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ALKUSANAT

1

Tutkimukseni valmistuessa kiitdn kaikkia, jotka ovat avustaneet minua ty6ssini.

Professori Allan Huttunen on monivuotisena esimiehenéni suonut minulle hyvit
mahdollisuudet tutkimustyohon. Hin on monin neuvoin ja rohkaisuin auttanut véi-
toskijan valmistumista. Esitarkastajana hdn on tehnyt monia korjauksiin johtaneita
parannusehdotuksia. Olen erittdin kiitollinen hdnen tuestaan.

Hovioikeudenneuvos Hans Saxén on esittinyt esitarkastajana merkittdvia tutki-
muksen sisiltod koskeneita huomautuksia ja valottanut vuokran sdintelyn ongelmia
tuomioistuimen nikdkulmasta.

Asianajaja Leo Laaksonen on lukenut kisikirjoituksen ja huomautuksillaan saanut
aikaan useita tismennyksid ja korjauksia.

Oikeustieteen tohtori Antero Palgjan kanssa aikarahtauksesta ja vuokrauksesta
kiydyt keskustelut ovat monessa suhteessa avartaneet nikemysti ja osoittaneet yleis-
ten sopimusoikeudellisten periaatteiden merkityksen.

Tyétoverini Turun yliopiston yksityisoikeuden laitoksella ovat suhtautuneet
mydnteisesti tutkimukseeni seki keskusteluissa avustaneet ongelmien ratkaisemises-
sa. Laitoksen johtaja, professori Leena Kartio on monin tavoin auttanut ja kannusta-
nut minua tyossini. Oikeustieteen lisensiaatti Tuula Ammdld on avustanut muun
muassa oikoluvussa. Vs. kanslisti Rajia Rauhala on suurelta osin kirjoittanut tutki-
mukseni puhtaaksi.

Vs. lehtori Erkki Mikkola on kddntdnyt tiivistelméin saksaksi.

Apurahoin ovat tutkimustani tukeneet Emil Aaltosen sdtio, Apteekkari Wiino Ed-
vard Miettisen rahasto, Suomen Kulttuurirahaston Satakunnan rahasto, Suomalainen
Lakimiesyhdistys, Turun Suomalainen Yliopistoseura, Jenny ja Antti Wihurin rahasto
sekd erddt Turun yliopiston rahastot. Kiitin saamastani taloudellisesta tuesta.

Suomalaiselle Lakimiesyhdistykselle olen kiitollinen myds kirjani hyviksymisestd
yhdistyksen julkaisusarjaan.

Turussa, lokakuun 21 pidivdani 1981.
Ari Saarnilehto
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recht. Dritte, vollig neubearbeitete Auflage herausgegeben von Dr. Withelm Schénenberger und Dr.
Peter Jiggi. Teilband V 2b. 1. Lieferung. Bearbeitet von Emil Schmid. Ziirich 1974. (Schénenberger —
Schmid 1)

—»— Kommentar zum Schweizerischen Zivilgesetzbuch. Das Obligationenrecht. Dritte, véllig neubear-
beitete Auflage herausgegeben von Dr. Wilhelm Schénenberger und Dr. Peter Gauch. Teilband V
2b. 2. Lieferung. Bearbeitet von Emil Schmid. Ziirich 1977. (Schénenberger — Schmid)

~»— Kommentar zum Schweizerischen Zivilgesetzbuch. Das Obligationenrecht. Dritte, véllig neubear-
beitete Auflage herausgegeben von Dr. Wilhelm Schdnenberger und Dr. Peter Gauch. Teilband V
1b. Kommentar zu Art. 18 OR verfasst von Dr. Peter Jiggi und Dr. Peter Gauch. Ziirich 1980. (Schd-
nenberger — Jdggi — Gauch)

Palgja, Antero, Aikarahtauksesta. Erityisesti aikarahdista. Vammala 1980. (Palgja)

Palmgren, Gunnar, Handelsrittsliga inflationsproblem. Handelshégskolans i Goteborg skriftserie Nr 1/
1949. Goteborg 1949. (Palmgren, Inflationsproblem)

—»— Indeksilauseke velkasitoumuksissa. Suomen Vakuutuslakimiesten Yhdistyksen julkaisuja X. Hel-
sinki 1948.(Palmgren, Indeksilauseke)

—-»— Om indexklausuler i leverans- och entreprenadavtal. JFT 1948 s. 75-101. (Pa/mgren, JFT 1948)

Palmgren, Gunnar — Olsson, Curt, Kauppaoikeutta likkemiehelle. Seitsemds uusittu painos. Helsinki 1978.
(Palmgren — Olsson)

Pankow, Georg, Angemessene Wohnungsmietzinsen. Schweizerische Zentralblatt fiir Staats- und Gemein-
deverwaltung 1971 s. 497-501. (Pankow, SZ{SG 1971)

Peczenik, Alexander, Juridikens metodproblem. Stockholm 1974. (Peczenik)

Pekkanen, Raimo, Sekatyyppinen tyGsopimus. Vammala 1966. (Pekkanen)

Perttunen, Juhani, Kansainviliset ihmisoikeussopimukset. Oikeus 3/1975 s. 11-16. (Perttunen, Oikeus
3/1975)
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Poyhénen, Aulis, PM 15.2.1977. VNp:sti yleisohjeeksi keskuslimmitysasuntojen kohtuullisista vuokrista
erdilld paikkakunnilla. (Péyhénen, PM)

Rasehorn, Theo — Lau, Heinrich ~ von Griinberg, Bernhard (toim.), Wohnen in der Demokratie. Soziales
Mietrecht der Bundesrepublik. Darmstadt 1976. (Wohnen)

Rautiala, Martti, Avioliitto-oikeus. Neljds, lisitty painos. Vammala 1968. (Rautiala)

Rittri, Bror, Bostadsldgenhetens bruksvirdehyror. SVIT 1972 s. 161-191. (Rittri, SVIT 1972)

~»— Hyran for bostaden. Bruksvirdehyra i teori och praktik. Lund 1975. (Rittri)

Rodhe, Knut, Lirobok i obligationsritt. Femte upplagan. Stockholm 1979. (Rodhe)

Rogquette, Hermann, Mietrecht. 5. Auflage. Tiibingen 1961. (Roquette)

—» — Mieterschutzgesetz. Miinchen und Berlin 1956. (Roquette, Mieterschutzgesetz)

—»— Das Mietrecht des Biirgerlichen Gesetzbuches. Systematischer Kommentar. Tiibingen 1966. (Ro-
quette, Mietrecht des BGB)

Riif, Paula, Das schweizerische Wohnungsmietrecht nach den Vertragsformularen. Mels 1937. (Ri)

Rylander, Staffan, Handbok for hyresgister. Stockholm 1975. (Rylander)

Saarenpéd, Ahti E., Tasajaon periaate. Vammala 1980. (Saarenpdd)

Saario, Voitto, Taloudelliset, sosiaaliset ja sivistykselliset perusoikeudet. LM 1975 s. 183-192. (Saario, LM
1975)

Saarnilehto, Ari, Asuinhuoneiston vuokralaisen ilmoituksesta, ettei hdn hyviksy irtisanomisen perustetta.
DL 1975 s. 20-34. (Saarnilehto, DL 1975)

- » — Huoneenvuokralain 34 §:n 2 momentissa tarkoitetusta irtisanomisen mitdttomyydesta. DL 1977 s.
370-384. (Saarnilehto, DL 1977)

—» — Huoneenvuokrasta. Vammala 1975. (Saarnilehto)

—» — Huoneenvuokrasuhteen ehtojen muuttaminen vuokraoikeuden siilyessd vuokralaisella. DL 1980 s.
534-555. (Saarnilehto, DL 1980)

—»— Vuokralaisen vuokranantajalle limpimisti vedestd suorittamasta korvauksesta. DL 1975 s. 365-369.
(Saarnilehto 11, DL 1975)

- »— Vuokran sovittelusta HVL 40 §:n 3 momentin nojalla. DL 1976 s. 27-31. (Saarnilehto, DL 1976)

Salonen, Ahti M., Asunto ja kansantalous. Asuntokysymys Pohjoismaiden ja erityisesti Suomen kansanta-
loudessa. Helsinki 1961. (Salonen)

Sarkko, Kaarlo, Tybehtosopimuksen miirdysten oikeusvaikutukset. Vammala 1973. (Sarkko)

Saxén, Hans, Skadestindsritt. Ekends 1975. (Saxén)

Schmidt-Futterer, Wolfgang, Miete und Pacht. 3, villig neubearbeitete Auflage. Miinchen 1977. (Schmid!-
Futterer)

— »— Die Mieterhhung fiir nicht preisgebundenen Wohnraum nach neuem Recht. NJW 1972 s. 86-89.
(Schmidt-Futterer, NJW 1972)

- » - Wohnraumschutzgesetze. Kiindigung, Mieterh6hung, Mietwucher, Zweckenfremdung. Kommen-
tar. Miinchen 1974. (Schmidt-Futterer, Wohnraumschutzgesetze)

Schultz, Leif, Referat. JFT 1941 s. 244-247. (Schultz, JFT 1941)

Seppild, Esa(toim.), Helsingin hovioikeuden ratkaisuja huoneenvuokra-asioissa. Helsinki 1981. (HO:n rat-
kaisuja)

Serlachius, Julian, Sakritten enligt gillande finsk riitt . Andra omarbetade upplagan. Helsingfors 1912. (Ser-
lachius)

Skarstedt, S. — Siljestrém, G., Lagen den 25 april 1930 om bostadsféreningar. Stockholm 1930. (Skarsted: —
Siljestrom)

Simonen, Aarre — Tyrni, Leo, Vuokrasiinndstelymairdykset selityksineen. Helsinki 1941. (Simonen — Tyr-

ni)
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Sipponen, Kauko, Misté kaikesta nikyy lainsditijan tahto? Suomen Lakimiesliiton XXV lakimiespiivien
poytikirja. Jyviskyld 1977, s. 81-87. (Sipponen, XXV Lakimiespdivit)

Sisdasiainministerion asettaman tyéryhmén ehdotus hallituksen esitykseksi Eduskunnalle huoneenvuokra-
lainsdddannon uudistamiseksi. Painettu luonnos, elokuu 1981. (Tyoryhma)

Soergel, Hs. Th. — Siebert, W, Buirgerliches Gesetzbuch mit Einfiihrungsgesetz und Nebengesetzen. Band 2.
Schuldrecht 1. Zehnte neubearbeitete Auflage. Stuttgart 1967. (Soergel — Siebert)

Sokka, Markku, Huoneenvuokra-asioista Helsingin hovioikeuden kidytinnon valossa. LM 1975 5. 998-1024.
(Sokka, LM 1975)

Souri, Aarne, 9. X. 1931 annetusta tallettamislaista ja sen hyviksikiyttimisestd. Suomen Vakuutuslakimies-
ten yhdistyksen julkaisuja II. Helsinki 1936, s. 149-168. (Souri, SVLY)

Spleth, P, U.f.R. 1963 p. 392 og 544 Hgjesteretsdomme af 27. marts og 8. maj 1963. Forvaltningsret — Hus-
leienevnes kompetence. UfR 1963 s. 247-250. (Spleth, UfR 1963)

Staedler, Bernhard, Tillfillig bostad. Rittsforhdllandet mellan hotellvdard och hotellgist. Stockholm 1974,
(Staedler)

Sternel, Friedemann, Mietrecht. 2. vollig neubearbeitete und wesentlich erweiterte Auflage. Koln 1979.
(Sternel)

Sundberg, Jacob W. F, Air charter. Stockholm 1961. (Sundberg)

Suomen oikeus- ja yhteiskuntajérjestys. R. A. Wreden samannimisen teoksen pohjalta toimittaneet Inkeri
Anttila, Yrj6 Blomstedt, Erik Castrén, Esko Hoppu, Heikki Jokela, Paavo Kastari, [lmari Melander,
V. Merikoski, Arvo Sipild, Tauno Tirkkonen, Matti Yléstalo ja Simo Zitting. Porvoo 1968. (Suomen
oikeus- ja yhteiskuntajirjestys)

Suomen tilastollinen vuosikirja 1980. Tilastokeskus, Helsinki 1981. (Tilastollinen vuosikirja 1980)

Suomen Virallinen Tilasto VI, Visetétilastoa 54:11. Helsingin, Turun, Tampereen, Vaasan, Oulun, Porin,.
Kuopion, Lahden ja Kotkan kiinteistd- ja asuntolaskenta. (SVT VI, 54:11)

Suomen Virallinen Tilasto V1, Viestotilastoa 72:13. Helsingin, Turun, Viipurin, Tampereen, Vaasan, Kuo-
pion, Lahden, Oulun, Kotkan, Rauman, Pietarsaaren ja Rijhimien rakennus- ja asuntolaskenta (v.
1930). (SVT VI, 72:13)

Suvanto, Kalevi, Vuokrakysymyksissd byrokratian valtaa tulisi kaventaa. Helsingin Sanomat 4. 3. 1981 s. 2.
(Suvanto, HS)

Svennegdrd, Carl, Social hyreslag. Stockholm 1950. (Svennegdrd)

von Sydow, Ernst, Om hyresaftal. Lund 1884. (Sydow)

Takala, Eero, Erddsti kiinteistokaupoissa yleisesti esiintyvéstd sopimusehdosta. DL 1952 s. 394-406. (Taka-
la, DL 1952)

Takki, Tapio, Irtaimen esineen vuokrasta ja leasingisti. Vammala 1980. (Takki)

Tawaststjerna, Ilmari, Oikeudesta osakehuoneistoon Suomessa voimassa olevan oikeuden mukaan. DL
1924 s. 254-288. (Tawaststjierna, DL 1924)

Taxell, Lars Erik, Avtal och rittskydd. Abo 1972. (Taxelh)

Tirkkonen, Tauno, Suomen siviiliprosessioikeus 1. Toinen, uusittu painos. Porvoo 1974. (Tirkkonen 1)

—»— Suomen siviiliprosessioikeus II. Toinen, uusittu painos. Toimittanut Jouko Halila. Porvoo 1977.
(Tirkkonen 1I)

Toivonen, Antti, Tyo- ja virkasuhdeasunnon vuokralaisen hallinnansuojasta. LM 1971 s. 693-701. (Toivonen,
LM 1971)

Turun hovioikeus, Oikeusministerille 31. 5. 1977 annettu lausunto vuokraneuvoston marraskuun 10 péi-
vini 1976 antamasta ehdotuksesta uudeksi huoneenvuokralaiksi (julkaisematon). (Turun HO, Lau-
sunto)
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Byrni, L. — Honkavaara, Juhani, Huoneenvuokra- ja asuntosadnnostelymaaraykset selityksineen. Helsinki
1946. (Tyrni — Honkavaara)

Ussing, Henry, Aftaler paa formuerettens omraade. Tredie udgave. 3. oplag. Kebenhavn 1978. (Ussing, Afta-
ler)

—» — Enkelte kontrakter. Anden udgave. Kebenhavn 1946. (Ussing)

—» — Obligationsretten. Almindelig del. 4. udgave ved A. Vinding Kruse. Kebenhavn 1961. (Ussing, Obli-
gationsretten)

Vahinkovakuutusyhdistys, Arvioimisohjeet 1979 rakennusten jilleenhankinta- ja pdivdnarvon maaradmistd
varten. (Arvioimisohjeet 1979)

—» — Teollisuusrakennusten arvioimisohjeet 1980 jilleenhankinta-arvon madraamisti varten. (Arvioimis-
ohjeet 1980)

Walin, Gésta, Allmidnna hyreslagen. Femte upplagan. Stockholm 1969. (Walin)

Waris, Heikki, Muuttuva suomalainen yhteiskunta. Porvoo 1968. (Waris, Muuttuva)

- »— Suomalaisen yhteiskunnan sosiaalipolitiikka. Viides painos. Porvoo 1973. (Waris, 5 p)

—» — Suomalaisen yhteiskunnan sosiaalipolitiikka. Kuudes painos. Porvoo 1978. (Waris)

Vesanen, Tauno, PM. Kysymys Iso-Heikkilin tilan kauppahinnan indeksisidonnaisuudesta. Turun yliopis-
ton taloushallituksen poytikira 1.2. 1971, 9 § liite 10. (Vesanen, PM)

Victorin, Anders, Kollektiv hyresritt. Virnamo 1980. (Victorin)

Victorin, Ake — Victorin, Anders, Hyresritten. Hyresgister, hyresvirdar, organisationer och myndigheter.
Uddevalla 1979. (Victorin - Victorin)

Wiias, Olavi, Vakauttaminen ja vuokrat. Suomen Kiinteistlehti 10/1969 s. 8-10ja 28. (Wiias, Kiinteistolehti
10/1969)

Wikstrom, Kauko, Oikeuskiytinnén tulkinnasta. Vammala 1979. (Wikstrom)

Wirilander, Juhani, Kdyttooikeudesta kiinteistoon. Vammala 1980. (Wirilander)

—» — Maanvuokraoikeus. Vammala 1981. (Wirilander, Maanvuokraoikeus)

Wrede, R. A., Grunddragen av sakriitten enligt Finlands lag. Helsingfors 1926. (Wrede)

Vuokraneuvosto, Kiinteistokustannukset ja niiden seuranta. Vuokraneuvosto 1. 3. 1978. (Vuokraneuvosto,
Kiinteistokustannukset)

- »— Vuokraneuvoston ehdotus uudeksi huoneenvuokralaiksi. Helsinki 1976. (Vuokraneuvosto)

—» — Vuokraneuvoston kirje 22. 4. 1974 N:o 1935/282/74 Turun asunto-oikeuden puheenjohtajalle Leo
Taviolle. (Vuokraneuvoston kirje)

—» — Vuokraneuvoston lausunto 15. 10. 1975 sisdasiainministeridlle kiinteistokustannusten kehityksesta.
(Vuokraneuvosto 15. 10. 1975)

Vuokraneuvosto, Kjinteistékustannu‘sjaosto, Kiinteistokustannukset ja niiden seuranta. Viliraportti
15.9. 1975. (Kiinteistokustannusjaosto)

Vuorio, Jorma, Tydsuhteen ehtojen miidradminen. Turku 1955. (Vuorio)

Yiéstalo, Matti, Porrastettu vuokra. 8. 10. 1979 piivitty lausunto, Helsingin asunto-oikeuden 2. jaoston pdy-
tikija 10. 10. 1979, asia no A 79/2296. (Yléstalo, Porrastettu vuokra)

Zitting, Simo — Rautiala, Martti, Esineoikeuden oppikirja. Yleinen osa. 4. tarkistettu ja tiydennetty painos.
Vammala 1976. (Zitting — Rautiala)

Zitting, Simo, Sivullissuojasta varallisuusoikeudessa. Vammala 1975. (Zitting)

@degdrd, Bent, Forheyelse av husleie, Lov og rett 1972 s. 212-219. (Pdegard, Lov og rett 1972)

Osterman, Eino, Viimeaikaisia oikeustapauksia rakennusalalta. Kysymyksié rakentamisen alalta, Lakimies-
liiton koulutuskeskuksen julkaisusarja n:o 1. 2. painos. Vammala 1972, s. 185-193. (Osterman, Kysy-
myksid rakentamisen alalta)
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LAINVALMISTELUTYOT
Hallituksen esitykset:

Hallituksen esitys Eduskunnalle huoneenvuokralaiksi. HE n:o 6/1923 vp.

~»— huoneenvuokralaiksi. HE n:o 14/1924 vp.

—»— huoneenvuokralaiksi. HE n:o 5/1925 vp.

- »— huoneenvuokralaiksi. HE n:o 59/1959 vp.

—» — laiksi taloudellisen kehityksen turvaamisesta vuosina 1968-1969. HE n:o 33/1968 vp.

—» — laiksi taloudellisen kasvun turvaamisesta vuonna 1970. HE n:o 186/1969 vp.

—»— laiksi huoneenvuokralain muuttamisesta. HE n:o0 39/1970 vp.

—» — laiksi taloudellisen kasvun turvaamisesta seka laiksi erdiden sopimusten tarkistamisen jarjestelysti.
HE n:o 183/1970 vp.

—»— laiksi huoneenvuokralain muuttamisesta. HE n:o 184/1970 vp.

- »— oikeudenkidyntid huoneenvuokra-asioissa koskevaksi lainsdddannoksi. HE n:o 42/1973 vp.

—» — laiksi huoneenvuokralain muuttamisesta. HE n:o 235/1973 vp.

Lakivaliokunnan mietintd n:o 16 hallituksen esityksen johdosta laiksi huoneenvuokralain muuttamisesta.
(Lakivaliokunta n:o 16/1973 vp.)

Hallituksen esitys Eduskunnalie laiksi indeksiehdon kdyton rajoittamisesta. HE n:o 14/1974 vp.

—» — laiksi huoneenvuokralain muuttamisesta. HE n:o 28/1974 vp.

—» — laiksi huoneenvuokralain muuttamisesta. HE n:o 97/1974 vp.

Lakivaliokunnan mietinté n:o 13 hallituksen esityksen johdosta laiksi huoneenvuokralain muuttamisesta.
(Lakivaliokunta n:o 13/1974 vp.)

Hallituksen esitys Eduskunnalle laiksi huoneenvuokralain muuttamisesta. HE n:o 171/1974 vp.

Lakivaliokunnan mietintd n:o 17 hallituksen esityksen johdosta laiksi huoneenvuokralain muuttamisesta.
(Lakivaliokunta n:o 17/1974 vp.)

Hallituksen esitys Eduskunnalle laiksi oikeudenkéynnistid huoneenvuokra-asioissa annetun lain muuttami-
sesta. HE n:0 33/1976 vp.

~» — laeiksi asuntotuotantolain muuttamisesta ja asuntolainoitettuun vuokrataloon kohdistuvista viliai-
kaisista rajoituksista annetun lain muuttamisesta. HE n:o 218/1978 vp.

—» — laiksi indeksiehdon kdyton rajoittamisesta. HE n:o 259/1978 vp.

—» — laiksi indeksiehdon kdyton rajoittamisesta annetun lain 1 §:n muuttamisesta. HE n:o0 62/1980 vp.

—» — laiksi indeksiehdon kidytén rajoittamisesta annetun lain muuttamisesta. HE n:o 197/1980 vp.

Komiteanmietinnot:

Km 1901:12 d. Asunto-olot Suomen maalaiskunnissa v. 1901. Kirjoittanut Hannes Gebhard. Helsinki 1901.

Km 8/1957. Huoneenvuokralakikomitean mietintd. Helsinki 1957.

Km 1958:23. Indeksiehdon lainanantoon ja -ottoon soveltamisen vaikutuksia kansantalouteen tutkimaan
asetetun komitean mietint6. Helsinki 1958.

Km 1969:B 57. Asunto-osuuskuntakomitean mietint6. Helsinki 1969.

Km 1970:B 4. Huoneenvuokralain tarkistustoimikunnan 1 mietintd. Helsinki 1970.

Km 1970:B 41. Huoneenvuokralain tarkistustoimikunnan II mietinté (Asuntotuomioistuimet). Helsinki
1970.


https://c-info.fi/info/?token=Uspa1YpE5boijaKG.1-hq-5pvdg3z5-XV19iIxw.E5MXcD-DrYbbVXXFiONFoR7nafTday2Ur4PTXARTztrRRawfwITeZJK4RqFPlpgS6qYa21kc1apgzTS2qlEtWXSks-aA_1-fJDP1alroLHEdjCaaWspMCxPrZ4grgJSWuPApfXC5NqZ2l1cma3V9-LU_HFMrPNEDqLQ5KC1J_Kgw4RPV0f5J07QJ5ROIgxZwEO2Ozq8vDq83Vatv

XXIvV Lihdeluettelo

Km 1971:A 25. Sosiaalihuollon periaatekomitean mietintd 1. Yleiset periaatteet. Helsinki 1971.
Km 1971:B 9. Huoneenvuokralainsaddinnén tarkistustoimikunnan mietintd. Helsinki 1971.

Km 1972:B 3. Asunto-chjelmatoimikunnan mietintd. Helsinki 1972.

Km 1973:109. Vuokrasiintelytoimikunnan mietintd. Helsinki 1973.

Km 1974:27. Valtiosdantokomitean vilimietintd 1974. Helsinki 1974.

Km 1974:131. Aravavuokratoimikunnan mietintd [. Helsinki 1974.

Km 1975:88. Toisen valtiosddntokomitean mietintd 1975. Helsinki 1975.

Km 1976:36. Valtakunnallinen asunto-ohjelma vuonna 1976-1985. Yhteenveto. Helsinki 1976.

Km 1978:38. Indeksiehdon kiytén rajoittamislain tarkistamistoimikunnan mietinté. Helsinki 1978.
Km 1980:46. Vapaarahoitteisten vuokra-asuntojen toimikunnan mietintd. Helsinki 1980.

Lainvalmistelukunnan julkaisuja:

Lvk 4/1921. Ehdotus huoneenvuokralaiksi ynna perustelut. Helsinki 1921.

Lvk 2/1923. Forslag till lag om bostadsaktiebolag jimte motiv. Helsingfors 1923.

Lvk 2/1958. Ehdotus hallituksen esitykseksi Eduskunnalle huoneenvuokralaiksi. Helsinki 1958.

Lvk 3/1959. Tarkistettu ehdotus hallituksen esitykseksi Eduskunnalle huoneenvuokralaiksi. Helsinki 1959.

QOikeusministerion julkaisuja:

Kéamariinen, Mikko, Ehdotus yleiseksi kohtuullistamissdinnokseksi. Oikeusministerion lainvalmistelu-
osaston julkaisu 4/1980. Helsinki 1980. (Ké@mdrdinen)

Routamo, Eero — Sevon, Leif, Ehdotus kauppalaiksi. Oikeusministerién lainvalmistetuosaston julkaisu 13/
1977. Helsinki 1977. (Routamo — Sevon)

Ruotsalaisia:

Lagberedningens forslag till jordabalk 1. Forslag till lag om nyttjanderétt till fast egendom. Stockholm 1905.
(Lagberedningen 1905)

SOU 1923:76. Forberedande utredningar av vissa principer for reformering av hyresritten av Vilhelm
Lundstedt. Stockholm 1923.

SOU 1938:22. Betiinkande med forslag till reformerad hyreslagstiftning. Stockholm 1938.

SOU 1942:14. Promemoria angidende hyresreglering. Stockholm 1942.

SOU 1961:47. Reviderad hyreslag. Forslaget avgivet av hyreslagskommittén. Stockholm 1961.

SOU 1966:14. Ny hyreslagstiftning. Betiinkande avgivet av hyreslagstiftningssakkunniga. Stockholm 1966.

SOU 1976:60. Hyresritt 1. Férhandlingsordningar p4 bostadshyresmarknaden m.m. Betinkande av hyres-
rittsutredningen. Stockholm 1976.

SOU 1978:8. Hyresritt 2. Lokalhyra. Betinkande av hyresrittsutredningen. Stockholm 1978.



https://c-info.fi/info/?token=Uspa1YpE5boijaKG.1-hq-5pvdg3z5-XV19iIxw.E5MXcD-DrYbbVXXFiONFoR7nafTday2Ur4PTXARTztrRRawfwITeZJK4RqFPlpgS6qYa21kc1apgzTS2qlEtWXSks-aA_1-fJDP1alroLHEdjCaaWspMCxPrZ4grgJSWuPApfXC5NqZ2l1cma3V9-LU_HFMrPNEDqLQ5KC1J_Kgw4RPV0f5J07QJ5ROIgxZwEO2Ozq8vDq83Vatv

LYHENTEITA
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av.
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DL
HE
HL
HM
HO
HVL
HvOKL

Lvk
MK
MVL
NJA
NJwW
OikTL
OK
OR

RO

SO0
SosA

Asetus

Avioliittolaki 13. 6. 1929/234

Asunto-oikeus

Alaviite

Biirgerliches Gesetzbuch 18. 8. 1896 (Saksan Liittotasavalta)
Defensor Legis

Hallituksen esitys

Lov om husleie 16. 6. 1939 (Norja)

Suomen Hallitusmuoto 17. 7. 1919/94

Hovioikeus

Huoneenvuokralaki 10. 2. 1961/82

Laki oikeudenkiynnistd huoneenvuokra-asioissa 10. 8. 1973/650
Jordabalken 17. 12. 1970 (Ruotsi)

Tidskrift, utgiven av Juridiska Foreningen i Finland
Juristen og @konomen

Korkein hallinto-oikeus

Vuoden 1734 lain kauppakaari

Korkein oikeus

Komiteanmietintd

Kihlakunnanoikeus

Laki

Lov om leje 19. 3. 1975 (Tanska)

Lakimies

Lainvalmistelukunta

Vuoden 1734 lain maakaari

= Maanvuokralaki 29. 4. 1966/258

Nytt Juridiskt Arkiv I

Neue juristische Wochenschrift

Laki varallisuusoikeudellisista oikeustoimista 13. 6. 1929/228
Vuoden 1734 lain oikeudenkdymiskaari

Obligationenrecht (Sveitsi)

Riittsfall frin bostadsdomstol

Raastuvanoikeus

sivu, sivut

Senaatin oikeusosasto

Sosiaalinen aikakauskirja
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XXV1 Lyhenteiti
Sou Statens offentliga utredningar (Ruotsi)
ST = Svensk Juristtidning (rf = rittsfallsavdelning)
tasoyleisohje = Valtioneuvoston péitds yleisohjeeksi keskuslimmitysasuntojen kohtuullisista
vuokrista erdilld paikkakunnilla
1977: 17.2.1977/171
1979: 28. 12.1979/1044
1980: 25. 5. 1980/372
TSL Tyésopimuslaki 30. 4. 1970/320
UR Ugeskrift for Retsvesen
UL = Ulosottolaki 3. 12. 1895/37
VahL = Vahingonkorvauslaki 31. 5. 1974/412
VKL Velkakirjalaki 31. 7. 1974/622
VNp = Valtioneuvoston pditos
vp. = Valtiopéivit

Vuoden 1925
HVL

Huoneenvuokralaki 12. 5. 1925/166
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1. JOHDANTO

1.1. ALUKSI

Kuluvan vuosisadan ensimmaisind vuosikymmenind suurin osa suomalaisista asui
toisen omistamassa huoneistossa. Kehitys on kulkenut sen jilkeen kohti omistusta
asunnon hallintaperusteena. Niinpd vuonna 1950 hallitsi 55,9 prosenttia asuinhuo-
neistoista huoneiston hallintaan oikeuttavien osakkeiden tai talon omistaja. Vuoden
1975 asunto- ja elinkeinotutkimuksen mukaan vastaava luku oli 58,7 prosenttia."

Siirtyminen omistusasuntoihin ei ole kdynyt tasaisesti. Omistusasuntojen osuus
kohosi vuonna 1960 jo yli 60 prosentin, mutta laski seuraavan kymmenvuotiskauden
loppuun mennessi 58,5 prosenttiin.? 1960-luvun taloudellisesta kehityksestd voi-
daan muistaa esimerkiksi, etti vakauttamisen aloittaminen oli tarpeen ajanjakson
loppupuolella. Huono taloudellinen tilanne on omiaan vihentimain omistusasunto-
jen mairid ja lisddmiin muiden huoneistojen tarvetta.

Vuokraus on 1900-luvun kestidessd menettinyt valta-aseman yleisimpéni asunnon
hallintaperusteena. Vuoden 1975 tilastojen mukaan 35,6 prosenttia asuinhuoneistois-
ta hallittiin vuokra- tai tydsuhteen nojalla.®’ Niitd perusteita ei erotettu toisistaan,
mutta aikaisempien laskentojen perusteella voidaan olettaa tydsuhdeasuntojen osuu-
deksi noin 10 prosenttia. Tyosuhdeasuntojen sijoittaminen samaan ryhméin vuokra-
asuntojen kanssa ei ole kaikilta osin perusteltua, silld osaan huoneistoista sovelletaan
tyosopimusta eikd vuokraa koskevia sidnnoksié.

Vuokra-asuntojen osuuden vihentyminen ei ole vain suomalainen ilmi®, vaan ke-
hitys on ollut yleinen ldntisen Euroopan maissa. Tosin vuokralla asuminen on Suo-
messa nykydin huomattavasti harvinaisempaa kuin mainitulla alueella keskimadrin.
Kun Suomessa asuu vuokralla runsas kolmannes asuntokunnista, vastaava osuus
muualla on noin kaksi kolmannesta.?

D Asuntohallituksen tilastoja s. 52.
2} Asuntohallituksen tilastoja s. 52.
3) Tilastollinen vuosikirja 1980 s. 132.
4 Km 1980:46 s. 73.
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2 Huoneenvuokrasuhde 1.2

Vuokra-asumisen merkityksen vihentymisestd huolimatta hyvin moni suomalai-
nen hallitsee asuntoaan vuokrasopimuksen nojalla. Vuoden 1975 prosentuaalinen
osuus asunnoista merkitsi yli 575.000 huoneistoa.”’

Rakennuksia tai niiden osia kdytetdin hyvin moniin muihinkin tarkoituksiin kuin
asumiseen. Hallintaperuste vaihtelee tilloin ehki vield enemmin kuin asuntojen
kohdalla esimerkiksi erilaisista kdyttotarkoituksista johtuen.

Rakennuksen tai sen osan vuokraamista kutsutaan erotukseksi muusta vuokrauk-
sesta huoneenvuokraksi. Nimitys ei kerro rakennuksen kiyttotarkoituksesta. Huo-
neenvuokra on yhteisnimitys seki asunnon ettd muun huoneiston vuokralle. Jaksos-
sa 1.2. selvitetddn, mitd huoneenvuokralla tarkoitetaan.

Lihinni vuokralla-asujien aseman parantaminen on antanut aiheen erityisen huo-
neenvuokralain sddtdmiseen. Vuokra-asuntojen haltijoiden edut on vastaavasti koe-
tettu ottaa uudistuksissa huomioon. Huoneenvuokraa koskevan lainsdidinnén
kehitystd kisitellddn tarkemmin jaksossa 1.3. ja tulkintaa jaksossa 1.4.

Keskeinen asema vuokrasopimuksessa on silld korvauksella, minkd huoneiston
kédyttoOnsi saanut joutuu suorittamaan huoneiston luovuttaneelle. Se ratkaisee, kan-
nattaako huoneisto luovuttaa ja onko sen hankkiminen taloudellisesti mahdollista.
Suoritettava korvaus ei ole sopijjapuolten vapaasti mairattdvissd. Lainsdddiannoli on
puututtu korvaukseen vuokralaisen aseman turvaamiseksi.

Maksettavaa korvausta koskevat sdinnokset ovat keskeisii huoneenvuokralain-
sdiddnnossd. Nami sddnnokset on valittu timén tutkimuksen kohteeksi. Tutkimuk-
sen sisdltod selvitetddn jaksossa 1.5.

1.2. HUONEENVUOKRASUHDE
1.2.1. Yleistii

HVL 1 §:n 1 momentin mukaan sopimus, jolla rakennus tai sen osa luovutetaan
toisen yksinomaiseen kiytt6on vastiketta vastaan, on tehtédvi kirjallisesti, jos vuok-
ranantaja tai vuokralainen niin vaatii. Sdannoksessd on mainittu huoneenvuokrasopi-
muksen tunnusmerkit.” Vuoden 1925 HVL:n mukaan pidettiin samanlaista sopi-
musta huoneenvuokrasopimuksena. Siiné tosin sdfidettiin lisdksi, ettd sopimus sitoi
enintddn 25 vuotta. Sopimuksen sitovuuden enimma4isajasta luovuttiin vuonna 1971.

5) Tilastollinen vuosikija 1980 s. 132.
D' Godenhielm s. 36.
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1.2.1. . Yleistd 3

Huoneenvuokran kohteesta kiytetidn tissd tutkimuksessa nimitystd huoneisto.
Samoin on menetelty HVL:ssa (esimerkiksi 2 ja 8 §).2

Lainvalmistelukunnan ehdotuksessa vuodelta 1921 ei perusteltu siind kdytettyjd
huoneenvuokrasopimuksen tunnusmerkkejd. Asiaa ilmeisesti pidettiin selvind. Ky-
seessd oli sopimus, jolla huoneisto luovutettiin vuokralle. Vuokran kisitteeseen taas
kuului vuoden 1734 lain mukaan vuokranmaksu ja vuokraesineen luovuttaminen.”
Lainvalmistelukunnan ehdotuksessa ei mainittu kiytén yksinomaisuudesta, joka li-
sittiin hallituksen esitykseen.?

Oikeustieteellisessa kirjallisuudessa vuokran (maanvuokran) katsottiin ennen vuo-
den 1925 HVL:n sditimisti kisittivin sopimuksen perusteella tapahtuvan kiyttdoi-
keuden luovuttamisen vastiketta vastaan.>) Niissd maissa, joiden lainsd#dénto6n lain-
valmistelukunta tutustui valmistellessaan vuoden 1921 ehdotusta huoneenvuokra-
laiksi, vuokra kisitettiin vastaavanlaiseksi sopimukseksi.

Sopimuksen luonnehtiminen huoneenvuokrasopimukseksi ei ole muuttunut
lainsdidint6d muutettaessa. Tami ei ole osoitus siitd, ettei epéselvyyksid olisi ollut,
vaan siitd, etti médritelmai on pidetty riittivina.

Huoneenvuokrasopimuksen osapuolia kutsutaan vuokranantajaksi ja vuokralai-
seksi. Yleensi ei ole vaikea selvittiid, ketki ovat sopijapuolia. Vaikeuksia'syntyy l&hin-
né silloin, kun vuokranantaja tai vuokralainen ei ole itse tehnyt sopimusta® taikka kun
toisella tai molemmilla puolilla on useita sopimuskumppaneita.n Kysymys oikeasta
sopijapuolesta joudutaan tillin ratkaisemaan, ellei HVL:ssa ole erityistd sadnnostd
(esim. HVL 9 §), yleisten sopimusoikeudellisten periaatteiden nojalla.

HVL 1§:n on Katsottu sisiltévin huoneenvuokrasopimuksen méirittelyn.” Sopija-
puolten vilille syntyy huoneenvuokrasuhde (vuokrasuhde, HVL 3 ja 6 §). Asianosais-
ten viilisen oikeussuhteen sisillén miériivit huoneenvuokrasopimuksen ohella 14-
hinni HVL:n siinndkset. Huoneenvuokrasopimus ja huoneenvuokrasuhde on syytid
pitad erilldzn.”

2) Ks. Km 8/1957 s. 23, Kartio s. 127 av. 1.

3) MK 16:1, KK 13:1. Ks. Haataja s. 36-39.

4) HE n:0 6/1923 vp.

5) Calonius s. 391-394, Chydenius, Finsk kontraktsrtt I1, Helsingfors 1918 s. 164-172, Haatgja s. 253,
Serlachiuss. 260 ja Wrede, Anteckningar enligt professor R. A. Wredes f6reldsningar 6fver inhemsk civilratt.
Sakritt. [I, ny 6fversedd upplaga, Helsingfors 1899 s. 68.

6) Ks. esim. KKO t. 1924 11 283 (kaupan keskeneriisyyden merkitys) ja KKO 1949 11 90 (kenelle kuulu-
vat purettavaksi myydystd rakennuksesta saadut vuokrat).

7 Ks. esim. KKO 1961 11 93 (toinen vuokralaisista oli yksin sanonut sopimuksen irti).

8) Godenhielm s. 36.

9) Vrt. esim. Sokka, LM 1975 s. 1020-1021: "...on huoneenvuokrasopimus ... oikeussuhde.” Ks. Goden-
hielm s. 2, Haatgja, Maanvuokra s. 9.
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4 Huoneenvuokrasuhde 1.2.

Huoneenvuokrasopimuksen tekemisen ja huoneiston hallinnan luovutta-
misen vilisen ajan erottaminen vuokralaisen huoneiston hallinta-ajasta oli ylei-
sen kaupunkilain mukaan merkityksellistd, koska vuokrasopimus tuli lopulli-
sesti sitovaksi vasta vuokralaisen saatua huoneiston haltuunsa (Lvk 4/1921 s.
14—15, Godenhielm s. 5). Nykyisin eron tekeminen on tarpeetonta. Sopimus si-
too kumpaakin osapuolta. Hallinnan saamisella ei ole merkitysti edes kaksois-
luovutustapauksissa, ks. HVL 8 §.

Lainvalmistelutdissd termid huoneenvuokrasuhde on kiytetty merkitse-
main sekd huoneenvuokrasopimuksella ettd huoneiston hallinnan luovuttami-
sella syntynytti oikeussuhdetta. Edellisessd merkityksessi termii on kiytetty
esim. Lvk 4/1921s.23,Km 8/1957 5. 14,19, 23 ja 29 ja Lvk 2/1958 s. 1 ja 2 seki
jalkimmadisessd esim. Km 8/1957 s. 28 ja HE n:o 235/1973 vp. s. 3.

Godenhielm s. 2 on katsonut, ettd vuokrasopimuksen nojalla syntyy vuokra-
laisen ja vuokranantajan vilille vuokrasuhde ja siis huoneenvuokrasopimuksel-
la huoneenvuokrasuhde. Vuokrasuhteen ovat méiritelleet samoin esim. Haku-
linen s. 7 ja Takki s. 5. Tosin Takki s. 33 (seuraten Roquette’a s. 67) on puhunut
myd®s vuokrasuhteen esivajheesta ja (varsinaisesta) vuokrasuhteesta, jolloin ra-
jan muodostaisi vuokraesineen hallinnan luovutus. Ks. myds Haatgja s. 147.

Ruotsissa ollaan taipuvaisia kdyttimain hyresforhillande-nimitystd huo-
neiston hallinnan luovuttamisella syntyvésti oikeussuhteesta, ks. esim. Lejman
s. 56 ja Bengtsson, Hyra s. 28.

Tiivistelm#na voidaan sanoa, etti huoneenvuokrasuhde-nimitysti kiyte-
tddn meilld yleensi kuvaamaan vuokranantajan ja vuokralaisen vilistd oikeus-
suhdetta. Sanalla saattaa olla titd suppeampi, vuokralaisen hallinta-aikaan ra-
joittuvaa oikeussuhdetta tarkoittava merkitys, joka yleensi ilmenee asiayhtey-
desti (ks. esim. HE n:0235/1973 vp. s. 3). Kun HVL:n sddnnéksessi puhutaan
huoneenvuokrasuhteesta eikd asiayhteydestd ilmene sanan merkitys, johtoa
tulkinnalle on haettava oikeuskiytidnnosti ja esitoistd samoin kuin muidenkin
tulkintaongelmien kohdalla.

HVL 1 §:ssd ei méiritetd lain soveltamisalaa. HVL voi tulla sovellettavaksi muu-
hunkin kuin huoneenvuokrasopimuksen nojalla syntyneeseen oikeussuhteeseen. So-
veltamisalan laajentamisesta mainittakoon kaksi esimerkki.

Sekatyyppisen, huoneiston luovuttamisen toisen yksinomaiseen kiyttoon sisalti-
vin sopimuksen nojalla syntyvai oikeussuhdetta ei voida ainakaan kaikissa tapauksis-
sa pitdé huoneenvuokrasuhteena. KKO on eridéssi ratkaisussaan katsonut, ettei kau-
pallisen yhteistoimintasopimuksen perusteella syntynyt huoneenvuokrasuhdetta,
vaikka kauppias sai sopimuksen mukaan huoneiston kiyttoonsi.'? Toisaalta KKO on
soveltanut huoneenvuokraa koskevia madrayksid yhteistoimintasopimuksen vastik-
keeseen.'"

10) KKO 15.1. 1981, R 77/826, N:0 2874/27. 8. 1980 (ks. jakso 1.2.6. av. 4).
1) KKO 8.8.1980, N:0 25 R.D. 1974, N:o 2174/21. 8. 1979 (ks. jakso 1.2.6. av. 5).

.
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1.2.1. Yieistéd 5

Huoneenvuokrasuhde voi syntyi siten, ettd vuokralainen ilman sopimusta pitda
huoneistoa hallinnassaan tarkoituksin suorittaa vastiketta ja vuokranantaja hyviksyy
timin. Huoneiston kiytt6 alkaa tili6in aikaisemmin kuin saatetaan katsoa sopimuk-
sen syntyneen. Tapauksittain joudutaan harkitsemaan, mistd alkaen HVL:n sdannok-
set tulevat sovellettaviksi.

HVL:ssa ei sdddetd huoneenvuokrasopimuksen tekemisestd. HVL 1 § on ohjeelli-
nen.'? Siini ei sdddetd seuraamuksista sen varalta, etti toinen sopijapuoli ei toisen
vaatimuksesta huolimatta suostu laatimaan kirjallista sopimusta.'>

Huoneenvuokrasopimus voidaan tehda suullisesti. Suullisesti saatetaan syrjdyttia
kirjallinen sopimus.'*’ Jos toinen osapuoli kieltiytyy tekemisti sopimusta kirjallisena
(vastoin HVL:n sd4nt6ji), on hin velvollinen korvaamaan sopijapuolelleen menette-
lystd aiheutuvan vahingon.

Huoneenvuokrasopimuksen syntymistd koskevat kysymykset ratkaistaan yleisten
sopimuksen tekemistid koskevien periaatteiden mukaan. OikTL 1 luvun sddnnokset
sopimuksen tekemisesti koskevat huoneenvuokraa,' ellei HVL:sta muuta johdu.
Huoneenvuokrasopimus voi syntya konkludenttisestikin. Sopimuksen syntymistapo-
ja ei ole erityisesti rajoitettu. Huoneenvuokrasopimus voi syntyi huutokauppatoimi-
tuksin.'9

HVL 6 §:n 3 momentissa sdddetiin miidrdaikaisen huoneenvuokrasopimuksen te-
kemisestd. Méidridaikaa koskeva sopimusehto on pétevi vain, jos muotomairayksid on
noudatettu. Muotomairdyksien noudattamatta jittiminen ei vaikuta huoneenvuok-
rasopimuksen syntymiseen.

Huoneenvuokrasopimus voidaan tehda toistaiseksi jatkuvaksi tai HVL 6 §:ssi sda-
detyin edellytyksin méiiridaikaiseksi. HVL:ssa ei ole sdddetty miirdaikaiselle sopi-
mukselle enimmais- eikd vihimmadisaikaa. HVL:a voidaan soveltaa lyhytaikaiseenkin
sopimukseen, esimerkiksi juhlasalin vuokraan yhti tilaisuutta varten.'” Huoneisto
voi olla vuokralaisen kiytossi lyhyen aikaa useana piivina.'® Vuokrasopimus voi olla

12) Godenhielm s. 47. Vuoden 1925 HVL:n osalta ks. Muukkonen s. 186.

13) vrt, MVL 3 §. '

14) Ks. HVL | §:n 2 mom. ja 26 §:n 3 mom.

Vaasan HO 22. 11. 1973 VD 1973 N:o 412 1/89: Vuokranantaja oli kirjallista sopimusta laadittaessa il-
moittanut, ettei hiin tee vuotta lyhyempii sopimusta. Vaikka sopimuksessa ei tillaista ehtoa ollut, HO kat-
soi asianosaisten tarkoituksena olleen tehdi vuokrasopimus vuodeksi, minki jilkeen se oli irtisanottavissa
sopimuksessa mainituin tavoin.

15) Ks. Godenhielm s. 41.

16) Ks. KKO 1935 1 41 ja 1947 11 65. Ks. myos Wirilander s. 59-60. Vit. Godenhielm s. 39.

17 Ks. Lejman s. 32.

Vuoden 1925 HVL:n osalta ks. Murén s. 6.

18) Ks. Gad - Stark s. 31, Lejman s. 32.
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6 Huoneenvuokrasuhde 1.2.

hyvin pitkdaikainen. Vuoden 1925 HVL:n mukaan enimmadisaika oli 25 vuotta'”
samoin kuin pisin vuokrakausi alkuperdisen HVL 4 §:n mukaan yleensa.

1.2.2. Huoneenvuokrasopimuksen kohde
1.2.2.1. Rakennus

HVL:ssa ei madritelld, mitd rakennuksella tarkoitetaan. Maaritelma&i ei ole raken-
nuslaissakaan.”

Rakennuslain (16. 8. 1958/370) 131 §:ssé sdiddetéin, ettei rakennuksena pi-
detd vihdistd kevytrakenteista katosta, lavaa, kojua, kioskia ja kiymadldd eika
muutakaan kevytti rakennelmaa eikd myoskdin koristukseksi tai muuhun tar-
koitukseen tehtyi pienehkd4 laitosta niin kuin muisto- tai kuvapatsasta. Raken-
nuksen kiyttotarkoituksella ei rakennuslain mukaan yleensi ole merkitysti.?
Asumistarkoitukseen kiytetyt rakennelmat lienevit kuitenkin poikkeus, silld
oikeuskdytinndssd jokseenkin keveiden asumiseen kiytettyjen rakennusten
on katsottu vaativan rakennuslupaa.”’ Rakennuslain 132 §:n 2 momentin sisal-
tamassa tilapdisen uudisrakennuksen méiritelmissd on myo6s yhteni kriteeri-
né kiyttdtarkoitus.

Yleensd lienee selvdi, onko huoneenvuokrasopimuksen kohteena rakennus. On-
gelmia saattaa kuitenkin syntyd esimerkiksi parakkien, erilaisten valmiiden element-
tien ja autokatosten kohdalla. Rakennuslain mukaista rakennusta voidaan yleensa pi-
t4d HVL:ssa tarkoitettuna rakennuksena. Koska huoneenvuokrasopimukselle ei ole
asetettu vihimmaisaikaa, on mahdollista katsoa myos tilapdinen uudisrakennus, joka

19) Vuoden 1925 HVL 1 §:n | mom,

D Ostermanin, Kysymyksid rakentamisen alalta s. 190, mukaan lienee niin, ettei miéritelmaa ole ku-
kaan pystynyt laatimaan.

Ks. Kartio s. 73.

2) Hyvénen s. 50.

3) KHO 1963 A 11 70: Rakennusaikaisina tydmaasuocjina kiytetyt entiset rautatievaunut olivat sellaisia
kevyitd rakennelmia, joiden rakentamiseen tai paikoilleen pysyttimiseen ei tarvittu rakennuslupaa. Ks.
myos KHO 14. 2. 1968 taitio 926, kun rautatievaunua kiytettiin talousrakennuksena.

KHO 1. 10. 1969 taltio 4992: Asumistarkoituksiin sisustettua ja asuntona kiytettyi rautatievaunua oli pi-
dettivd uudisrakennuksena eikd kevyend rakennelmana. Ks. myos KHO 1958 11 226.

Asuntona kiytetyn, maalle nostetun proomun osalta ks. KHO 1970 A 11 111.

Hyvénen s. 50, Osterman, Kysymyksid rakentamisen alalta s. 191-193.
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on tarkoitettu pysymain paikallaan enintdén viisi vuotta, HVL:n tarkoittamaksi ra-
kennukseksi.

Rakennusluvan myontdmiseen ei sindnsi voida kiinnittid huomiota. Huoneen-
vuokrasopimus saattaa olla péteva siitd riippumatta, onko tarpeellinen rakennuslupa
hankittu.¥

HVL:n séinndksida on mahdollista soveltaa, vaikka vuokrasopimuksen kohde ei
olisi rakennuslaissa tarkoitettu rakennus. HVL ja rakennuslaki ovat kumpikin oma
sddnnostonsd. HVL:n soveltaminen edellyttdd kuitenkin rakennukselta, ettd vuok-
ranantaja jirjestdd sille sijoituspaikan.” Asuntovaunun vuokraus voi siis olla joko ir-
taimen esineen vuokraa tai huoneenvuokraa.® Jos vaunu vuokrataan auton perdssd
kuljetettavaksi, kyseessd on irtaimen esineen vuokra. Jos vuokranantaja sen sijaan
luovuttaa asuntovaununsa asunnoksi tai toimistotilaksi siten, etti vaunu vuokrasuh-
teen ajan on hinen sille hankkimalla tai luovuttamalla paikalla, kyseessi on huoneen-
vuokrasuhde.

HVL:n soveltaminen lienee asianmukaista, jos rakennelma on vuokrattu kiytetti-
viksi samoin kuin rakennus yleensi. Rakennelman sijoittaminen vuokrasuhteen ajan
on vuokranantajan tehtivi. Tyomaaparakkien ja erilaisten tilayksikéiden vuokraami-
nen voi olla joko esineen tai huoneenvuokraa. Jos valmis elementti viokrataan kiy-
tettdviksi vuokramiehen mairadmaissi paikassa, jos vuokramies noutaa sen vuokran-
antajan sdilytyksestd vuokra-ajan alkaessa, siirtii sen alueelleen ja palauttaa sen taas
vuokra-ajan kuluttua, kyseessd on esineen vuokraus. Jos vuokramies vuokraa ele-
mentin edelleen esimerkiksi tyontekijilleen asunnoksi, tydmaakahvilan pitimiseen
tai muuhun tarkoitukseen kiytettiviksi silld paikalla, johon hin on elementin siirti-
nyt, kyseessd on huoneenvuokra.

Kioski on mainittu rakennuslaissa esimerkkini kevyestd rakennelmasta. Kun ra-
kennelma on vuokrattu paikallaan kiytettiviksi liiketarkoitukseen, on vuokraamista
pidettivd huoneenvuokrana riippumatta rakennusluvan hakemisesta.

Rakennukselle asetettavista vaatimuksista on Kirjallisuudessa oltu eri mielti. Lej-
man on katsonut, ettei esimerkiksi autokatos, josta puuttuvat seinit, saata olla raken-
nus, jonka vuokraamiseen sovellettaisiin huoneenvuokraa koskevia siinnoksii.” Wa-
lin puolestaan on arvostellut Lejmanin kantaa pitien rakennuksena sellaista rakennel-
maa, joka voi suojella henkilditd tai omaisuutta.” Kun katoksen vuokrauksessakin
maksetaan vastiketta ldhinné sen antamasta suojasta, HVL:n sidinnoksid voitaneen

4 Ks. Ussing, Aftaler s. 194 elinkeinolainsdddint6a rikkoen tehtyjen oikeustoimien pitevyydesti.
5) Ks. Roquette, Mieterschutzgesetz s. 98.

6) Toisin Roquerte, Mieterschutzgesetz s. 98, koska asuntovaunu ei ole litkkkumaton.

" Lejman, Rittsforhallandet s. 11-12 ja sama s. 8-9.

8) Walin s. 18.
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soveltaa siitii huolimatta, ettid rakennelmasta puuttuu jokin rakennukselle tyypillinen
9
osa.

1.2.2.2. Rakennuksen osa

Huoneenvuokrasopimuksen kohteena voi olla rakennuksen osa. HVL:ssa ei ole
mairitelty, kuinka suuri osan tulee olla tai miten sen tulee olla rajattu. Kayttotarkoi-
tuksesta riippuen rakennuksen osa voi olla satojen nelimetrien laajuinen alue teolli-
suushallissa tai muutamien tavaroiden néytteillipitoon vuokrattu ikkuna."

Rakennuksen osan on katsottu tarkoittavan tiettys, selvisti erotettua osaa raken-
nuksesta. Lain nimestd on mahdollista piitelld, ettd pienin osa olisi huone.? Hakuli-
nen on katsonut HVL :ssa tarkoitetun huoneiston luontoista osaa rakennuksesta.” Ra-
kennuksen osa saatetaan kuitenkin yksil6idd muutoinkin kuin erottamalla se seinilld
muusta rakennuksesta. Autohalleissa on esimerkiksi usein autopaikat erotettu toisis-
taan maalaamalla viivat lattiaan. Rakennuksen osa on tilldin selvisti yksildity. Auto-
paikan vuokraaja saa yksinomaiseen kiyttéonsd HVL 1 §:ssé tarkoitetun rakennuksen
osan.”

HVL:ssa ei ole siidetty nimenomaisesti sitdkiin, ettd rakennuksen osan yleensi
tulisi olla yksildity. Jos henkilo vuokraa isosta autohallista autolleen paikan niin, ettd
hin voi jittidi auton aina vapaaseen tilaan, hin on vuokrannut kiytt6onsd rakennuk-
sen osan.

Vuoden 1925 HVL:a ei tarkoitettu koskemaan vuokrasopimuksia, joilla luovutet-
tiin toiselle esimerkiksi oikeus asettaa rakennuksen katolle puhelinlaitteita tai
johtoja.¥ HVL:n soveltamisalaa ei ole tilti osin muutettu. Kyse ei ole huoneenvuok-
rasta, kun rakennuksen omistaja on luovuttanut oikeuden kiinnittis rakennuksen ka-
tolle tai seindin mainoksen, automaatin tai kirjelaatikon.® Rakennuksen katto tai sen
osa voidaan kuitenkin luovuttaa toisen yksinomaiseen kayttoon esimerkiksi autopai-
kaksi. Kyse voi tilloin olla huoneenvuokrasta.” '

9) Jirtelius s. 25 on katsonut maa-alueen ja suojakatoksen vuokran maanvuokraksi.

D Lejman s. 18.

2) Ks. Roquette, Mieterschutzgesetz s. 99.

3) Hakulinen s. 20.

4) Ks. Km 8/1957 s. 24, Godenhielm s. 40, Lejman s. 10.

5) HE n:0 6/1923 vp. s. 1.

) Gad - Stark s. 30-31, Lejman s. 18.

7) Hakulinen s. 20 on mielestini perusteitta katsonut, ettei ulkoseind ja kattoa voida pitid HVL:ssa
tarkoitettuna rakennuksen osana.
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1.2.2.3. Huoneenvuokra — maanvuokra

HVL 2 §:n mukaan on sopimukseen sovellettava HVL:a, milloin HVL 1 §:ss4 tar-
koitetulla sopimuksella samalla luovutetaan maa-alue huoneiston yhteydessi kiytet-
tdviksi, jos maa on tarkoitettu kdytettdvaksi muuhun kuin maatalouteen tai laajah-
koon puutarhaviljelykseen. Vastaava sdidnnos oli jo vuoden 1925 HVL:ssa (27 §).
Vuokraan oli jo titd aikaissmmin sovellettu huoneenvuokraa koskevia sdadnnoksid,
mikili vuokralainen oli saanut rakennuksen yhteydessd kdytt6onsa jonkin verran
maata.”

MVL 88 §:ssd on rajoitettu lain soveltamisalaa HVL:n hyviksi samankaltaisella
saannokselld kuin HVL 2 §:ssi.”

HVL:n ja MVL:n vilisen rajanvedon lihtokohdat ovat setvit.>» HVL:a on sovellet-
tava, jos vuokran kohteena on huoneisto. MVL tulee sovellettavaksi, kun vuokrataan
yksinomaan maata. Jos vuokran kohteena on sekid huoneisto ettd maa-alue, maa-
alueen kéyttotarkoitus ratkaisee sovellettavan lain. MVL:a sovelletaan, jos maata kiy-
tetdin laajahkoon puutarhaviljelykseen tai maatalouteen. Muiden tilanteiden varalta
ei lainsddddnnossd ole mairdystid kyseeseen tulevasta laista.

HVL 1 ja 2 §:n soveltamisalaa koskevia sdannoksid on pidettivd pakottavina.¥
Niin ollen joudutaan lainsddaddnndn pohjalta ratkaisemaan, sovelletaanko HVL:a.
Osapuolet eivit saa sopia, ettei HVL:a sovelleta huoneenvuokraan.

HVL:n ja MVL:n vilistd rajaa kdytdesséd on yleensa pidetty ratkaisevana siti, onko
sopimuksen pidtarkoituksena toiselle kuuluvan maan vai rakennuksen kiytts.* Sopi-

1) KKO p. 1924 I 1285. Ks. KKO p. 1924 11 1470.

D Hakulinen s. 26, Wirilander s. 62 ja Mgjamaa s. 258 ovat katsoneet, etti sddnndkset voidaan tulkita
samansisaltbisiksi.

3) Kartio s. 127, Wirilander s. 61.

4 Godenhielm s. 52.

5 Lvk4/1921s. 38-39, Km 871957 5. 23, Godenhielm s. 51, Hakulinens. 29-30, Kartios. 127, Wirilander
s. 61-63 ja sama, Maanvuokraoikeus s. 21.

Ks. myOs Ahlmark s. 27, Bengtsson, Hyra s. 21, Lejman s. 24-30, Kobbe s. 10.

Magjamaa s. 258 on huomauttanut, ettei HVL:n soveltamisalaa olisi ratkaistava yksinomaan luovutuksen
piddtarkoitusta tarkastelemalla. Hinen valitsemansa esimerkki rakennuksen myymisestd ja maa-alueen
vuokraamisesta ei ole onnistunut, silld rakennuksen omistusoikeuden luovutuksen jilkeen luovutuksensaa-
ja kdyttdd omaa rakennustaan. HVL ei voi tulla sovellettavaksi. Ks. Kartio s. 271. Sopimuksen péditarkoituk-
seen voidaan kiinnittdd huomiota vain, jos sekd HVL:n etti MVL:n soveltamisen edellytykset ovat olemas-
sa. Ks. Mgjamaa s. 261-262. Ks. my0s Nielsen s. _16.

Maa-alue voi olla samanaikaisesti vuokrattu sekii maanvuokra- ettd huoneenvuokrasopimuksen nojalla,
ks. KKO 1969 I1 12 (huoneenvuokrasopimuksen vuokranantaja oli hankkinut maa-alueen maanvuokrasopi-
muksella, rakentanut alueelle huoltoaseman ja vuokrannut rakennukset maa-alueineen edelleen). Vrt. Ha-
kulinen s. 26 av. 1.
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muksen paitarkoitusta selvitettdessd voidaan ottaa huomioon muun muassa vuokran
kohteen tosiasiallinen kiytt6, vuokratun rakennuksen ja maa-alueen kdyttéarvot seki
vuokrasopimukseen sisiltyvin maa-alueen koko. Viimeksi mainitulle seikalle on esi-
merkiksi lunastuslaeissa® annettu merkitysti ja sithen on kiinnitetty huomiota lain-
valmistelun yhteydessi.”

HVL 2 §:ssd mainitun puutarhaviljelyn osalta voidaan selvyyden vuoksi lausua, et-
td kasvihuoneen vuokra on sininsd huoneenvuokraa. Sddnnoksessid puhutaan huo-
neiston yhteydessd luovutettavan maa-alueen kiyttotarkoituksesta.

Ruotsin lainsdidinnon osalta on Lejman katsonut, ettd maa ja rakennukset liitty vt
niin ldheisesti toisiinsa, ettei sopimusta voida pitdd huoneenvuokra- ja maanvuokra-
sopimuksen yhdistelmini.® Kyse on hinen mukaansa vain toisesta sopimuksesta,
vaikka maa ja rakennus olisi vuokrattu eri sopimuksilla.

HVL saattaa tulla sovellettavaksi maa-alueen vuokraan vain, mikili maa-alue on
luovutettu huoneenvuokrasopimuksella samalla kuin rakennus. Jos maa-alue vuok-
rataan erikseen rakennuksen yhteydessd kiytettiviksi, maa-alueen osalta kyseessd
on maanvuokra. Kaikissa tapauksissa ei voida katsoa maan ja rakennuksen liittyvin si-
ten yhteen, ettei niitd koskevia vuokrasopimuksia voida erottaa, vaikka sopimukset
olisi tehty yhdessi. Jos rakennuksen ja maan kéyttotarkoitukset poikkeavat tiysin toi-
sistaan, on mahdollista katsoa, etti rakennuksen osalta kyseessd on huoneenvuokraja
maan osalta maanvuokra.”

Huoneenvuokran ja maanvuokran vilistd rajaa médrittavat sadnnékset ovat epa-
selvid. Ne ovat periiisin vuosisadan alkupuolelta ja selvittdvit Jihinnd maatalousmaan
ja asunnon vuokran vilistd rajaa. Nykyddn kdytetddn maata monipuolisesti. Teolli-
suus ja liikenne ovat lisinneet maan kéyttotarkoituksia maan tuottavuuden hyviksi-
kiytosti maa- tai metsitaloudessa.'” Tisti syysti olisi aiheellista muuttaa HVL 2 ja
MVL 88 §:44 niin, etti maan- ja huoneenvuokran vilinen raja selvenisi.

1.2.2.4. Huoneenvuokra — laitteiden vuokra

Vuoden 1925 HVL:a ei tarkoitettu sovellettavaksi silloin, kun vuokrasopimuksen
paitarkoituksena oli teollisuus- tai voimalaitoksen kéyttdoikeuden luovuttaminen ja

6) Esim. L vuokra-alueiden lunastamisesta 15. 10. 1918/135, 58 §. KKO p. 1924 11 895: Vuokrasuhteen
oli katsottava kisittivin huoneenvuokran, kun vuokra-alueella sijaitsevat rakennukset olivat vuokrananta-
jan omat ja siihen kuului vihemmin kuin 2 ha viljeltyd ja viljelyskelpoista maata.

7 Lvk 4/1921 5. 38, Km 8/1957 s. 23. Ks. myés Murén s. S.

8) Leiman s. 27-28.

9 Ks. KKO 1944 11 85.

10) Lejman, Nyttjanderitt s. 1. Ks. Haataja s. 160.
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rakennusten vuokraamisella oli toisarvoinen merkitys." Erilaisten laitteiden luovut-
taminen toisen kiytettiviksi saattaa siis muistuttaa huoneenvuokraa. Laitteiden ym-
pirille on mahdollisesti rakennettu niiden suojaksi seinét ja katto, jolloin vuokrasopi-
mus koskee myds suojaa. Rakennuksen merkitys voi olla toissijainen. Ilman laitteita
ei rakennusta olisi vuokrattu. Sopimuksen piitarkoitus on rakennuksessa olevien lait-
teiden kidyttiminen.

Tillaisessa tilanteessa voitaisiin ajatella, ettd kyseessi on sekatyyppinen
sopimus. Vuokralainen on vuokrannut sekid rakennuksen etti laitteet. Rakennuksen
luovuttamisella vuokralaisen kidyttoon ei kuitenkaan ole itsendistd arvoa. Rakennus
vain edistad laitteiden kdyttimistd. Laitteiden ja rakennuksen vilisestd suhteesta voi
johtua, ettei HVL tule sovellettavaksi.

Vuoden 1925 HVL:n esitdisséd puhuttiin vain teollisuus- ja voimalaitoksista. Muu-
kin liikkeen kokonaisluovutus saattaa aiheuttaa sen, ettei sopimukseen sovelleta
HVL:a.? Ruotsissa on esimerkiksi hotelliyrityksen luovuttamisen yhteydessd kiinni-
tetty huomiota siihen, miké oli sopimuksen péztarkoitus.”

1.2.3. Yksinomainen kiiytto
1.2.3.1. Yleistd

Vuoden 1925 HVL:n soveltamisen edellytykseni oli, ettd huoneisto oli luovutettu
toisen yksinomaan kiytettiviksi.! Lainvalmistelukunnan ehdotukseen ei sana yksin-
omaan sisiltynyt.? Lainvalmistelukunnan esitys vastasi ruotsalaista sanontaa ”till
nyttjande”. Hallituksen esitykseen oli sana yksinomaan liséitty perusteluitta.”’ HVL
1 §:ssd puhutaan huoneiston luovuttamisesta toisen yksinomaiseen kidyttoon.

Godenhielm on katsonut HVL:n tulevan sovellettavaksi, kun huoneisto luovute-
taan vuokralaisen kiytettiviksi ja vuokranantaja itse luopuu kiyttAmasti sitd. ¥ Yk-

1) HE n:0 6/1923 vp. s. 1.

2) Ks. NJA 1952 s. 205-209 (leipomo) ja NJA 1971 s. 129-144 (ravintolaliike ym.).
Ks. myos Bengtsson, Hyra s. 22-23, Lejman s. 13-16, Staedler s. 150.

3) Ks. NJA 1949 s. 209-212 (hotelli). Ks. my&s Staedler s. 149-150.
Tanskassa Jespersen, UMR 1980 s. 62 on katsonut olennaisten tekijoiden ratkaisevan sopimustyypin.
D Vuoden 1925 HVL 1§.

2 Lvk 4/1921.

3) HE n:0 6/1923 vp., 14/1924 vp. ja 5/1925 vp.

4) Godenhielm s. 43.
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sinomaiseen-sanalle hin ei ole antanut erityistd merkitystd, koska hallituksen esityk-
sessd ei ollut perusteltu sanamuodon muutosta verrattuna lainvalmistelukunnan eh-
dotukseen. Ajatuksena lienee se, ettd perustelemattoman muutoksen tarkoituksena
on ollut ainoastaan selventii lainvalmistelukunnan ehdotusta. Godenhielmin tavoin
ymmirrettynd vuokralaisen oikeus kiyttdd huoneistoa olisi samanlainen Ruotsissa ja
Suomessa.

Asunto-osuuskuntakomitea kiinnitti huomiota sithen, etti huoneenvuokrassa
huoneisto luovutetaan vuokralaisen yksinomaiseen kiayttéon. Sen mukaan saattoi
HVL:n soveltamisen esimerkiksi opiskelijoille tarkoitetussa asunto-osuuskunnassa
estii se seikka, ettd osuuskunnan toimielimet pa4ttivit, missd huoneistossa jasen kul-
loinkin asui ja saiko hén asua siind yksin vai yhdessi toisen kanssa.”

Lejman on Ruotsissa luonnehtinut vuokralaisen oikeuden kiyttdd huoneistoa ko-
konaiskiyttooikeudeksi. Hinen mukaansa vuokralaisen saaman kéyttdoikeuden si-
salté on epidselvd. Oikeus ilmenee lihinnd vuokran kohteen hallintana.?

MVL 5 §:n mukaan vuokramiehellid on oikeus kdyttdd vuokra-aluetta vuokrasopi-
muksen tarkoitusta vastaavasti, mikili vuokrasopimuksessa ei ole muusta sovittu
taikka MVL;ssa tai muussa laissa erikseen toisin sdddetty. Maanvuokrassakin on siis
lihtékohtana maan kdyttimisen kuuluminen vuokralaiselle.

Iti-Suomen HO 4. 5. 1978 V 1975/575 N:0 38/78: Vuokranantaja oli myynyt
vuokraamansa saaren. Uusi omistaja rakensi vuokrattuun saareen rantasau-
nan. KO hylkiisi vuokralaisen vaatimuksen saunan poistamisesta, koska sauna
ei estinyt vuokralaisen oikeutta kiyttid saarta. HO katsoi vuokralaisen saaneen
oikeuden hiiritsemitti kiyttda saarta kesinviettopaikkana. Vuokranantajalla
(= uusi omistaja) ei ollut oikeutta kiyttds saarta omaan kesinviettoonsa ja ra-
kentaa rantasauna. Vuoranantaja velvoitettiin poistamaan vuokralaisen oikeut-
ta loukannut ja haitannut sauna.

Huoneenvuokrassa huoneisto luovutetaan vuokralaisen yksinomaiseen kdyttoon.
Vuokralainen saa kuitenkin kiyttid huoneistoa vain sovittuun tarkoitukseen (HVL
19 §). Tiltd osin maan- ja huoneenvuokra eivit eroa toisistaan.

Vuokranantaja ei kuitenkaan kaikissa huoneenvuokrasuhteissa luovu kokonaan
kiyttimastd vuokrattua huoneistoa, vaikka HVL:ssa ei ole MVL 5 §:di vastaavaa
siannosti. Esimerkiksi alivuokrassa jii yleensi tiloja vuokralaisen ja vuokranantajan
yhteiseen kiyttdén. Muissakin vuokrasuhteissa vuokranantaja saattaa pidéttii itsel-

5) Km 1969:B 57 s. 32.
6) Lejman s. 9 ja 10 sekil sama, Rittsforhallandet s, 12.
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leen miratynlaisen oikeuden kayttid huoneistoa, esimerkiksi yopymisoikeuden” tai
oikeuden varastoida tavaroita. Vaikka vuokralainen ei tillaisessa tapauksessa saa yk-
sin kdyttdd huoneistoa, voidaan hinen saamaansa oikeutta kdyttdd huoneistoa pitdd
huoneenvuokrana.

Esitetty perustuu siihen, ettd huoneisto luovutetaan vuokralaiselle kiytettdvaksi
marittyyn tarkoitukseen. Vuokrasuhteen ehtojen tulee olla sellaiset, etté vuokralai-
nen saa vuokra-aikana huoneiston yksinomaiseen kdytt6onsé téta tarkoitusta varten.
Huoneiston luovuttaminen vuokralaiselle ei vilttimatti estd huoneiston muuta kéyt-
t64. Vuokranantajan itselleen pidittima tai muulle kuin vuokralaiselle luovuttama oi-
keus huoneistoon ei saa estid vuokralaista kiyttimasti huoneistoa.”

Vuokralaiselle luovutetaan huoneisto yksinomaiseen kiytt6on. Kiyttdmahdolli-
suus kuuluu vuokralaiselle eiki vuokranantajalle. Vuokralainen saa luovuttaa saa-
mansa huoneiston hallinnan edelleen HVL:n sditdmissi rajoissa. Edelleen luovutta-
minen voi tapahtua vuokranantajallekin.

HVL:ssa on my6s méiriyksii, jotka oikeuttavat vuokranantajan maaritylld tavalla
kiyttimiin huoneistoa vuokrasuhteen kestdessd. HVL 22 §:n mukaan vuokralainen
on muun muassa velvollinen sallimaan, ettd vuokranantaja myydesséin huoneis-
toaan niyttiid siti soveliaana aikana mahdollisille ostajille.

Ruotsissa on pidetty teatteriaition vuokraa huoneenvuokrana.” Tapauksessa aitio
oli miairityin edellytyksin nidytintdjen aikana vuokralaisen kiytdssd, muutoin se saa-
tiin luovuttaa toisille. Huoneiston luovuttaminen vuokralaisen yksinomaiseen kiyt-
t66n ei tarkoita, ettd huoneisto vuokrasuhteen kestiessi olisi ainoastaan vuokralaisen
kiytossi. Vuokralaisen kdyttdmahdollisuutta voidaan ajallisesti rajoittaa. On mahdol-
lista sopia, ettd huoneisto on vuokralaisen kiytdssd esimerkiksi kaksi tuntia pdivit-
tiin.'? Sovittuna aikana vuokralaisen on kuitenkin kyettivi kiyttimiin huoneistoa
aiotulla tavalla.

Sopijapuolten ei tarvitse edeltidkisin méiritd, milloin huoneiston on oltava vuok-
ralaisen kiytossi. Aika voidaan jittid jommankumman sopijapuolen pditettiviksi.
Ajan méiriytyminen voi tapahtua niinkin, etti vuokralainen saa halutessaan huo-
neiston kiiyttéonsi. Tistd syysti on mahdollista pitdd huoneenvuokrasopimuksena
sellaista sopimusta, jolla auton haltijja vuokraa autolleen hallista nime&méttdmén pai-

7) Vuokralainen oli luovuttanut vuokraamansa huoneiston edelleen pidittien itselleen oikeuden kéyt-
tid huoneistoa ruokatuntisin ja iltaisin tdita tehdessdin, Luovutusta ei pidetty alivuokrana, koska luovutuk-
sensaajalle ofi tullut ainakin pidasiallinen huoneiston hallinta, vaan kiellettynd huoneiston luovutuksena,
ks. Helsingin HO 30. 5. 1973 V 1972/413 N:o 294.

8) Ks. Hakulinen s. 8 ja 104.

9 NIA 1922 s. 73-77.

10) Xs. Lejman s. 32.
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kan.'V Vuokralainen saa yksinomaiseen kiytté6nsi sen paikan, jonka hiin valitsee
tuodessaan auton halliin.

1.2.3.2. Kéyttotarkoitus

HVL:n soveltaminen ei edellyti, ettd huoneistoa kiytettiisiin mairittyyn tarkoi-
tukseen. Vuokranantaja ja vuokralainen voivat sopia kiyttotarkoituksesta vapaasti.

Vuoden 1925 HVL:a sédidettiessd KKO kiinnitti lainvalmistelukunnan ehdotuk-
sesta antamassaan lausunnossa huomiota huoneiston kiyttotarkoitukseen.” KKO
halusi sulkea johtojen ja laitteiden asentamista katolle koskevat sopimukset HVL:n
ulkopuolelle. Tdman vuoksi se ehdotti, ettd HVL:a sovellettaisiin vain, kun huoneisto
luovutetaan kaytettdviksi asuntona, myymalidna tai sdilytyshuoneena tahi muuhun
silhen verrattavaan tarkoitukseen. KKO:n lausunto ei vaikuttanut hallituksen esityk-
sen sisdltoon. Siind katsottiin ehdotetun lain tulevan koskemaan kaikkea todellista
huoneenvuokraa ritppumatta siité, kiisittiako vuokraus asunnon tai muunlaisen huo-
neenvuokran.?

Huoneenvuokrasopimuksella voidaan luovuttaa siis huoneisto kiytettiviksi mi-
hin tarkoitukseen tahansa.®) Edellytykseni HVL:n soveltamiselle lienee vain se, etti
rakennusta tai sen osaa kiytetdin rakennuksena. Kiyttétarkoitus ei silti ole vailla
merkitystd. Erdat HVL:n sdinnokset soveltuvat vain, kun huoneistoa kiytetiin tiet-
tyyn tarkoitukseen esimerkiksi asuntona (HVL 37 §) tai liikehuoneistona (HVL. 38 §:n
2 mom.). HVL 2 §:std johtuen kiyttdtarkoitus voi ratkaista, sovelletaanko HVL:a.
-Kiyttotarkoitus vaikuttaa myos arvioitaessa, onko vuokralainen saanut huoneiston
yksinomaiseen kdyttoonsid. On esimerkiksi vaikea ajatella, ettd huoneisto luovutetaan
huoneenvuokrasopimuksin asunnoksi kahdeksi tunniksi paivittéin.

1.2.3.3. Huonetoveri

Huoneiston haltija saattaa ottaa huoneistoon kanssaan asumaan tai muutoin hen-
kilon, jonka oikeus kdyttdd huoneistoa ei rajoitu médrittyyn osaan vaan kohdistuu ko-

1 Jespersen, UfR 1980 s. 61 ei ole pitdnyt pysikointitalossa olevan paikan luovuttamista LL:n alaisena
vuokrasuhteena.
1) KKO:n lausunto s. 1.
2) HE n:o 6/1923 vp.s. 1,
3 Ks. Lejman s. 8, Nielsen s. 15,
Godenhielm s. 37 on katsonut, ettd vuokralle annettu huoneisto voi olla luovutettu joko asuin- tai liiketar-
koitukseen. S. 39 hin on kuitenkin lausunut, ettei huoneisto aina ole periaatteelliselta kannalta asuin- tai lii-
kehuoneisto. Ks. myds Km 8/1957 s. 24,
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ko huoneistoon. Huoneiston haltija luovuttaa siis huoneistoon otetulle henkilélle,
josta tissd kdytetddn nimitystd huonetoveri, kiytettdviksi samat tilat, joita hin itse
hallitsee. Ongelmana on, voidaanko huonetoverin ja huoneiston haltijan viliseen oi-
keussuhteeseen soveltaa HVL:a.

Vuoden 1925 HVL:a valmisteltaessa huoneenvuokrasopimuksena ei pidetty sopi-
musta, jolla mydnnettiin oikeus asua yhteisessd huoneessa huoneiston haltijan tai hi-
nen kotivikensi kanssa." Vuoden 1925 HVL:n ei katsottu siten koskevan kaupun-
geissa ns. asukkeja ja maaseudulla loisia. Asukkina taas pidettiin tuolloin henkil64, jo-
ka jakoi huoneen perheenjisenen kanssa tai vuokrasi makuusijan.” Makuusijan
vuokraamalla henkild ei saanut oikeutta kdyttdd huonetta, vaan hinen oikeutensa ra-
joittui singyn kidyttimiseen makuusijana.

Huonetoveriin ¢i voida soveltaa HVL:a, koska hidnen yksmomalseen kdyttoonsi ei
luovuteta rakennusta tai sen osaa. Tilanne muuttuu toiseksi, jos huonetoverin kiyt-
t66n osoitetaan huoneistosta méairitty alue, jota huoneiston haltija ei saa kiyttii.

Huonetoverin asema on ldhelld alivuokralaisen asemaa. HVL 42 §:n mukaan ali-
vuokralaisena pidetddn henkildd, jolle vuokralainen HVL 10 §:ssd tarkoitetussa ta-
pauksessa luovuttaa osan huoneistosta kiytettdviksi vastiketta vastaan. Edellytykse-
na ei ole, ettd huoneiston osa luovutetaan alivuokralaisen yksinomaiseen kiyttoon.
Alivuokralainen tai huonetoveri on erotettava toisistaan sen perusteella, onko huo-
neiston haltija luovuttanut huoneiston osan kiyttdoikeuden vai ottanut toisen henki-
Ion kanssaan kdyttimiin huoneistoa.

Huoneiston kdyttimisen kuuluessa kahdelle tai useammalle henkilolle voi kysees-
si olla my®s tilanne, jossa vuokralaisia on useita. Jos kaikki johtavat oikeutensa vuok-
ranantajasta, kyseessa on joko yhteinen vuokrasuhde tai usea huoneiston eri osia kos-
keva vuokrasuhde.

Jos vuokralainen on ottanut vuokrasopimuksen tekemisen jilkeen toisen henkilon
kdyttimiidn kanssaan huoneistoa, uuden henkilon tuleminen vuokralaiseksi edellyt-
tdd vuokranantajan suostumusta. Vuokranantaja voi hyviksyi uuden vuokralaisen
myo6s konkludenttisesti.

Huonetoverin asemaa ei ole lainsdiddnnossi jarjestetty. Hin ei saa minkianlaista
suojaa sopimussuhteen pédattymisti vastaan. Hinen on ldhdettivi huoneistosta vilit-
tomasti sopimuksen péittyessd. Hinen asemansa poikkeaa siis oleellisesti vuokralai-
sen asemasta. Koska asunnon turvaamista on pidetty erittdin merkittivini tekijina
muun muassa HVL:a uudistettaessa, tulisi huonetoverin asema ottaa selvittelyn koh-
teeksi ja turvata hinelle esimerkiksi samanlaiset oikeudet kuin alivuokralaiselle.

1 Lvk 4/1921 s. 39. Ks. Murén s. S.
2) §VT VI, 72:13 5. 44.
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1.2.4. Vastike

1.2.4.1. Yleistd

Huoneenvuokrassa luovutetaan huoneisto vuokralaisen yksinomaiseen kiyttéon
vastiketta vastaan. Vastikkeellisuus on luonteenomainen piirre vuokraukselle yleen-
sikin." Ilman vastiketta ei ole kysymys huoneenvuokrasta.?

Jo roomalaisessa oikeudessa vuokraaminen erotettiin lainaamisesta sen perusteel-
la, maksoiko kéyttooikeuden saaja vastiketta.>) Ero ilmeni myds esimerkiksi vuoden
1734 lain esitoistd.

Vastikkeesta, joka vuokralaisen on suoritettava, kdytetddin HVL:ssa nimitystd
vuokra.”) Se voi olla rahassa maksettava, mutta muukin suoritus tulee kysymykseen
(HVL 24 §:n 3 mom.), kuten vuokrauksessa yleensikin.® Vuokra suoritetaan tavalli-
sesti toistuvina erind, mutta kertasuorituskin on mahdollinen.” Vuokran suorittami-
nen on vuokralaisen paivelvollisuus.®

Vuokran suorittamista koskevat sddnnokset on erotettu HVL:ssa omaksi luvuk-
seen (5 luku). Vastaavia sdannéksid on sisiltynyt myos nykyisti aikaisempiin lakeihin
(ks. esim. MK 17 luku). Sdinndsten sisiltd on tosin vaihdellut, ja yhteiskunnan kehi-
tyksen myoti on sddnnelty uusia seikkoja (esimerkiksi vuokran maksaminen postin
tai pankin vilitykselld).

Vuokran suorittamiseen liittyvdt HVL 31-33 §:ien sddnnokset, jotka koskevat
vuokraoikeuden menettimisti ja siis esimerkiksi vuokran maksun laiminlydmisen
seurauksia. HVL 45 §:ssd taas sdddetddin muun muassa siitd, ettd maksupdivi sattuu

D) Haatgja s. 170-172, Hakulinen s. 1-9, Palmgren - Olsson s. 166-167, Takki s. 7 ja 43, Bengtsson, Sir-
skildas. 38, Ehlers - Bloms. 12, Ussings. 49, Figlistallers. 3, Roquette s. 88, Schmidi-Futterers. 44 seki Soergel
- Siebert s. 747. Ks. myos BGB 535 § ja OR 253 §.

2) Esim. Helsingin HO 4.6. 1975 V 1974/618 N:0 292, lti-Suomen HO 15. 11. 1973 V 1973/135 N:o
418 ja Vaasan HO 22.5.1975 VD 1974 N:0 210 V/64. Ks. KKO 1949 11 102.

Maanvuokran osalta ks. esim. KKO p. 1923 11 951, KKO p. 1924 11 962 ja KKO 1939 11 415.

3) Ks. Kasers. 169 ja 183-184.

4) Ks. esim. Jagerskidld s. 262.

5) HVL 5 luku. Ks. myos vuoden 1925 HVL 3 §, Lvk 4/1921 s. 22 ja 34 sekd Kim 8/1957 s. 23.

) Godenhielm s. 41, Haatgja s. 173, Hakulinen s. 19, Takkis. 44, Ahimark s. 28 ja 30, Diirrs. 19, Fiigli-
stallers. 3, Roquette s. 90, Schmidt-Futterers. 65, Schinenberger - Schmid s. 101 ja Soergel - Siebert s. 7191-792.
Ks. myoés KK 13:1.

n Haatajas. 175, 176-178 ja 182-183, Sydow s. 118, Larenzs. 173, Roquettes. 89, Schmidt-Futterers. 64-
65 ja Soergel - Siebert s. 7175.

8) Kautonens. 29, Palmgren - Olsson s. 173, Takkis. 43, Bengtsson, Hyra s. 113, Rylanders. 51, Gitters.
12, Larenz s. 172, Roquette s. 281, Schmidt-Futierer s. 32 ja Soergel - Siebert s. 791.
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yleiseksi pyhépdiiviksi tai arkilauantaiksi taikka mainituksi aattopdiviksi; maksun saa
suorittaa vield ensimmadisend arkipdivini edelld lueteltujen pdivien jilkeen.” Vuok-
ranantajan oikeuteen saada vuokrasuoritus liittyvdt my6s piddtysoikeutta koskeva
HVL 50 § ja vuokralaisen konkurssia koskeva HVL 29 §. Vuokrasuhteen pdéttymisen
vaikutuksesta vuokrasaatavan vanhentumiseen on sdddetty HVL 44 §:ssé.
Nykyisin HVL sisiltdd my0Os vuokran mééridd koskevia sddnnoksid. Ne voidaan ja-
kaa kahteen ryhmaiin. Toiseen ryhméin kuuluvat erityistilanteet, joissa on katsottu
asialliseksi saidtid vuokran suuruudesta. Tillaisia tapauksia ovat esimerkiksi huoneis-
ton puutteellinen kunto (ks. HVL 15-17 §), huoneiston osan joutuminen pois vuokra-
laisen hallinnasta (ks. HVL 28 §) ja muuttopéivin siirtiminen (ks. HVL 40§:n 3
mom.). MK:ssa oli sddnnds puutteellisessa kunnossa olevan huoneiston vuokran
alentamisesta (MK 16:12).'” Vuoden 1925 HVL sisilsi sidnnoksen vuokran alenta-
misesta, kun osa huoneistoa oli joutunut pois vuokralaiselta (vuoden 1925 HVL 18 §:n
2 mom.). _
1970-luvun lainsidddiantotyon tulosta on toinen ryhmaé vuokran miirad koskevia
saannoksid. Ne on sididetty asuinhuoneiston vuokralaisen suojaksi. Voidaan puhua
vuokranséintelyjarjestelmaisti. Téll6in tarkoitetaan HVL 47 a - 49 ¢ §:ien méadrdyksid.
Vuokranséintelyjarjestelmai voidaan pitdd ilmauksena sopimusoikeudessa monessa
muussakin tilanteessa'" ilmenevistid heikomman sopijapuolen'? suojasta.!®
Vuokraa koskevia sddnnoksid on muuallakin kuin HVL:ssa. Esimerkiksi vuokra-
sddnnostelyd ei ole meilld toteutettu muuttamalla HVL:a viliaikaisesti vaan erityis-
laeilla. Indeksiehdon kiyton rajoittamista koskevia saannoksid on yleensé sovellettu
huoneenvuokrasopimuksiin. Myo6s yleiset sopimusoikeudelliset sddnnokset (esim.
OikTL 31 §) tulevat huoneenvuokrassa sovellettaviksi, ellei toisin ole sazdetty.'?
Koska aina ei ole selvdd, onko vuokralaisen rahasuoritusta pidettivi vuokrana, on
asiaa selvitetty seuraavassa kappaleessa erityisesti HVL 24 §:n 2 momenttia silmalld
pitden.

9) Sisnnostd ei ole pidettivi ilmauksena yleisesté oikeusperiaatteesta, KKO 1980 II 19. Ratkaisun joh-
dosta ks. LM 1980 5. 466-468 (komm. R.K.)ja DL 1980 1 s. 17-21 (komm. Matti Ylostalo). Vastakkainen kan-
ta voitaisiin perustelia samantapaisin seikoin kuin yleinen sovittelusddntokin, ks. esim Kivimdki - Yiostaloss.
6-7.

10) Ks. myos vuoden 1925 HVL 6 ja 8 §.

1) Esim. KuluttajansuojaL 20. 1. 1978/38.

12) Rijfs. 6-7 on katsonut tosin, ettei vuokralainen en&i 1930-luvun loppupuolella ollut (Sveitsissa) ta-
loudellisesti heikompi kuin vuokranantaja, mutta etti vuokranantajalla kuitenkin oli perinteistd johtuen pa-
rempi asema vuokrasopimusta tehtiessa.

13) Ks. Taxell s. 35.

14) Ks. Majamaa, DL 1979 s. 397.
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1.2.4.2. Vuokra
1.2.42.1. Yleistd

Vuokra suoritetaan vuokranantajalle tai muulle henkildlle korvaukseksi huoneis-
ton kiyttamisestd.” Korvauksen voi suorittaa vuokralainen tai muu henkilé hinen
puolestaan. Tavallisesti on selviisi, miki suoritus ainakin on vuokraa. Siitd on nimen-
omaisesti sovittu. Epaselvyytti aiheuttavat vuokralaisen erityiset suoritukset, jotka on
voitu sopia maksettavaksi vuokran lisdksi tai asemesta. Nima maksut voidaan katsoa
vuokraksi, kuten HVL 24 §:n 2 momentista ilmenee.

HVL 24 §:n 2 momentin mukaan vuokraan kuuluvaksi luetaan korvaus huoneiston
lammittdmisestd, limpimastd vedestd, sdhkostd ja muusta sellaisesta edusta, jonka
vuokranantaja on sitoutunut toimittamaan ja joka on sovittu erikseen korvattavaksi.
Kysymys on maksuista, jotka vuokranantaja tai muu henkilé saa vuokran lisdksi.
Vuokralainen on velvollinen erilliseen maksuun vain, jos niin on sovittu. Sdinnékses-
sd mainitaan, minkilaisista eduista korvaus suoritetaan. Edun tulee olla sellainen, ettd
vuokranantaja on sitoutunut sen toimittamiseen.

Erillisten korvausten ja varsinaisen vuokran vilinen suhde ei aina ole ollut selvi.
Sadannostelymairiyksissd vuodelta 19172 oli erityinen sidnnos, jonka mukaan vuok-
rasta annetut masraykset koskivat myos vuokraan yhdistettyja lisimaksuja. Limmi-
tyksestd ja ldmpimaistd vedestd annettujen erityismaidrdysten lisiksi vuoden 1919
huoneenvuokrasdannostelypaitoksen® 12 §:n 6 momentin mukaan vuokralla tarkoi-
tettiin kaikenlaista rahassa suoritettavaa tai arvioitavaa korvausta, joka huoneiston
luovutuksesta suoritettiin.

Vuoden 1925 HVL ei sisdltdnyt erityistd sddnnostd siitd, mitd vuokraan kuului.

Vuonna 1940 jouduttiin sodan johdosta jilleen turvautumaan sddnnoéstelyyn.
Aluksi vuokrasta ja limmityksestd maérittiin yhdessi.? Korotus oli yhti suuri riippu-
matta siité, sisdltyiko korvaus lampimasti vedesti vuokraan vai oliko se maaratty erik-
seen suoritettavaksi. Myohemmassi vaiheessa sdinnéstely koski ns. perusvuokraa.”
Limmosta ja limpimasti vedesti suoritettavista korvauksista oli omat sdfinndksensa.
Paasaanto oli, ettd vuokranantaja oli oikeutettu perimidn todelliset menonsa.?

) Ks. esim. Godenhielm's. 163, Roquette s. 88, Schmidt-Futterer s. 64 ja Schénenberger - Schmid s. 101.

2) Suomen Senaatin pidtds Suomen kaupunkien ja muitten asutuskeskusten huoneenvuokrasuhteit-
ten jdrjestelysti sodan aiheuttamissa poikkeuksellisissa oloissa 5.6. 1917/38.

3) VNp huoneenvuokrasdannostelystd 27. 10. 1919/129.

4) Ks. esim. sosiaaliministerion piatds huoneenvuokrien korotusmidristi 19. 8. 1942/685.

5) Ks. esim. VNp huoneenvuokrasddnnostelystd 17.3. 1949/214,

6) Ks. Godenhielm s. 170.



https://c-info.fi/info/?token=Uspa1YpE5boijaKG.1-hq-5pvdg3z5-XV19iIxw.E5MXcD-DrYbbVXXFiONFoR7nafTday2Ur4PTXARTztrRRawfwITeZJK4RqFPlpgS6qYa21kc1apgzTS2qlEtWXSks-aA_1-fJDP1alroLHEdjCaaWspMCxPrZ4grgJSWuPApfXC5NqZ2l1cma3V9-LU_HFMrPNEDqLQ5KC1J_Kgw4RPV0f5J07QJ5ROIgxZwEO2Ozq8vDq83Vatv

1.2.4. Vastike 19

Maksuja koskeva sdiinnds otettiin HVL:iin huoneenvuokralakikomitean ehdotuk-
sesta. Komitea tihdensi vuokran suoritusta koskevien sddnngsten yhteydessi, ettd
vuokrasta sanottua olisi sovellettava myos erindisiin vuokraan rinnastettaviin tai liitty-
viin maksuihin ja korvauksiin, kuten esimerkiksi korvaukseen limpimsti vedesti.”
Erityinen sddnnés olikin tarpeen sdinndstelyn vuoksi.?

HVL 24 §:n 2 momeniti sdddettiin lainvalmistelukunnan ehdottamassa muodossa.
Se ei endd perustellut ehdotustaan médriyksen ottamisesta lakiin.”’

Godenhielm, joka oli huoneenvuokralakikomitean jésen, on selittinyt sdinnéksen
tulleen lakiin sddnndstelyaikaisen tilanteen johdosta. Korvauksen hén on katsonut
asiallisesti vuokraksi. Saannds oli tarpeen viirinkisitysten valttimiseksi. Godenhielm
on huomauttanut lisdksi, ettd korvausten laiminly6ntiin olisi sovellettava vuokran
maksamatta jattimistd koskevia sinnoksid.'®

Edelli esitetty osoittaa, etti HVL 24 §:n 2 momentin sditdmisen syyné ei ollut epéd-
varmuus siiti, olisivatko maksut vuokraa, vaan sidnnostelyaikainen tilanne. Normaa-
lioloihin siirryttiessd haluttiin selventii maksujen luonne. Ne ovat vastiketta huo-
neiston luovuttamisesta vuokralaisen yksinomaiseen kiyttéon eli vuokraa.'” Vuok-
ranséintelyjirjestelméi sovelletaan erillisiin maksuihin.'? Indeksiehdon kiyton ra-
joittamista koskevassa lainsdidinnéssi eivdt maksut ole eri asemassa kuin vuokra.

Erillisid maksuja on pidetty monessa maassa vuokrana.'”’ Kyse on lihinni sopi-
musteknisisti seikoista eli siitd, miten huoneiston luovuttamisesta suoritettava vasti-
ke miiritelldsn, kokonaisvuokrana vai perusvuokrana ja lisimaksuina.'? Ruotsissa
maksujen vuokraluonne ilmenee suoraan laista.'” Tanskassa sen sijaan puhutaan
vuokrasta ja muusta vastikkeesta, joihin tosin noudatetaan samoja sdantoja. Toisaalta

7) Km 8/1957 s. 32.

8) Ks. KKO 1945 II 68: Kulutukseen perustuvaa laskun mukaan maksettavaa korvausta vedest ei pi-
detty vuokrana.

9 Lvk 2/1958 ja 3/1959.

10) Godenhielm s. 170.

1) Helsingin HO 30. 7. 1975 AS 1974/41/42 N:0 135: Osapuolet olivat sopineet, ettei huoneiston kiyt-
tooikeuden luovuttamisesta suoriteta vastiketta, mutta ettd kdyttdoikeuden saanut suorittaa 50 mk kuukau-
sittain korvaukseksi limpimasti vedesti ja saunan kiyttimisestd. HO katsoi, ettd kyseessé oli vuokrasuhde.

12) Mali, Keskeiset s. 102, Vuokraneuvoston kirje s. 4.

13) Esim. Gitters. 13, Roquette s. 282, sama, Mietrecht des BGB s. 117, Schmidt-Futterer, Wohnraum-
schutzgesetze s. 90.

14) Roquette, Mietrecht des BGB s. 117, Schmids-Futterer, Wohnraumschutzgesetze s. 91.

15) JB 12:19a. Ks. myds Bengtsson, Hyra s. 113, Berg - Sederblad s. 54-55, Jértelius s. 68, Lejman s. 269 ja
408, Rittri s. 49-52 ja Victorin - Victorin s. 33.

Ks. RB 26:77, NJA 1959 s. 647-654.
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sielld erddt vuokranantajan suoritettavien maksujen korotukset oikeuttavat hinet
nostamaan vuokraa.'® Norjassa vuokralla tarkoitetaan myos erillisid maksuja.'”

Monessa maassa on maksuista saadetty erikseen.'® Suomessa vuokranantajan me-
not on otettu erityisesti huomioon, ei tosin sdatimalld erikseen maksujen korotuksis-
ta, vaan luotaessa yleisohjeeseen perustuvaa vuokrankorotusmenettelyi. Vuokranan-
tajan kulujen noustessa vuokraa voidaan nostaa yleisohjeen puitteissa.

1.2.4.2.2. Vuokranantaja maksun saajana

HVL 24 §:n 2 momentissa ei ole nimenomaisesti mainittu, ettd vuokraksi katsotta-
van maksun pitid tulla vuokranantajalle. HVL 1 §:ssd ei sdddetd, kenelle vastike huo-
neiston kdyttimisestd on suoritettava. Yleensd vuokra maksetaan vuokranantajalle,
mutta muukin henkilé vuokran vastaanottajana on mahdollinen. Vastaavasti HVL
24 §:n 2 momentissa tarkoitettu korvaus suoritetaan yleensid vuokranantajalle.

HVL 24 §:n 2 momentissa tarkoitetun korvauksen tulee perustua huoneenvuokra-
sopimukseen. Sddnndksen soveltaminen edellyttii, ettd vuokranantaja on sitoutunut
toimittamaan edun, josta korvaus maksetaan.

Jos maksu ei perustu huoneenvuokrasopimukseen, sitd ei ole pidettivdi HVL
24 §:n 2 momentissa tarkoitettuna korvauksena. Esimerkkind voidaan mainita tilan-
ne, jossa vuokralainen on vuokranantajan kanssa sopinut erikseen jonkin edun toimit-
tamisesta. Kaupunki on vuokranantajana voinut luovuttaa huoneiston, sdhkolaitok-
sen pitdjdand tehdd sopimuksen sdhkon toimittamisesta, vesilaitoksen pitdjand veden
toimittamisesta ja kaukolimmon jakelijana limmon toimittamisesta. Jos sopimukset
on tehty erikseen ja ehké kaupungin eri laitosten kanssa, sihko-, vesi- ja limp&mak-
suihin ei sovelleta HVL:n maarayksid, koska kaupunki ei ole vuokranantajana sitou-
tunut etuja toimittamaan. Asiaan ei vaikuta se, ettd vastike huoneiston kayttimisesta
on vuokraa.

Kun vilipuhe huoneenvuokrasta seki sdhkon, veden ja limmon toimittamista kos-
kevat sopimukset tehddidn yhdelld kertaa, tilanne voi olla vaikea arvioida. Lahtokohta-
na voitaneen pitii sitd, ettd kaupungin sitoutuessa sopimusta tehtiessi luovuttamaan
vuokraamansa huoneiston kaikkine etuineen maksut ovat vuokraa. Jos kaupunki on
tehnyt sopimuksen vuokranantajana seki samalla sihkén, veden ja limmon toimitta-

16) LL 33 ja 43 §. Ks. Ehlers - Blom s. 163-170 ja Nielsen s. 245.

1) Kobbe s. 56, Kriiger - Wyller s. 120.

18) Ruotsin osalta ks. av. 15, Tanskan ks. av. 16, Norjan HL 12 § ja esim. Kobbe s. 58-61, Saksan Liittota-
savallan osalta ks. esim. Schmidi-Futterer s. 67-70 ja Sveitsin esim. Schénenberger - Schmid s. 103-104.
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jana, kyse on useasta sopimuksesta eivitkd mahdolliset erilliset maksut ole vuokraa.
Tapausten erottamiseksi voidaan saada johtoa esimerkiksi siitd, suoritetaanko kaikki
maksut yhdelld kertaa vai meneekd vuokra eri tilille ja muut maksut kaupungin laitos-
ten tileille.

Vuokralaisen kolmannelle suorittamaa maksua voidaan erdissd tapauksissa pitdd
vuokranantajalle tulleena maksuna, jos vuokralainen on suorituksen tehdessédén ly-
hentinyt vuokranantajan velkaa kolmannelle tai maksanut sen. Kyse voi olla esimer-
kiksi vuokranantajan yhtiésopimukseen tai -jarjestykseen (ks. L asunto-osakeyhtidis-
td 5.2.1926/30, 3 §:n 6-kohta) taikka lakiin (L asunto-osakeyhtidistd 14 §) perustuva
suoritus sen rakennuksen omistavalle yhtiélle, jossa vuokrattu huoneisto sijaitsee.
Vuokralainen voi olla velvollinen vuokrasopimuksen perusteella maksamaan osan
vuokrasta esimerkiksi sdhkon toimittaneelle yhteisolle, jonka kanssa vuokranantaja
on sopimussuhteessa.

Sopimusta toisen velan maksamisesta ei ilman muuta yleensé pidetd kolmannen
eli velkojan hyviksi tehtyni sopimuksena.") Vuokrasopimuksen ehtoon maksun suo-
rittamisesta kolmannelle voitaneen suhtautua samoin. Kolmas ei saa itsendisti oi-
keutta vaatia suoritusta velan maksuun lupautuneelta vuokralaiselta.? Kyseessd on
samanlainen tilanne kuin maksuosoituksessa. Siini osoituksensaajasta ei tule maksa-
van velkojaa ilman nimenomaista tahdonilmaisua.”

Osapuolten tarkoituksena maksujérjestelyistd sovittaessa ei yleensi ole kolman-
nen aseman parantaminen.* Jos kolmas ilman muuta voisi kddntyi maksulupauksen
antajan puoleen, menettiisivit sopimuspuolet tirkein edun neuvotellessaan alkupe-
riisen velallisen vapauttamisesta.) Kun maksu sovitaan suoritettavaksi kolmannelle,
useimmiten kysymys on rahaliikenteen tarkoituksenmukaisesta jarjestimisesta.

Vuokralaisen maksaessa kolmannelle hidn vapautuu vuokravelastaan ja vuok-
ranantaja omasta velastaan.® Yhdelld suorituksella tapahtuu kahden velan maksami-
nen. Kuvaannollisesti voidaan puhua maksun menneen ensin vuokranantajalle ja hi-

1) Ks. KKO 1926 1 20, 1930 11 358, 1931 11 224, 1932 193 ja 1933 II 142.

Hakulinen, Velvoiteoikeus s. 200-202, Helminen, LM 1910 s. 125, Takala, DL 1952 s. 403-404. Ks. myos
Ussing, Aftaler s. 373 ja sama, Obligationsretten s. 290-291. Lihtokohta oli Norjassa toinen, ks. Arnho/m 111
s. 103 ja sama s. 88, Augdahl s. 369-374 sekd Ussing, Obligationsretten s. 289.

Ks. kiinnitysA 9. 11. 1868/32, 25 §.

2) Ks. Tawaststjerna, DL 1924 s. 261 av. 14.

3) Hakulinen, Velvoiteoikeus s. 202.

4) Ussing, Obligationsretten s. 290-291.

5) Rodhe s. 2317. ,

8) Hakulinen, Velvoiteoikeus s. 193, Takala, DL 1952 s. 404-405, Ussing, Aftaler s. 366. Ks. myos Ta-
waststjerna, DL 1924 s. 287 av. 87.
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nelti kolmannelle.” Sijaisen kiyttiminen rahavelan maksamiseen on yleensi mah-
dollista eikd velkoja voi kieltdytyd ottamasta suoritusta vastaan.®

Vuokra voidaan sopia maksettavaksi kolmannelle, vaikka vuokranantaja ei olisi til-
le velkaa. Maksaessaan sovitulla tavalla vuokralainen on tiyttdnyt maksuvelvollisuu-
tensa.

Jos vuokranantajan ja vuokralaisen tarkoituksena on maksamista koskevalla sopi-
muksellaan perustaa itsendinen oikeus kolmannelle, tim4 voi kddntyd suoraan vuok-
ralaisen puoleen.” Sopimus on tehty silloin kolmannen hyviksi. Kolmannella on itse-
niinen kanneoikeus vuokranantajan ohella'® vaatia suoritusta vuokralaiselta. Vuok-
ranantaja ja vuokralainen ovat tilléin molemmat velallisen asemassa kolmanteen
nihden, jos kysymys on vuokralaisen lupauksesta maksaa vuokranantajan velka.'"
Vuokranantaja ei vapaudu suoritusvelvollisuudestaan ilman velkojan suostumusta.'?

Jos vuokranantaja ja vuokralainen siis sopivat, ettd vuokralainen suorittaa maksun
muulle kuin vuokranantajalle, timén oikeuden kifintya vuokralaisen puoleen ratkai-
see sopijapuolten tarkoitus.'® Tarkoitukseen on nimenomaisesti kiinnitetty huomio-
ta oikeuskiytinndssi kolmannen oikeuksia arvioitaessa.'® Sen sijaan HVL 24 §:n 2
momentin kannalta ei asialla ole merkitystd. Jotta maksua voidaan pitdd vuokrana,
kyseessd tulee olla huoneenvuokrasopimukseen liittyvd maksu erityisestad etuudesta,
jonka vuokranantaja on sitoutunut toimittamaan ja joka on sovittu erikseen korvatta-
vaksi. Niin ollen ei vuokran sdzintelysti tai indeksiehdon kdytdsti annettuja maarayk-
sid voida kiertdd sopimalla, ettd vuokralainen maksaa HVL 24 §:n 2 momentissa mai-
nitut maksut muulle kuin vuokranantajalle.

1.2.4.2.3. Vuokranantaja on sitoutunut toimittamaan edun

HVL 24 §:n 2 momentin sdinnostd sovelletaan maksuun edusta, jonka vuokranan-
taja on sitoutunut toimittamaan. Jos sopimuksessa mainitaan vain maksu edusta mut-

) Ks. Hakulinen, Velvoiteoikeus s. 193.

8) Ks. Halila - Yldstalo s. 23, Rodhe s. 66-67.

9) Ks. Hakulinen, Velvoiteoikeus s. 192-193, Helminen, LM 1910s. 116, Takala, DL 1952 s. 404-406. Ks.
myds Arnholm s. 84 ja Ussing, Aftaler s. 264-366.

1) grnholm s. 89.

') Hakulinen, Velvoiteoikeus s. 200. Ks. myds Augdahl s. 370.

12) Hakulinen, Velvoiteoikeus s. 200, Arnholm Il s. 102, Ussing, Obligationsretten s. 283, 288 ja 290.

13} Hakutinen, Velvoiteoikeus s. 195, Kivimdki - Yléstalo s. 258. Ks. myos Arnholm s.87.

14) Ks. esim. KKO 1934 1 10, 1934 1 40, 1954 11 81 ja 1956 11 3.
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ta ei edun toimittamisesta, voidaan yleensi katsoa vuokranantajan sitoutuneen edun
toimittamiseen.”” Maksuhan on korvaus vuokralaiselle tulevasta edusta.

Vuokranantaja sitoutuu huoneenvuokrasopimuksessa maérittyjen etujen toimit-
tamiseen. Tamé johtuu siitd, ettd huoneisto on HVL 13 §:n mukaan luovutettava
vuokralaiselle ja pidettivd vuokrasuhteen aikana sellaisessa kunnossa kuin vuokralai-
nen paikalliset olosuhteet huomioon ottaen kohtuudella voi vaatia. Lihtokohtana lie-
nee pidettivi, ettd huoneistossa olevat laitteet ovat kohtuullisessa toimintakunnossa.
Tamd merkitsee, ettd huoneiston keskuslimmityspatterit voidaan limmittii ja vesi-
johdoista tulee vettd. Korvaus lammdsti ja vedesti sisiltyy vuokraan, ellei erillisestd
maksusta ole sovittu. Vuokralaisen vesimaksu ei riipu siitd, periiko taloyhteisd vuok-
ranantajalta tai muilta talon asukkailta erillistd vesimaksua, vaan vuokrasopimuk-
sesta.

Vaasan HO 2. 1. 1975 VD 1973 N:o 349 I11/89: Korvaus lammityksesti, ve-
desti ja sidhkostd sisdltyi vuokraan, kun muuta ei ollut sovittu.

Turun HO 21.4.1972,090272-N:0 71, 1971 VD 117: Vuokranantaja ei saa-
nut eri korvausta kylmdsti vedesti, kun siitd ei ollut sovittu.

Iti-Suomen HO 23.5.1974 V 1973/509 N:0 155/74: Vuokranantaja vastasi
limmityskustannuksista, kun muuta ei ollut sovittu.

Helsingin HO 27.11.1974 AS 1974/30/96 N:o 93: Vuokralaiset vaativat
vuokranantajalta maksamiaan vesirahoja takaisin, koska vuokranantaja oli saa-
nut perusteetonta etua taloyhtion lopetettua erillisen vesirahan perimisen.
Vuokralaisten vaatimus hylattiin, koska he olivat sitoutuneet vesirahan maksa-
maan eikd ollut esitetty laillista perustetta vesirahojen takaisin saamiseksi.

Vaasan HO 17.4.1975 VD 1974 N:o 550 IV/8: Taloyhti6é oli korottanut
vuokranantajalta perittdvad vesirahaa. Vuokranantajalla ei ollut oikeutta vaatia
vuokralaiselta erillisti korvausta lampimaistd vedestd vuokrasopimuksessa
sovittua suurempana (taloyhtion pdatoksen perusteella).

Limmon ja veden toimittamisesta voidaan sopia. Huoneiston kuntoa koskeva
HVL 13§ ei ole pakottava saannos (vrt. HVL 518§).2 Esimerkiksi kokonaisen raken-
nuksen vuokrauksen yhteydessd on syytd sopia siitd, miten ldampd ja mahdollisesti
myoOs vesi rakennukseen hankitaan. Kdytinnon vaihdellessa ei ilman lisdselvitysta
voida sanoa, onko vuokranantaja sitoutunut toimittamaan veden ja ldmmon. Jos
asiasta ei ole sovittu, ratkaisu jéi riippumaan vuokrasopimuksen tulkinnasta.

Sihkén osalta ei edes asuinhuoneiston vuokrauksessa tilanne ole yhti selvi kuin
veden ja limmon suhteen. Valtioneuvoston vahvistamissa vuokratasoa koskevissa

1) Vuokraneuvoston kirje s. 2.
2) Ks. Godenhielm s. 102-108.
Vrt. Km 8/1957 s. 29-30.
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yleisohjeissa (HVL 47 a §:n 2 mom.) on vuokraan sisillytetty 1ampo ja vesi mutta ei
sihkod.” HVL 47 a §:n 1 momentissa tarkoitettuihin kiinteistokustannuksiin sisilty-
viit vesija limpo mutta ei taloussdhko. Usein vuokralaiset tekevit sihkolaitoksen pi-
tdjdn kanssa sopimuksen sihkon toimittamisesta. Niistd syistd ldhtokohtana ei voida
pitdd vuokranantajan velvollisuutta toimittaa sahkd huoneistoon, jos asiasta ei ole
sovittu.

Jos vuokranantaja on sitoutunut luovuttamaan huoneiston vuokralaiselle vesi-
neen, lampdineen, sihkdineen ja muine etuuksineen, mutta vuokralainen ei saa hy-
viikseen sovittuja etuja, huoneisto on puutteellisessa kunnossa.” HVL 16 §:n mukaan
seurauksena voi olla vuokran alentaminen, vahingonkorvaus, vuokralaisen valta kor-
jata puutteellisuus tai vuokrasopimuksen irtisanominen.®

Ratkaistaessa, mitd etuja vuokranantaja on sitoutunut vuokralaiselle toimitta-
maan, voidaan kiinnittid huomiota my0s sithen, kuka viime kddessd on vastuussa
korvauksen maksamisesta edun toimittajalle.” Jos taloyhteiso perii vesi-, limminve-
si-, lampo- ja sdhkomaksut osakkailta tai jaseniltiddn, jotka ovat vastuussa maksuista
lain, yhtiGjdrjestyksen tai sdidntOjen nojalla, voidaan yleensd katsoa huoneiston
haltijan huoneenvuokran yhteydessi sitoutuneen toimittamaan edut vuokralaisel-
leen.

Tehdyn huoneenvuokrasopimuksen pohjalta on ratkaistava, onko vuokranantaja
sitoutunut toimittamaan edun, josta hin perii erillisen maksun. Sopimus on vapaa-
muotoinen.® Huoneenvuokran ehdoista voidaan sopia suullisesti silloinkin, kun on
tehty kirjallinen vuokrasopimus.” Sopimusta on tulkittava samoin kuin vastaavanlai-
sia sopimuksia yleensid ottaen huomioon sopimuksen luonne. Sopimusta on voitu
tdydentdd jilkikdteen. Noudatettu kdytdntd voi myos osoittaa, mihin vuokranantaja
on sitoutunut.'® Sopimuksen lisiksi on otettava huomioon lain siddnnokset. Pakotta-
vat sddnnokset syrjdyttivit sopimuksen, dispositiiviset osoittavat, mikd on vuokran-

3) Ks. esim. tasoyleisohje 1979, soveltamisohjeet 1.1, ja 2.1.
4) Vuokraneuvosto, Kiinteistokustannukset s. 4.

5) Ks. Lejman, Nyttjanderitt s. 24,

6) Ks. esim. KKO 1932 11 269, 1941 11 150 ja 1951 11 150.
7 Vuokraneuvoston kirje s. 2.

8) Godenhielm s. 44-41, Saarnilehto s. 15-16.

9) Ks. Saarnilehto s. 16.

10) KKO 1980 11 42: Talonomistajan A:n ja vuokralaisen B:n vilisen sopimussuhteen katsottiin useiden
vuosien aikana jatkuneen kidytinnon perusteella saaneen sellaisen sisdllon, ettd vuokralaiset kukin huoleh-
tivat talon pihateiden lumitoisté ja hiekoittamisesta sikéli kuin pitivét niitéd tarpeellisina. Sen vuoksi hylét-
tiin B:n A:ta vastaan ajama kanne, jossa oli vaadittu korvausta siitd, ettd B oli vahingoittunut kaatuessaan
hiekoittamattomalla ja liukkaalla pihatiella.
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antajan velvollisuus, ellei toisin ole sovittu. Vaikutusta voi olla silldkin, kuka viime ka-
dessd on velvollinen suorittamaan korvauksen edun tosiasialliselle toimittajalle.

1.2.4.2.4. HVL 24 §:n 2 momentissa tarkoitettu etu

a. HVL 24 §:n 2 momentissa on mainittu esimerkkeiné eduista, joista suoritettavia
maksuja sdannos koskee, limmittiminen (pitdisi olla limpd), limmin vesi ja sdhko.
Nimi edut oli mainittu jo huoneenvuokralakikomitean mietinndssa."” Edun ei tarvit-
se HVL 24 §:n 2 momentin mukaan olla mainittuihin etuihin rinnastettava tai saman-
kaltainen. Esimerkkiluettelon valossa on selvii, ettd kylméstd vedestd suoritettavaa
Kkorvausta on pidettivd vuokrana.?

Huoneenvuokralakikomitea katsoi ehdotuksessaan, ettd edusta suoritettavan
maksun tulisi olla vuokraan rinnastettava tai liittyvi.>) Miti tilld ldhemmin tarkoitet-
tiin, ei selvid komitean mietinnosti. Kanta vastasi siinnostelyaikaisia maarayksii.”

Liammosti, limpimisti vedesti ja sihkostd suoritettavat maksut ovat esimerkkeja.
Niiden perusteella ei voida rajata joitakin maksuja ehdottomasti pois séinndksen so-
veltamisen piiristi, ainakaan lainvalmistelutyot eivit anna tukea sellaiselle tulkinnal-
le. Esimerkit kuitenkin osoittavat, ettd vuokranantajan toimittamat edut liittyvit suo-
ranaisesti vuokratun huoneiston kidyttimiseen.

b. KKO on ratkaissut HVL 24 §:n 2 momentin tulkintaa koskeneen riidan.

KKO 1978 II 20: Opiskelija-asuntolan huonepuhelimien kdyttGoikeutta ja
vuokranantajan kustantamaa huoneen siivousta ei pidetty HVL 24 §:n 2
mom:ssa tarkoitettuina etuina. Niistd maksettava korvaus ei siten ollut sanotun
lain 49 §:n nojalla tuomioistuimen vahvistettavissa.”

KKO tuntuu pidtoksessidin ldhteneen siitéd, ettd huoneenvuokrassa on vuokrauk-
sen kohteena huoneisto sellaisenaan. Oikeussuhteen luonteen muuttumatta voidaan
sopia lisdksi erdistd etuuksista, jotka vuokranantaja luovuttaa vuokralaiselle huoneis-

1) Km 8/1957, lakiehdotuksen 22 §:n 4 mom.

2) vrt. sadnndstelyaikana annettu ratkaisu KKO 1945 II 68.

3) Km 8/1957, lakiehdotuksen 22 §:n 4 mom. Ks. myds em. Km s. 32.

4) Ks. esim. L huoneenvuokrien sadnnostelysti 29. 12. 1950/633, 1,3 ja 7 §.

5) Samoin esim. Vaasan HO 17. 11. 1978 A 25/1978 saunan kiyttoikeuden ja 11. 5. 1979 A 62/1978
saunamaksun, pakastinrahan ja automaattipesukoneesta menevin maksun osalta. Ks. myés Vaasan HO
11.5. 1979 A 63-64/1978 (2 juttua).
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ton kdyton ohella. Nima etuudet on lueteltu HVL 24 §:n 2 momentissa. Edelld on kui-
tenkin esitetty, ettd mainitun sddnnoksen tarkoitus on ollut selventévi. Silld ei ole ha-
luttu ratkaista, mitd etuja huoneenvuokrasopimukseen voidaan siséllyttdd sopimuk-
sen luonteen muuttumatta.

Lihtokohtana HVL 24 §:n 2 momentin tulkinnassa voidaan pitaid huoneenvuokra-
lakikomitean ehdotusta. Maksun tulee olla vuokraan rinnastettava tai liittyva. Valtio-
neuvoston antamien tasoyleisohjeiden soveltamisohjeissa on mainittu esimerkkejé
eduista, jotka voivat liittyd huoneenvuokraan. Niissd on selvisti oltu toisella kannalla
kuin KKO:n mainitussa ratkaisussa. Erilaiset irtaimen esineen kidyttdoikeudet ja pal-
velut ovat voineet liittyd vuokraan. Vuokrataulukoiden soveltamisohjeiden kohdassa
2.1.9 Jausutaan muun muassa:

»Taulukoissa esiintyvid vuokria korottavasti vaikuttavat lihinnd seuraavat
tekijit:

— vuokraan sisiltyy ilman eri korvausta sellaisia erityisid etuja, joita perustyy-
pin vuokraan ei sisilly (kuten liinavaatteet, siivous tai keittion, seurusteluti-
lojen, kuntosalin, autotallin, saunan, pesutuvan, kuivaushuoneen taikka
mankelin kdyttboikeus sekd huoneistossa kulutettu sihké yms.).”

Saanndstelymairiyksissi meilld on katsottu kalustus vuokraa korottavaksi tekijak-
si” ja esimerkiksi huoneenvuokrasiinndstelysti 14. 5. 1921 annetun lain (129/1921)
1 §:n 2 momentin mukaan huoneistoksi luetaan kalustettuna vuokrattu huone. Kalus-
toon kuuluvien esineiden kiyttdoikeuden on katsottu sisiltyvin huoneenvuokraan.
Kiyttooikeudet ovat lisinneet huoneiston vuokra-arvoa. Oikeuskadytinndssé on kat-
sottu kdyttdoikeuden merkitys samanlaiseksi vuokransddntelymaéérédysten osalta.?

Toisaalta voidaan todeta, ettd erilaisten kdyttdoikeuksien luovuttaminen yhdella
kertaa ei estd kidyttéoikeuksien erottamista toisistaan. Luovutussopimus voidaan ha-
joittaa useaksi erilliseksi sopimukseksi.”’

Ruotsissa voi vuokran méiri tulla huoneenvuokralautakunnan (hyresnimnd) ja
asuntotuomioistuimen (bostadsdomstol), aikaisemmin kiinteistotuomioistuimen
(fastighetsdomstol), tutkittavaksi esimerkiksi huoneenvuokrasuhteen jatkamisen eh-
doista paitettiessi.'” Vuokran mairain vaikuttavina tekijoini on sielld pidetty kiy-

6) Tasoyleisohje 1977. Ohjetta ei ole muutettu po. KKO:n ratkaisun antamisen jélkeen, ks. esim. tasoy-
leisohje 1979. )
7) Ks. esim. VNp huoneenvuokrasisnndstelysti 11.2. 1943/145, 23 §:n 2 mom.
8) Esim. Kouvolan HO 29.8. 1979 S 79/334 N:0 715/79, Rovaniemen HO 24. 1. 1980 N:0435/79 A 79/
20, Turun HO 30. 1. 1980, 181279-N:0 3361, 1979 As. 23 Tku, A 79/261 ja Vaasan HO 24. 1. 1980 A 79/21.
9 Ks. esim. KKO 1929 II 353.
Ks. myos Lejman s. 103.
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tdnndssd muun muassa astianpesukoneen, jadkaapin, hellan, pyykinpesukoneen, lin-
gon, kalusteiden, liinavaatteiden, siivouksen ja autopaikan sisdltymistd vuokralaiselle
kuuluviin etuuksiin.!"

HVL 24 §:n 2 momentti koskee vuokran lisdksi sovittujen erillisten korvausten
maksamista. Siind ei ole ratkaistu, mitd etuja vuokraan voidaan sisillyttii. Toisaalta
taas jos etu on sellainen, ettd korvaus siitd saattaa sisdltyd vuokraan, liittyy se niin 13-
heisesti huoneiston luovuttamiseen, ettd siitd sovittuun eri maksuun sovelletaan
vuokrasta annettuja mairayksid. Vuokran méiirittelytapa ei voi ratkaista, miti siin-
noksid sovelletaan.

Jdljempand olevasta esityksestd ilmenee, ettd meilld on samoin kuin Ruotsissa voi-
tu huoneenvuokraan sisillyttdd monenlaisia vuokran méérizsn vaikuttavia etuja.'?
Toisaalta tuomioistuimissa on vahvistettu erilaisia vuokranantajalle menevid maksuja
HVL:n sddnndsten nojalla, kuten esimerkiksi korvaus saunan kiyttimisestd.'>

KKO:n tuomio 1978 II 20 koski ensinniikin huonepuhelimen kiyttdoikeutta. Pu-
helin oli luovutettu vuokralaisen kdytt6on vastiketta vastaan. Kyse saattoi olla irtai-
men esineen vuokrauksesta. Kun puhelimen kidyttdoikeus luovutetaan huoneiston
kéyttooikeuden yhteydessd, tarkoituksena voi olla edistdd huoneiston kédyttdd sovit-
tuun tarkoitukseen. Puhelin lisid huoneiston arvoa aivan samalla tavalla kuin huo-
neistoon tuleva vesija séhko. Puhelimen kiytt6oikeutta koskeva vilipuhe ei siten olisi
itsendinen sopimus vaan sisdltyisi vuokralaiselle kuuluvaan huoneiston yksinomai-
seen kiyttoon. Puhelimesta perittivain erilliseen korvaukseen olisi mahdollista so-
veltaa HVL:n sdinnoksid.

Kalusteista maksettavan korvauksen osalta voidaan esittdd samanlaiset
perustelut.' KKO ei ole aina kiinnittinyt huomiota siihen, ettd kyseessi saattaisivat
olla erilliset irtaimen ja huoneiston vuokraamista koskevat sopimukset.'>

HVL 20§:n 1 momentin mukaan vuokralaisen tulee vuokra-aikana huolellisesti
hoitaa huoneistoa kaikkineen, miti siihen kuuluu. Vuokralaisen hoitovelvollisuuteen
kuuluu my6s huoneiston siivoaminen.'® Tésti vuokralaiselle kuuluvasta velvollisuu-
desta voivat vuokranantaja ja vuokralainen sopia siten, ettd vuokranantaja hoitaa sii-
vouksen. Vuokralaisen velvollisuuksien viheneminen voidaan ottaa huomioon huo-

10} Ks. JB 12:48 ja 49.

11 Rittri s. 87, 89, 93, 94 ja 229-270.

12) Ks. jaksot 2.2.3.3.3. ja 2.2.4.

13) Helsingin HO 29. 1. 1975 V 1974/529 ja 530 N:o 814 ja 813 (2 juttua).

14) Ks. Koch, SvIT 1974 s. 64 ja 68.

15) Ks. esim. KKO 1929 1197, jossa vuokralainen katsottiin vuoden 1925 HVL 6 §:n nojalla oikeutetuksi
purkamaan huoneistoa ja kalustoa koskeva vuokrasopimus.

16) Ks. SOO t. 22.1.1905 n:o 5 ja KKO 1928 Il 346. Ks. myds esim. Godenhielm's. 142.
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neiston vuokra-arvoa lisddvind tekijand. Siivouksesta suoritettavaa korvausta on
mahdollista pitdd HVL 24 §:n 2 momentissa tarkoitettuna maksuna. '

c. Johtoa siihen, minkilaisia erillisid maksuja on pidettdva vuokrana, voidaan saa-
da my6s ulkomaisesta huoneenvuokraa koskevasta lainsdddannostd. Ruotsissa ovat
vuokran méirittelyn osalta erityisasemassa limmosté, limpimésté vedesti, sihkostd,
vedesti ja viemdristi perittivit maksut.'” Tanskassa luettelo on pitempi kuin Ruot-
sissa. Erillisind kasiteltdvien maksujen tulee olla julkisyhteisolle maksettavia tai sen
vahvistamia. Ruotsissakin erityisasemassa olevien maksujen liséksi LL 43 §:ssd puhu-
taan esimerkiksi tie- ja nuohous- sekd niihin verrattavista maksuista ja vuokrananta-
jalle tulevista omaisuutta koskevista veroista.'s '?

Saksan Liittotasavallassa on madritelty varsinaisen vuokran liséksi tulevat lisimak-
sut vastikkeeksi vuokranantajalle niistd suorituksista ja velvollisuuksista, jotka vuok-
ranantajan varsinaisen huonetilan luovutuksen liséksi on tdytettivi, jotta vuokralai-
nen voisi kiyttii huoneistoa sopimuksen mukaisesti.2? Esimerkkini voidaan mainita
talonmiehen palkkaamisesta aiheutuneiden menojen kattaminen erillisilli mak-
suilla.2V '

HVL 24 §:n 2 momentin soveltaminen erilliseen maksuun edellyttdi edellé esite-
tyn mukaan, ettd vuokralainen suorittaa maksun vuokranantajan toimittamasta edus-
ta. Edun tulee liséksi liittyd huoneenvuokrasopimukseen (vrt. Saksan Liittotasavalta).
Mainitun sddnndksen soveltamista harkittaessa voidaan huomiota kiinnittii siihen,
onko edun toimittamisesta sovittu huoneenvuokrasopimuksessa, liittyyko etu huo-
neiston sopimuksen mukaiseen kdyttoon ja siithen, onko kysymys vuokralaiselle kuu-
luvien velvollisuuksien siirtimisestd vuokranantajalle.

Vield voidaan huomauttaa, ettd HVL:n sddnndsten laaja soveltaminen vaikeuttaisi
vuokran mdirdstd annettujen siinndsten kiertdmista.

Vuokran suuruuden sopimuksenmukaiselle maédrdytymistavalle ei HVL:ssa ole
annettu merkitysti, ellei kyse ole vuokran korottamisesta. Vuokran periminen kulu-
tuksen mukaan joidenkin kuluerien osalta on yhti sallittua kuin m#irasuuruisen
maksun periminen. HVL 24 §:n 2 momentissakaan ei kulutukseen perustuvia maksu-
ja ole erotettu muista maksuista. Harkittaessa sitd, mistd edusta suoritettua korvausta

!'7) JB 12:19a. Luettelo ei tarkoita, etteivit muut maksut voisi olla vuokraa, ks. Berg - Sederblad s. 54, Jér-
telius s. 68.

18) Ks. Ehlers - Blom s. 162-170.

19) Veroista Englannin osalta ks. Koch, SVJT 1974 s. 64.

20) Schmidt-Futterers. 67. Roquette s. 282 on huomauttanut, etti kysymyksessd voi olla kaksi sopimusta |
yhdesté asiakirjasta huolimatta. I

21) Schmidi-Futterer s. 67. 1
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on pidettiivi vuokrana, ei voida siis kiinnittdd huomiota maksun suuruuden laskemis-
tapaan. '

Jos etu on sellainen, ettei sitd voida pitdd huoneenvuokraan kuuluvana, sopimusta
koskevat edun osalta yleensi sopimusoikeudelliset periaatteet. Vain harvoin on ole-
massa soveltuvaa erityisti lainsdidantod. Vuokranantajalla ei ole oikeutta yksipuoli-
sesti muuttaa sopimusta huoneenvuokrasddnnosten nojalla. Edusta ei voida alkaa pe-
rid eri korvausta vuokran lisiksi, ellei vuokralainen siihen suostu. Asuntojen kohdalla
vuokra ei voi pysy4 entisellddn edun tultua erotetuksi sopimuksesta, koska se merkit-
sisi huoneiston vuokran korottamista edun méérilld (ks. HVL 49 §).

1.2.5. Rajatapauksia

Huoneenvuokran tunnusmerkkien selvittdminen on tarpeellista huoneenvuokran
erottamiseksi muusta huoneiston kiyttimisestd. Nimenomaan on tiedettivi, milloin
HVL:n pakottavat sidnnokset tulevat sovellettaviksi. Huoneiston kdyton luovuttajal-
le ei tule suoda mahdollisuutta sulkea pois luovutuksen saajalle sosiaalisista syisté an-
nettavaa suojaa, elleivit objektiiviset seikat osoita, ettei kyseessd ole huoneen-
vuokra.!

Osapuolten kisitykselle siitd, mistd sopimustyypistd on kysymys, ei tule antaa suo-
ranaista merkitysti.? Sopimustyyppi tulee ratkaista luovutusta koskevien objektiivis-
ten seikkojen perusteella.”’ Tirkeédn4 tekijind on kuitenkin pidettiva sitd, miten osa-
puolet ovat luonnehtineet huoneiston kdyton luovuttamista ja miti he ovat luovutuk-
sella tarkoittaneet.”

Seuraavassa kisitellidin lyhyesti erdita rajatapauksia. Esille otetaan seikkoja, joihin
voidaan kiinnittdd huomiota sopimustyyppid ratkaistaessa.

A. Vanhemman luovuttaessa huoneiston alaikdisen lapsensa kdytt66n kyse voi
olla lapsen elatuksesta.” Erityistd huomiota voidaan kiinnittii siihen, mill4 tavoin so-
pimus vajaavaltaisen puolesta on tehty. Kyseessd voi kuitenkin olla elatus, vaikka
vuokrasopimus olisi solmittu muodollisesti oikein. Vanhempansa luona asuvan lap-

D Lejman, Nyttjanderitt s. 44.

2 Ks. OR 18 §. Ks. Schinenberger - Jiggi - Gauch s. 58-61.

)} Lejman, Nyttjanderitt s. 43, Fiiglistallers. 60-61, Schmidt-Futterers. 42, Schonenberger - Jiggi - Gauch
s. 61.

4) Wirilanders. 115-116, Fiiglistallers. 52, Schmidt-Futterers. 42, Schonenberger - Jiggi - Gauch's. 11-13.

5) Ks. L lapsen elatuksesta 5.9. 1975/704, 1-3 §:t.
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sen kotiin suorittamaa maksua ei yleensi ole pidettivi vastikkeena huoneiston kdy-
tOstd, vaan se katsotaan osallistumiseksi perheen elatusmenoihin.

Jos tdysikdisen lapsen kiytto6n vastiketta vastaan on luovutettu erillinen huoneis-
to, lihtokohtana on pidettivi huoneenvuokrasuhdetta.®) Mahdollista kuitenkin on,
ettd vanhempien elatusvelvollisuus jatkuu lapsen elatuksesta annetun lain 3 §:n 2 mo-
mentin nojalla.

B. Henkilon ottaminen perheyhteyteen ei perusta huoneenvuokrasuhdetta, vaik-
ka henkilon kiyttoon luovutettaisiin mairitty rakennuksen osa.”

Turun HO §.12.1973, 281173-N:o 621, 1973 VD 403: Vaimo oli ottanut
miehensi taloon asumaan kaksi tiysi-ikdistd poikaansa. Pojat hdddettiin mie-
hen vaatimuksesta, koska he eivit olleet esittineet perustetta saada asua ta-
lossa.

Helsingin HO 19.3. 1975 V 1974/843 N:o 28: Mies ja nainen olivat asuneet
yhdessid naisen omistamassa asuinrakennuksessa. Koska jutussa jai ndyttimat-
tid, ettd asianosaisten vililld olisi sovittu huoneenvuokrasuhteesta, ja koska
mies ei ndyttinyt muutakaan perustetta saada asua huoneistossa, hinet velvoi-
tettiin muuttamaan.

Henkildn saatua huoneiston kidytto6nsa avioliiton tai ns. avoliiton perusteella, voi-
daan vain poikkeustapauksissa katsoa huoneenvuokrasuhteen syntyneen. Huoneis-
ton kuuluminen ulkopuoliselle ei vilttimattd muuta tilannetta. Huoneistosta mene-
vin jonkin maksun suorittaminen ei vield osoita, etti kyseess# olisi huoneenvuokra-
sopimus.

KKO 1976 11 75: A oli jadnyt avioerotuomion jilkeen asumaan entisen mie-
hensd B:n vanhempien omistamaan nédiden sittemmin tontteineen kolmannel-
le myymain asuinrakennukseen vanhempien asuessa A:n ja B:n omistamassa
rakennuksessa. Koskei ollut niytetty asianosaisten jirjestiessdidn asumisensa
sanotuin tavoin tarkoittaneen perustaa huoneenvuokrasuhdetta, A velvoitet-
tiin kiinteist6n uuden omistajan kanteesta hiddon uhalla muuttamaan raken-
nuksesta.

Puolison yksinomainen oikeus kdyttdd huoneistoa voi perustua AL 81§:n 1 mo-
mentissa tarkoitettuun sopimukseen.® Tillainen sopimus voi olla vastikkeellinen tai

6) Ks. KKO 1949 11 102, jossa jiii niyttimittd, ettd isin ja pojan vililli olisi oltut vuokrasuhde (eli sovit-
tu vastikkeesta).

) Ks. Roquette, Mieterschutzgesetz s. 91.

8) Ks. Rautiala's. 125-126. Melander s. 91 on katsonut, etti sopimus yhteisen kodin kiytosti olisi aina
tuomioistuimen vahvistettava. AL 81 §:n mukaan lihtkohtana on kuitenkin, ettd puolisot sopivat yhteisela-
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vastikkeeton.” Vastikkeellinen sopimus tdyttdd huoneenvuokrasopimuksen tunto-
merkit. AL 81 §:n erityissddnnds syrjdyttdd kuitenkin HVL:n sainnékset.

Helsingin HO 20. 12. 1972 V 1971/846 N:0 483: HO velvoitti vaimon muut-
tamaan miehen huoneistosta, jota vaimo oli yli kymmenen vuotta hallinnut,
koska aviopuolisoiden vilill4 ei ollut vuokrasopimusta, vaan vaimon asuminen
perustui puolisoiden kesken avioeron varalta AL 81 §:n mukaisesti tehtyyn so-
pimukseen, joka oli rauennut.

AL:n mukainen sopimus voi koskea vain toisen puolison oikeutta jaada toistaiseksi
asumaan yhteiseen kotiin. Yhteinen koti tarkoittaa puolisoiden yhteistd asuntoa.
Vaikka kyseessd on viliaikaisratkaisu, AL 81 §:n mukainen kdyttGoikeus voi jatkua
pitkdin, ellei ositusta toimiteta.'”

Tuomioistuimen méiritessd AL 81 §:n nojalla yhteisen kodin kiyttdmisesti ei syn-
ny sopimukseen perustuvaa oikeussuhdetta,'?

AL 81 §:n mukainen sopimus edellyttinee, ettid huoneiston hallintaansa saanut on
asunut siind aikaisemmin. Sopimuksen tekemisti ei estd se, ettd hinen on olosuhteis-
ta johtuen ollut pakko muuttaa joksikin aikaa pois yhteisesti asunnosta.

Puolisolla ei ole oikeutta pitdi toisen puolison huoneistoa kiytdssiin avioeron jil-
keen edes osituksen toimittamiseen saakka, jos sopimusta huoneistossa asumisesta ei
ole tehty.'?

AL 81 §:n mukaan sopimus puolison oikeudesta jaddi toistaiseksi asumaan yh-
teisessd kodissa voidaan tehdd asumuseroa tai avioliiton purkamista koskevan asian
ollessa oikeuden késiteltdvdand. Vastaavanlainen sopimus voitaneen tehdi ennen
asian oikeuskisittelyikin asumuseron tai avioliiton purkamisen varalta.'® Jotta sovel-
lettavaksi tulisivat AL:n sddnnokset esimerkiksi kédyttéoikeuden pdattymisestd osi-

min lopettamisesta. Jos lopettamista koskeva sopimus on tehty, asia ei tule tuomioistuimen paatettiaviksi

eikd mydskdidn kysymys yhteisen kodin kiyttimisestd. Toisaalta jouduttaisiin ongelmallisiin tilanteisiin, jos

sopimus olisi tehty mutta jdényt vahvistamatta, ja syntyisi riita asunnon kiyttimisesti ennen osituksen toi-

mittamista. Sopimukselle olisi ilmeisesti annettava merkitysti vahvistuksen puuttumisesta huolimatta.
%) Ks. Melanders. 92 av. 6.

10} AL 81§:n 2 mom. Ks. Rautiala s. 130.

1) K. Lejman s. 19-20. Toinen asia on, ettd AL 81 §:n mukaista sopimusta voidaan muuttaa ennen osi-
tusta ja perustaa huoneenvuokrasuhde sopijapuolten vilille. Ks. Melander s. 100.

12) KKO 19511 12.

13) KKO 1954 11 104: Vaimon ja miehen vilille ei voitu katsoa syntyneen vuokrasuhdetta sen johdosta,
ettd vaimojddtyddn asumaan huoneistoon miehen muutettua siiti oli suorittanut huoneistosta yhtiolle mak-
settavan vastikkeen, vaan hiinen oikeutensa hallita huoneistoa miehen poismuuton jélkeisenéd-aikana oli pe-
rustunut puolisoiden viliseen perheoikeudelliseen suhteeseen.
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tukseen, avioliiton purkautumisen tai tulevan asumuseron on ilmettdvd sopimukses-
ta taikka sopimuksen tekohetken olosuhteista muutoin.'¥

C. Sukulaisuussuhde sopijapuolten vililld ei estd HVL:n soveltamista. Vain erityi-
sissi tapauksissa voidaan pdityi toisenlaiseen tulokseen.

Vaasan HO 22. 5. 1975 VD 1974 N:0 210 V/64: Vanhemmat olivat myyneet
talonsa toiselle pojistaan. Ostaja vaati veljedinsd maksamaan vuokraa ajalta, jo-
na veli oli kdyttinyt yhti talon huonetta. HO katsoi, ettei huoneesta ollut tar-
koitettu suorittaa vuokraa, minkd vuoksi kanne hyléttiin.

D. Konkurssisdannon 42 §:n 1 momentin mukaan velallinen saa konkurssipesisti
paikalletulopiiviin asti tarpeellisen elatuksen itselleen, puolisolleen ja turvattomille
lapsilleen, ellei perheen toimeentulo muuten ole turvattu. HVL:a ei sovelleta kon-
kurssipesin ja konkurssivelallisen viliseen oikeussuhteeseen huoneiston tultua luo-
vutetuksi mainitun sianoksen nojalla konkurssivelallisen kdyttoon, vaikka konkurssi-
velallinen suorittaisi vastikkeen huoneiston kidyttdmisesta.

Konkurssisiinnén mukainen elatus jatkuu vain sdddetyn ajan.'> Huoneenvuokra-
sopimuksen ja konkurssisiinnon 42 §:n nojalla syntyneen sopimuksen vilistd rajaa
kiytiessi voidaan kiinnittii huomiota sopimuksen tekemisté koskeviin olosuhteisiin,
osapuolten tarkoitukseen ja erityisesti kiyttooikeuden ajateltuun kestoaikaan.

E. Kuolinpesin osakkaan hallitessa kuolinpesiidn kuuluvaa huoneistoa syntyy on-
gelmia vastikkeesta. Kysymys voi olla tdlldin siitd, onko kyseessd huoneenvuokrasuh-
de.'® Jos kiyttdoikeus on kuulunut osakkaalle jo ennen huoneiston haltijan kuole-
maa eiki hin ole maksanut vastiketta, kuolintapaus ei muuta tilannetta. Lahtdkohta-
na on pidettivi, ettei kyseessd ole huoneenvuokrasuhde. Muissa tapauksissa muo-
dostuu ratkaisevaksi se, onko henkilé saanut huoneiston haltuunsa pesén osakkaana

Y4) Ks. Aarnio, Aviovarallisuusjirjestelmit, Helsinki 1978, s. 79, missd Aarnio on katsonut puolisoiden
voivan tehdi sopimuksen asumus- tai avioeron varalta mitloin tahansa avioliiton kestdessi.

Toisin esim. Rautiala s. 122-123.

15) Helsingin HO 20.9. 1972 V 1971/677 N:o 349: Konkurssihallinto oli antanut konkurssivelallisen
perheineen asua konkurssipesiin kuuluvassa huoneistossa. Kun konkurssihallinto ei endéd konkurssin pat-
tymisen jilkeen konkurssihallinnosta annettujen maérdysten mukaan ollut velvollinen huolehtimaan kon-
kurssivelallisen ja hinen perheensi toimeentulosta eiki siis mydskéin velvollinen varaamaan tille perhei-
neen vapaata asuntoa, niin HO katsoi konkurssivelallisen perheineen velvolliseksi muuttamaan huoneistos-
ta.

16) Helsingin HO 12.2. 1975 V 1974/522 N:o0 862: Kuolinpesiin osakas vaati toisen osakkaan velvoitta-
mista maksamaan vuokraa huoneistosta, joka kuului kuolinpesdan. HO katsoi jidneen ndyttimatta, ettd
kuolinpesin ja vastaajan vilille olisi syntynyt vuokrasuhde, minkd vuoksi kanne hylattiin.
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vai pesiin kanssa tekeminsi vuokrasopimuksen perusteella.'” HVL tulee sovelletta-
vaksi, kun osakas on kuolinpesin kanssa sopinut huoneiston siirtymisesti hanen kédyt-
toonsi vastiketta vastaan.

Henkilon saadessa huoneiston kiyttéonsa testamenttimasdrayksen nojalla kysees-
si ei ole huoneenvuokrasuhde.'® Testamenttia ei ole pidettivd HVL 1§:n edellytti-
ménd sopimuksena, vaikka kiyttooikeuden saaja joutuisi suorittamaan perilliselle tai
toiselle testamentinsaajalle vastiketta kiyttoikeudesta.'” Testamentti on yksipuoli-
nen tahdonilmaisu omaisuuden siirtymisestid kuoleman jélkeen. Silli on mahdollista
midridtd huoneistosta tulevan edun jakaantumisesta siten, ettd toinen henkilé saa
huoneiston kdyttoonsi ja toinen vastikkeen.

Perinndnjaon jalkeen huoneiston kiyttdmisen peruste on arvioitava uudelleen esi-
merkiksi osakkaan pidettyd huoneistoa hallinnassaan osakkaan ominaisuudessa.
Vuokrasuhde jatkuu perinnénjaosta huolimatta.

KKO 1945 11 233: A:n perittyd asunto-osakeyhtion osakkeet B:n vaimolta B
oli perinndnjaon jilkeen jadnyt asumaan huoneistoon. Kun B:n jidminen huo-
neistoon asumaan oli tapahtunut A:n suostumuksella, heidén vililleen katsot-
tiin syntyneen vuokrasuhde.

F. Talletuksessa talteensaaja ottaa siilyttidakseen toisen irtaimen esineen joko kor-
vauksetta tai korvausta vastaan.’” Talletus edellyttii tietynlaista toimintaa eli huo-
lehtimista talletetuista tavaroista.2” Jos talletettuja tavaroita siilytetiin maaratyssd
rakennuksessa tai sen osassa, jota ei kdytetd muuhun tarkoitukseen, huoneenvuokran

17) Ks. Lejman s. 20.

18) Ks. Haataja s. 42-43, Schmidt-Futterer s. 44. Ks. mybs Wirilander s. 108-113.

Testamenttiin perustuvan hallinta- ja nautintaoikeuden vakuudeksi ei voida my&ntid kiinnitysti, koska
se on kiinnittimaittomanadkin voimassa kolmanteen nihden. Kyse ei siis ole kiinnitysA:n tarkoittamasta
kiinnityskelpoisesta etuudesta, KKO 1932 1 94 ja 1957 II 45.

19) KKO 1962 11 96; Testamenttiin perustuva oikeus vuotuista korvausta vastaan pitii tuolla testamen-
tilla saatua rakennusta paikallaan ja asua siini ei tuottanut erdiden vuokra-alueiden lunastamisesta maalais-
kunnissa 16. 8. 1958 annetun lain mukaista lunastamisoikeutta (,koska mitdin vuokrasuhdetta ei oltut ole-
massa).

Ks. Wirilander s. 109.

20) Syomen oikeus- ja yhteiskuntajérjestys s. 262, Bengtsson, Sarskilda s. 80. Ks. Calonius s. 410.

Ks. OR 472 §.

2n Bengtsson s. 20, sama Sirskilda s. 80-81, Lejman s. 11, Erman s. 988.

Ks. OR 472 §; Schonenberger - Schmid 1 s. 1733.

KKO 1931 II 220, jossa autotallinpitéjin katsottiin ottaneen auton siilytettiviksi ja hiin vastasi autolle
aiheutuneesta vahingosta. — Sveitsissd on ammattimaisen autotallinpitdjin vastuusta oma sdinnoksensi
talletusta koskevassa OR:n fuvussa, ks. OR 492 §. Ks. Diirr s. 13, Schonenberger - Schmid 1 s. 1783.
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ja talletuksen vilisen eron tekeminen voi olla vaikeaa. Ratkaisu on tehtévd sopimuk-
sen péitarkoituksen mukaan eli sen mukaan, kumpi on oleellista sopimuksessa, huo-
neiston kdyttiminen vai tavaroista huolehtiminen. Huomiota voidaan kiinnittda
muun muassa siihen, kenelli on vastuu tavaran vahingoittumisesta ja kenelld on
mahdollisuus padstd siilytystiloihin.??

Vastuu ilmenee usein sopimuksesta. Tilldin ei esimerkiksi paétettiessd kor-
vauksista vahingon satuttua tarvitse ratkaista sopimustyyppid, vaan vastuu
mairadytyy sopimuksen perusteella. Vastuun erosta vuokrassa ja talletuksessa
voidaan esittdd seuraavat ratkaisut:

KKO 1973 I1 45: Autohallin omistaja oli autopaikkaa koskeneessa vuokraso-
pimuksessa antamansa sitoumuksen mukaisesti vakuuttanut hallissa séilytet-
tivit autot hallissa tapahtuvan tulipalon, murron ja ilkivallan varalta. Kun hal-
lissa ollut auto oli otettu luvattomasti kdytt6on ja vahingoittunut eiki ollut edes
viitetty kdyttéonoton johtuneen hallin omistajan tai timén palveluksessa ole-
van henkilén tuottamuksesta, hyldttiin hallin omistajaan kohdistettu vaatimus
autolle aiheutetun vahingon korvaamisesta.

KKO 1959 1I 109: Osakeyhtion annettua vuokralle autohallista paikan hen-
kildautoa varten oli sen katsottu ottaneen huolehtiakseen auton vartioinnista
auton ollessa hallissa sdilytettdviand. Kun auto yon aikana oli kadonnut, oli osa-
keyhtit sen vuoksi velvoitettu korvaamaan siitd aiheutunut vahinko, koskei
osakeyhti ollut ndyttinyt, ettd autojen vartiointi olisi ollut riittdvan tehokkaas-
ti jirjestetty, ja vahinkoa oli niin ollen pidettdvd osakeyhtidn tuottamana.

G. Jos sopimuksen tarkoituksena on omistusoikeuden siirtiminen sopijapuolelta
toiselle, kyseessi ei ole vuokra, vaikka sopimus olisi laadittu vuokrasopimuksen muo-
toon.”? Nimenomainen sdinnds asiasta on osamaksukaupasta annetun lain
(18.12.1966/91) 1§:n 2 momentissa.

KKO 1973 1I 87: Vuokrausluottoyhtion ja A:n vililld oli solmittu kaivinko-
neen vuokrausta koskeva ns. leasingsopimus. Samanaikaisesti oli koneen takai-
sinostoehdoin yhtitlle myyneen B:n ja A:n vililld tehty esisopimus koneen
myynnistd vuokrakauden pdétyttyd A:lle. Kun mainittuja sopimuksia oli arvos-
teltava yhteni kokonaisuutena ja tarkoitus oli ollut, ettd A on tuleva kaivinko-
neen omistajaksi, oli osamaksukaupasta annetun lain 1 §:n 2 mom:n nojalla so-
vellettava sanottua lakia.

22) fejman s. 11 ja sama, Rittsforhillandet s. 13.

23) Ks. Haatajas. 233-234, Hakulinen - Raninen s. 20, Ussing, Kob, nyt optryk, Kebenhavn 1946, s. 152,
Diirrs. 12.

Ks. myds Haataja s. 222-228 ja Sydow s. 18.
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Térked ero kaupan ja vuokran vililld on siind, kenelle koituu vahinko esineen vau-
rioituessa?® ja kenen on huolehdittava esineen kunnossa siilymisesti.?> Huoneiston
vuokralaiselle annettu oikeus lunastaa huoneisto ei tee sopimusta kaupaksi.?®’

H. Myyjan pidittdessd itselleen kiinteiston-, rakennuksen- tai rakennuksen tahi
sen osan hallintaan oikeuttavien osakkeiden kaupassa itselleen oikeuden kdyttda huo-,
neistoa ei kysymys ole huoneenvuokrasopimuksen tekemisesti.?” Myyjin saadessa
huoneiston kayttoonsd omistuksenpiditysehdon tai eldkettd koskevan vilipuheen
perusteella voidaan katsoa, ettei hin pidattamiltdan osin ole luovuttanut kaupan yh-
teydesséd omistajalle kuuluvia oikeuksia ostajalle. Ne siirtyvit vasta myyjin oikeuden
paittyessd. Niin ollen ostaja ei ole luovuttanut huoneistoa myyjin kiyttoon, eiki
HVL tule sovellettavaksi.

Eri asia on, ettd kaupan yhteydessi voidaan tehdi itsendinen vuokrasopimus.?®
Vastikkeen tulee sisiltyi sopimukseen.? Erillisti vastiketta voidaan pitii merkkini
itsendisestd vuokrasopimuksesta.>®

1. Asunto-osakeyhtidssd huoneiston hallintaoikeus liittyy osakkeisiin. Osakkeen
tulee yksin tai yhdessd toisten osakkeiden kanssa tuottaa oikeus hallita maarattya
asunto-osakeyhtion rakennuksessa olevaa huoneistoa. Osakkaan oikeuteen hallita
huoneistoa ei voida soveitaa HVL :a, vaikka asunto-osakeyhtion ja osakkaan vililli oli-
si tehty erillinen huoneenvuokrasopimus.®"’ Kuitenkin on huomattava, etti asunto-

24) Haatgja, Maanvuokra s. 14,

25) Haatgja s. 224.

26) KKO 1939 11 558, jossa oli kysymys kahden kiinteistén vuokrasta osto-oikeuksin.
Ks. Hakulinen - Raninen s. 20-21, Schmidt-Futterer s. 43-44.

27) Ks. KKO 1927 1 51 ja 1932 11 74.

92.
28) Lejman, Nyttjanderitt s. 59.
SvIT 1920 rf s. 5-6.
29) Ks. KKO p. 1922 11 518, jossa oli kysymys oikeudesta lunastaa alue.

30) KKO 1960 11 118.
Maanvuokran osalta esim. KKO p. 1923 I1 1754, p. 1925 I1 357 ja 1955 II 10.

Toisin KKO 1952 11 27, jossa piditettyd oikeutta vastikkeesta huolimatta pidettiin elikkeend. Mm. seu-
raavissa tapauksissa on oikeutta pidetty elikkeend, koska vastike oli vihapitdinen: KKO p. 1925 11 314, p.
1925 I 560 ja 1939 11 417.

30 1vk 271923 s. 2,Km 1969:B 57 s. 26-27, Sipild, Nikokohtia asunto-osakeyhtién osakkeenomistajan
huoneiston hallintaoikeudesta vastikkeen suoritusta silmélld pitden, DL 1932 5. 93-116, erityisesti s. 94, Voi-
pio, Onko asunto-osakeoikeuden tuottama asumisoikeus vuokraoikeutta?, LM 1925 s. 188-207.

Ks. Tawaststjerna, DL 1924 s. 254-288.

Ikkala, LM 1948 5. 283-284, Lejman s. 19, sama, Nyttjanderiitt s. 28, Roquette, Mieterschutzgesetzs. 91-
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osakeyhtion ja sen osakkaan vililli saatetaan solmia huoneenvuokrasopimus huo-
neistosta, joka ei ole osakkaan hallinnassa osakkuuden perusteella.’?

Yhteisooikeudelliset sdannot tulevat sovellettaviksi myGs muissa tapauksissa, jol-
loin henkild yhteison jisenyyden perusteella saa huoneiston kiyttoonsi. Jos yhteison
jasenen oikeus kidyttid huoneistoa perustuu sekd jasenyyteen ettd yhteison kanssa
tehtyyn vuokrasopimukseen, HVL:n soveltamisen ratkaisee se, mikd merkitys on teh-
dylld vuokrasopimuksella.>® Jos oikeus kiyttid huoneistoa kuuluisi yhteison jasenel-
le ilman vuokrasopimustakin, HVL ei yleensd tule sovellettavaksi.

KKO 1978 II 12: Asunto-osuuskunnan omistamassa talossa osuuskunnan
jdsenyyteen perustuvasta oikeudesta asua talon huoneistossa ei voitu antaa
HVL 12 §:ssi tarkoitettua madriysti. Ks. KKO 1942 II 146, jossa kysymys mak-
sun korotuksesta ratkaistiin osuuskunnan sédintéjen perusteella.

Asiaa ratkaistaessa voidaan kiinnittda huomiota muun muassa siihen, kenen kans-
sa yhteison on mahdollista tehdd huoneiston kéyttod koskeva sopimus. Jos yhteisssd
esimerkiksi on jisenii yhti monta kuin sen omistamassa rakennuksessa huoneistoja
ja huoneisto saadaan luovuttaa vain jasenen kiyttoon, ldhtdkohtana on pidettévi, ettd
kidyttooikeus perustuu jisenyyteen. Huomiota voidaan kiinnittdd my®s jisenen suo-
rittamiin maksuihin ja siihen, kenen hyviksi ne tulevat.*®

Tiivistelmiina edelld esitetystd voidaan todeta, ettd huoneenvuokrasuhteen ole-
massaolo on ratkaistava tapauksittain kiinnittimélld huomiota kaikkiin ilmenneisiin
seikkoihin. Usein ratkaisevana tekijani on osapuolten tarkoitus. Monessa tapaukses-
sa merkittdvid on myos se, mikd osa vuokrasopimuksella on huoneiston kidytén pe-
rustamisessa.

1.2.6. Sekatyyppisisti sopimuksista

Edelld on pyritty selvittimiin, mitkd ovat huoneenvuokran tunnusmerkit. Namé
tunnusmerkit tyttivii oikeussuhdetta voidaan pitdd huoneenvuokrana. Huoneiston
kiytdn luovuttamista koskevat sopimukset sisdltavit monesti muitakin ehtoja. Li-
siehdot saattavat olla tunnusomaisia jollekin toiselle oikeussuhteelle. Kyseessa on se-

32) Km 1969:B 57 s. 27.

33) Ks. Km 1969:B 57 s. 27-34.

Bengtsson, Hyra s. 174, Skarsted! - Siljestrom s. 7-9, Ehlers - Blom's. 19-27, Nielsen s. 15, Schmidt-Futterer
5. 45-47.

34) Skarstedt - Siljestrom s. 9, Spleth, UR 1963 s. 248.
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katyyppinen sopimus, jos siihen perustuvat suoritusvelvollisuudet ovat kahden tai
useamman yleisen sopimustyypin tyypin mukaisia suoritusvelvollisuuksia."

Sekatyyppisten sopimusten kohdalla ongelmana on usein se, mitd sdannostoi so-
pimukseen sovelletaan. Huoneiston kdyttamistd koskevan sopimuksen ei tarvitse olla
itsendinen HVL:n sdinnosten soveltamiseksi.

Sekatyyppiseen sopimukseen sovellettavan sddnnoston selvittimiseksi on kehitet-
ty erilaisia teorioita. Yhtendisteorian mukaan valitaan sovellettava laki kaikissa ta-
pauksissa saman periaatteen mukaan.? Periaatteita on esitetty useita, esimerkiksi ab-
sorbtio-teoria, kombinaatioteoria ja analogiateoria. Analyyttisessd teoriassa taas lih-
detddn siitd, ettd jokainen oikeuskysymys on ratkaistava itsengisesti.”’

Huoneenvuokran erottamiseksi ei ole syytd sitoutua mihinkian teoriaan. Esimer-
kiksi asunto-oikeus voidaan perustaa ratkaisemaan huoneenvuokrasuhteesta johtu-
via riita-asioita (HVOKL 1§). Asian tutkiminen asunto-oikeudessa on mahdollista
vain, milloin asianosaisten vélinen oikeussuhde on katsottava huoneenvuokrasuh-
teeksi tai riita koskee ainoastaan laajemmasta sopimuksesta itseniiseksi osaksi erotet-
tavaa huoneenvuokrasuhdetta.” Sopimuksen péitarkoitus on siis ratkaisevassa ase-
massa. Tilld tavoin ei kuitenkaan voida ratkaista HVL:n yksityisen sdinndksen sovel-
tuvuutta jonkin oikeuskysymyksen ratkaisussa.

HVL:n sddnndsten soveltamisessa sekatyyppiseen sopimukseen on huomattava
sddnnosten jakaantuminen dispositiivisiin ja pakottaviin méasrdyksiin. Osapuolet voi-
vat sopimuksin syrjayttid HVL:n dispositiiviset mairiykset. Jos riita koskee tillaista
kysymystd, se on ratkaistava sopimuksen mukaan. Esikysymykseni ei tarvitse ratkais-
ta, onko kyse huoneenvuokrasta.

Jos sopimus on laadittu huoneenvuokrasta poikkeavaksi pelkistiin HVL:n pakot-
tavien sddnnosten kiertimiseksi, on HVL:a sovellettava. Tdm4 johtuu siit, ettd osa-
puolten tarkoituksena on ollut huoneenvuokrasopimuksen tekeminen. Monesti til-
laisella sopimuksella halutaan varmistaa vuokrankorotusmahdollisuus toisin kuin
vuokrasta on sdddetty.

HVL:n sddanndésten soveltamista ratkaistaessa tulee kiinnittdi huomiota ensinni-

D' Pekkanen s. 174. Ks. myés Fiiglistaller s. 31-32.

2) Ks. Kairinen, Perussuhdeteoriasta s. 95-96, Pekkanen s. 175-178.

3) Ks. Kairinen, Perussuhdeteoriasta . 96, Muukkonen, Lakimiesyhdistys s. 263, Pekkanen s. 179.

4) KKO 15. 1. 1981 R 77/826 N:0 2874/27. 8. 1980: Oljy-yhtién ja sen tuotteiden jélleenmyyjdn vililla
oli tehty sittemmin irtisanottu toimintasopimus, joka sisilsi maardyksid, paitsi yhtién huoltoasemakiinteis-
t9n luovuttamisesta jilleenmyyjin kiyttoon vastiketta vastaan, myds myyntitoiminnasta ja muusta kaupal-
lisesta yhteistydstd. Jdlleenmyyjin AsQ:ssa esittimi muuttopiivin siirtimisti koskeva kanne jétettiin tutki-
matta, koska asia ei ollut huoneenvuokrasuhteesta johtuva riita-asia. Huoneiston luovuttamista ei voitu
erottaa sopimuskokonaisuudesta ja kisitelli erillisenid huoneenvuokrasopimuksena.
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kin siihen, voidaanko sopijapuolen oikeus kdyttdd huoneistoa erottaa muusta sopi-
muksesta. Merkitystd voidaan antaa esimerkiksi sille, onko huoneiston kidyttiminen
lopetettavissa muusta sopimuksesta riippumatta. Jos huoneiston luovuttamista toi-
sen yksinomaiseen kiyttéén voidaan pitdd itsendisend sopimuksen osana, tulevat
HVL:n sddnnokset sovellettaviksi.

Vuokran méiirii koskevien sddnndosten soveltamismahdollisuutta tutkittaessa on
erityistd huomiota kiinnitettivi sovittuun vastikkeeseen. Kaupan yhteisty6sopimuk-
sen osalta Hakulinen on esimerkiksi pddtynyt siihen, ettei kyseessé olisi huoneen-
vuokra, koska vastikkeena on osuus voitosta tai liikevaihdosta.” Huoneisto nimittiin
siilyisi saajan kdytossi, vaikka huoneiston kiyttiminen olisi muuttunut vastikkeetto-
maksi. Jos vastiketta ei suoriteta huoneiston kdyttimisestd vaan muusta osasta sopi-
musta, HVL:n sidinndkset eivit voi tulla sovellettaviksi. .

Sopimukseen kuuluvat velvollisuudet on usein mahdollista jakaa péi- ja sivuvel-
voitteisiin. Keskeisten kysymysten osalta voidaan antaa piitarkoitukselle ratkaiseva
merkitys. Talld on mahdollista saavuttaa eriitd etuja.5 Vastikkeeseen soveliettavat
siannokset ilmeisesti selvenisivit nykyisestd. Vuokraa koskevien mairédysten kierti- 1
minen vaikeutuisi, jos pai- ja sivuvelvoitteista maksettavaan vastikkeeseen sovellet- |
taisiin samoja sadntojd. Esitetty kanta ei- muutoin estiisi ratkaisemasta soveltuvia |
saantojd oikeuskysymys kerrallaan.

HVL:n soveltumista tutkittaessa on kiinnitettivi huomiota sopijapuolten vilisiin
HVL:n mukaisiin velvollisuuksiin ja oikeuksiin. Jos lisdsopimuksilla siirretién téllai- |
sia oikeuksia tai velvollisuuksia sopijapuoleita toiselle, kyseessd on pelkéstddn huo-
neenvuokrasuhde. Jos sopimuksen lisitekijoilld pyritdén ainoastaan helpottamaan
huoneiston sopimuksenmukaista kdytt6d, HVL:n sdidnndkset soveltuvat huoneiston
kidyton luovuttamista koskevaan oikeussuhteeseen. Jos huoneiston luovuttaminen
toisen kaytettiviksi ei enii ole sopimuksen paitarkoitus, HVL:n siinndsten soveltu-
minen ratkeaa sen mukaan, voidaanko huoneenvuokraa pitéd sopimuksen itsendise-
ni osana ja voidaanko sopimuksen yhtd osaa koskevat riidat ratkaista HVL:n sddnnos- /
ten nojalla sopimuskokonaisuuden karsimétta.

Lopuksi esitetiiin eriitd esimerkkejd sekatyyppisistd sopimuksista ja HVL:n sdin-
nosten soveltumisesta niihin.

5) Hakulinen, PM s. 2. Ks. Muukkonen, Lakimiesyhdistys s. 261-265.

KKO 8. 8. 1980 N:0 25 R.D. 1974 N:02174/21. 8. 1979: Vuokrasuhteeseen, joka oli osa yhtién ja H:n vi-
lisestd yhteistoimintasopimuksesta, sovellettiin taloudellisen kasvun turvaamisesta annettujen lakien huo-
neenvuokraa koskevia sddnnoksia.

6) Ks. Figlistaller s. 35 ja 130-131.
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A. Kun huoneiston ohella luovutetaan kdytettdvaksi irtain esine, HVL tulee

yleensi sovellettavaksi.” Esineestd riippuen voidaan sen vuokraamista pitad itsendi- -

send irtaimen esineen vuokrana tai katsoa esineen vuokraamisen sisiltyvin huoneen-
vuokraan.

B. Jos huoneiston vuokraamisen ohella on sovittu erilaisista palveluista, kuten sii-
vouspalveluista, voidaan huoneiston luovuttamiseen yleensi soveltaa HVL:n sidin-
noksia.Y Palvelut ovat tavallisesti hankittavissa muualtakin kuin sopijapuolelta eikd
niiden pdittyminen yleensd estd huoneiston kdyttdmistd sovittuun tarkoitukseen.
Palvelut voivat olla huoneenvuokran osia tai itsendisid sopimuksia.

C. Hoitosopimuksiin ei yleensd voitane soveltaa HVL:n sddnnoksid, vaikka hoi-
toon sisiltyisi huoneiston luovuttaminen hoidettavan yksinomaiseen kiyttoon.”
Huoneiston luovuttaminen saattaa kuitenkin muodostaa yksinédin ldhes koko sopi-
muksen, jolloin myés HVL:n sadnnokset tulevat sovellettaviksi.'” Esimerkkind voi-
daan mainita asuntolat, joissa hoito rajoittuu maérittyihin palveluihin (siivous) ja
asukkaiden silmilld pitoon. Hoitosopimusten osalta HVL:n soveltamisen mahdolli-
suus ratkeaa sen mukaan, mitkd ovat sopijapuolten oikeudet ja velvollisuudet.

D. Ty6nantaja voi luovuttaa huoneiston tyontekijdnsa kdytt6on. Luovuttaminen
voi tapahtua tavanomaisella huoneenvuokrasopimuksella, tydsuhdetta silméalld pi-
tden tehdylld huoneenvuokrasopimuksella tai huoneisto voidaan antaa ty6ntekijan
kayttoon palkkana tehdysté tyOstd. Kahdessa ensin mainitussa tapauksessa kysymys
on itsendisestd huoneenvuokrasopimuksesta, joka tehdiin ja irtisanotaan tydsopi-
muksen lisdksi. Kolmannessa tapauksessa sama sopimus sisaltdi sekd ty6sopimuksen
ettd huoneenvuokrasopimuksen tunnusmerkit. Lainsddddnngdssd on ratkaistu, ettd
palkkaetuasuntoon sovelletaan TSL:n sdé&nnoksid. Ndin ollen joudutaan usein lihes
muodollisilla perusteilla ratkaisemaan, mistd sopimustyypistd on kysymys. HVL:a tu-
lisi téltad osin kehittdd Ruotsin lainsddd4dnnon suuntaan. Tyontekijan oikeuteen kiyt-
tdd huoneistoa tulisi kaikissa tapauksissa soveltaa samoja sdiantoji.

Tiivistelmani voidaan todeta, ettd sekatyyppiset sopimukset ovat niin moninaisia,
ettei yhtendistd linjaa HVL:n soveltamisesta tillaisiin sopimuksiin voida esittii. Ta-
pauksittain on ratkaistava, miltd osin HVL:n sdannoksii voidaan sekatyyppiseen sopi-
mukseen soveltaa.

7 Ks. Lejman s. 13-14.

8) rt. kuitenkin KKO 1978 11 20 (ks. s. 25).

9 Ks. Roguette, Mieterschutzgesetz s. 96-97, Schmidt-Futterer s. 45.
10) Ks. Auvinen s. 122, Schmidi-Futterer s. 44.
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1.3. HUONEENVUOKRALAINSAADANNON KEHITYKSESTA
1.3.1. Huoneenvuokralainsiiidinnén historia
1.3.1.1. Huoneenvuokralakia edeltinyt aika

Huoneenvuokrasta nykyisessid mielessd voidaan puhua vasta teollistumisen ja kau-
pungistumisen myota syntyneessi yhteiskunnassa.” Ensimméinen huoneenvuokra-
laki sdddettiin meilld 1925. Rakennuksen vuokrausta koskevia sddnnoksid voidaan
kuitenkin seurata kaupunkilakeihin asti? Vuokrauksen esiintyminen omana sopi-
mustyyppindin on sikili luonnollista, ettd roomalainen oikeus on vaikuttanut Ruot-
sissakin® voimakkaasti sopimusten jakamiseen eri tyyppeihin.*

Kaupunkilakien® mukaan vuokrasopimuksen kohteena oli rakennus tontteineen.
Sopimus tuli sitovaksi vuokralaisen otettua kohteen hallintaansa. Vuokra-aika oli
yleensd vuosi tai puoli vuotta, mutta ajasta ei ollut mééréysti laissa. Vuokranantaja
kykeni sopimuskauden kestiessd vapautumaan sopimuksesta maksamalla vahingon-
korvausta.

Vuokrasopimus oli sanottava irti mééiriajassa, yleensi ennen sopimuskauden lop-
pua. Vuokrasopimus ei sitonut rakennuksen uutta omistajaa eli kauppa rikkoi vuok-
ran,® mika oli yleinen siint tuonaikaisessa Eurcopassa.”’ Vuokralainen saattoi kui-
tenkin turvata oikeutensa erityiselld sopimusehdolla, joka takasi vuokrasuhteen pysy-
vyyden kaupankin yhteydessa.?

Vuoden 1734 lakiin pa#asiassa koottiin monissa erikoislaeissa ja osittain pelkistddn
kdytinndssi voimassa olleet méiriykset. Uusia periaatteita ei juuri otettu kiyttoén.”
Vuokraamista kiisiteltiin KK 13 luvussa. Sen 1 §:ssd oli sddntd vuokrasopimuksen sito-

1) Bengitsson, Hyra s. 5, Lejman s. 1. Ks. Km 1980:46 s. 39.

2 Jartelius s. 9.

3) Ks. esim. Jagerskiéid s. 262 ja 269.

4) Ks. Sundberg s. 132-136.

5) Ks. Lvk 471921 s. 14-15, Godenhielmss. 5-6, Hemmers. 27-28, Wrede s. 314-315, Lagberedningen 1905
s. 348-350, Bengtsson s. 5, Hafstrom s. 14, Jagerskidld s. 262-278, Jartelius s. 9, Lejman s. 1, sama, Riitts-
forhallandet s. 7, Sydow s. 47-60, 93-96, 104, 107, 110 sekd 134-135.

6) Siantod ei ollut nimenomaisesti mainittu kaupunkilaeissa, mutta sen sijaan maanvuokran osalta
Iti-G66tanmaan ja Uplannin laeissa, ks. Godenhielm s. 6, Hemmers. 28 ja Sydow s. 48. Pdinvastainen sddnto
oli Sédermanlannin laissa, ks. Sydow s. 48. Sdéinndn perusteluista ks. Jagerskiéld s. 269-277.

N Jigerskild s. 269.

8) Jagerskiild s. 276-271.

9) Suomen oikeus- ja yhteiskuntajirjestys s. 199, Sydow s. 60 ja 139.
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vuudesta, oli kdsiraha annettu tai ei. Maalla olevien tilojen ja kaupungissa sijaitsevien
huoneiden, talojen ja talonasemien osalta viitattiin MK:een.

Talon ja maan vuokrasopimusta kisittelevdt MK 16 ja 17 luku olivat yhteenveto
maan- ja kaupunkilaeista.'® Vuoden 1734 lain huoneenvuokraa koskevia sasinnéksii
sovellettiin vuoden 1925 HVL:n voimaantuloon saakka. Niiden mukaan vuokrasopi-
muksen kohteena oli gard eller hus i staden”,'" miki oli ymmirrettivii, koska kau-
punkilait olivat koskeneet tillaisia vuokrasopimuksia, maanlait puolestaan vain
maanvuokraa.'? Kiytinndssa sovellettiin 1734 lain siinnoksid myds huoneenvuok-
raan maalla.'”

Vuonna 1868 vuokralaisen asemaa parannettiin, kun mahdollistettiin vuokrasopi-
muksen tekeminen uutta omistajaa sitovaksi kiinnittimalli se.'® Vuokrasopimukses-
sa voitiin kuitenkin vuokralaiselta kieltdad timd mahdollisuus.

Vuoden 1734 lain sdinnokset eivit olleet pakottavia.'” Vuokralainen ja vuokran-
antaja saivat vapaasti sopia huoneenvuokrasuhteen ehdoista. Toisin sanoen vuok-
ranantaja saattoi asettaa vuokrasuhteen ehdot ja vuokralainen paéttid, hyviksyiko
hén ne.

1.3.1.2. Vuoden 1925 huoneenvuokralaki

Huoneenvuokraoikeuden varsinainen kehitys on tapahtunut 1900-luvulla.? Virike
uudistuksiin on saatu yleensd sidinnostelyaikana. Huoneenvuokralainsiidinnodn
merkittdvimmat muutokset ovat tapahtuneet huoneenvuokraa (ynni muuta) koske-

100 Haatgja, Maanvuokra s. 23, JFT 1899 s. 250, Vuokraneuvosto s. 2, Lagberedningen 1905 s. 351, J4-
gerskiold s. 278.

1) MK 16:11. 16 luvun otsikon suomennoksessa puhutaan huoneiden vuokraamisesta, 11 §:ssd kau-
pungissa olevan talon tahi huoneen vuokralle ottamisesta. MK 17 luvun otsikossa on kéytetty termid huo-
neenvuokra tarkoittamaan maksua. Calonius s. 404 on puhunut kaupunkikiinteiston vuokrasta, Wrede, Esi-
neoikeuden pédpiirteet Suomen oikeuden mukaan. Toinen painos, toimittanut [Imari Caselius. 1. Helsinki
1946 s. 328 taas kaupungissa olevan huoneen eli huoneen ja kartanon vuokrasta. Ks. HE n:0 6/1923 s. 1.

12) JFT 1899 s. 250.

13) Lvk4/1921s. 15, Chydeniuss. 171, Serlachiuss. 273 ja Wredes.316.Ks. JFT 1899 s. 250-255 ja Sydow
s. 137-143.

19) A kiinnityksesti kiintediin omaisuuteen 9. 11. 1868/32.

15) Vuoden 1734 lain siénnoksisti ks. Lvk 4/1921 s. 14-16, Calonius s. 404-405, Chydenius s. 163-171,
Godenhielms. 6-7, Hemmers. 28, Serlachius s. 269-273, Wrede s. 315-316, Vuokraneuvostoss. 2, Lagberednin-
gen s, 351, Hafstrom s. 74, Jinelius s. 9, Lejman s. 1, sama, Rittsforhallandet s. 7, Sydow s. 60-143.

1) Bengtsson s. 5 ja sama, Hyra s. 5 mukaan Lagen den 14. juni 1907 om nyttjanderitt till fast egen-
dom loi Ruotsissa pohjan nykyaikaiselle vuokraoikeudelle.
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neen sidnndstelyn jilkeen. Vuoden 1925 HVL:a edelsi sodan aiheuttamista poik-
keuksellisista oloista johtunut 1917 alkanut vuokrasiannostely,” jonka aikana lain
valmistelu alkoi. Sddnn6stelylld, joka asteittain lievennettyni pédttyi 1924, tahdottiin
ensisijaisesti estiii vuokranantajia vaatimasta kohtuuttomia vuokria.

Lainvalmistelukunnan saatua 1920 alkaneen tyonsi p%iéitékseen” hallitus antoi
eduskunnalle 1923 esityksen huoneenvuokralaiksi.* Esitysti ei kuitenkaan ehditty
kiisitelld loppuun sen vuoden valtiopdivilld. Seuraavana vuonna tehdyn esityksen®
eduskunta hylkisi. Vasta kolmas esitys® vuonna 1925 hyviksyttiin siinnéstelyn jo
patyttya.” :

Vuoden 1925 HVL sisilsi ensimmiiset sianndkset, jotka rajoittivat osapuolten oi-
keutta vapaasti miiriti vuokrasuhteen ehdoista. Laissa lueteltiin tyhjentdvésti ne ta-
paukset, joissa vuokranantaja sai purkaa® *) sopimuksen (20 §). Vuoden 1925 HVL ta-
kasi asuinhuoneiston vuokralaiselle oikeuden ottaa alivuokralainen seki esti erait
huoneiston kuntoa koskevat sopimukset. Jos vuokralainen oli ottanut huoneiston hal-
lintaansa, sitoi vuokrasopimus vapaaehtoisella kaupalla rakennuksen saanutta uutta
omistajaa. Vuokralainen ei voinut endi luopua oikeudestaan kiinnityttdd vuokrasopi-
mus.

Vuoden 1925 HVL:n pakottavat sisinnokset olivat kovin vihdamerkityksisid verrat-
tuna sidnndstelyaikana voimassa olleisiin méiriyksiin. Niistd kuitenkin havaitaan
ajattelutavassa tapahtuneen sikili muutosta vuokralaisen hyviksi, ettd osapuolia ei pi-
detty enii (taloudellisesti) tasavertaisina sopimuskumppaneina.

2) 1, eridnlaisen omaisuuden kiytdstd sodan aiheuttamissa poikkeuksellisissa oloissa 2. 6.1917/31,
14 § ja Suomen Senaatin piitds Suomen kaupunkien ja muitten asutuskeskusten huoneenvuokrasuhteitten
jérjestelystd sodan aiheuttamissa poikkeuksellisissa oloissa S.6.1917/38.

3 Lvk 41921

4) HE n:0 6/1923 vp.

5) HE n:o 14/1924 vp.

6) HE n:o 571925 vp.

7) Huoneenvuokralaki 12. 5. 1925/166. Ruotsissa 1917 alkanut sdéinngstely piittyi 1923 huoneenvuok-
raa koskeviin sdinnéksiin tehtyihin muutoksiin, ks. Rylander s. 10.

8) Purkaminen vastaa vuokrasopimuksen irtisanomista vuokraoikeuden menettimisen perusteella, ks.
HVL 31 ja 33§.

9) Lvk:n ehdotuksessa 4/1921 oli mukana kielto sopia muista purkuperusteista. Se siséltyi myos ensim-
miiseen hallituksen esitykseen. Lakivaliokunnan mietinté6n (n:o0 3/1923 vp.) jétetyssd vastalauseessa eh-
dotettiin kieltoa poistettavaksi. HE n:o 14/1924 ei sisiltinyt kieltoa. Lakivaliokunnan lisittyé kiellon suuri
valiokunta poisti sen (mietintd n:o 37/1924 vp.) ja eduskunta taas palautti. Suuri valiokunta ei muuttanut
kantaansa (mietintd n:037a/1924 vp.). Eduskunta hylkisi lain. HE n:0 5/1925 vp. sisilsi kiellon sopia muis-
ta purkuperusteista eikd asiasta syntynyt riitaa eduskunnassa.
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1.3.1.3. Vuoden 1961 huoneenvuokralaki

Vuoden 1925 HVL pysyi lahes muuttumattomana voimassa vuoteen 1961 saak-
ka.” Sen pysyvyyttd auttoi osaltaan 1920-luvulla vilkastunut rakennustoiminta, miki
johti asuntotilanteen paranemiseen.? Vaikeissa oloissa eivdt vuoden 1925 HVL:n
sdinndkset kuitenkaan riittavésti turvanneet vuokralaisia, vaan vuokrasddnndstely al-
koi sodan johdosta vuonna 1940® ja jatkui muun muassa tuhoutuneiden asuntojen ja
siirtolaisten tuomien ongelmien johdosta® uuden HVL:n siitimiseen saakka, osit-
tain sen jilkeenkin, loppua kohden asiallisesti ja alueellisesti lievennettyni. Uutta la-
kia valmistelemaan asetettiin komitea vuonna 1956. HVL annettiin helmikuussa
1961.

Vuonna 1940 alkanut sdannostely® koski sekd asuntoja ettid muita huoneistoja (lii-
kehuoneistoja). Muiden huoneistojen osalta sddnnokset olivat lievempia kuin asunto-
ja koskevat. Sdinnostely ja irtisanomissuoja liittyivit tdlldkin kerralla yhteen.

Huoneenvuokralakikomitea ehdotti Ruotsin esimerkin mukaisesti”’ asiallisesti
suunnilleen sellaista jarjestelmad kuin 1970-luvulla on toteutettu. Hallitus kuitenkin
teetitti lainvalmistelukunnalla ehdotuksen,® jonka mukaisena hallituksen esitys an-
nettiin eduskunnalle. Huoneenvuokralakikomitean tyén tulos tuli lakialoitteena
eduskunnan kisiteltaviksi,” mutta siti ei hyviksytty. '

Muutettuna edelleen voimassa olevan HVL:n mukaan osapuolet saavat sopia
vuokrasuhteen ehdoista, ellei laissa ole toisin sdddetty (HVL 51 §). Vuokralaista suo-
jattiin vuokrasuhteen paittymisti vastaan alunperin vain vilillisesti.'® Vuokrasuhde
siis pdittyi, mutta siitd saattoi aiheutua vuokranantajalle haitallinen seuraus, vahin-
gonkorvaus.

HVL sisilsi alkuperdisessd muodossaan koko joukon pakottavia méairdyksid. Ne
koskivat huoneiston vuokraoikeuden luovuttamista, alivuokralaisen ottamista, erditd
huoneiston kuntoa koskevia sopimusehtoja, asuinhuoneiston vuokralaisen hoito- ja

) Ruotsissa uusittiin 22. 6. 1939 annetullaja 1. 1. 1940 voimaan tulleella lailla huoneenvuokraa koske-
nut 3 luku jakson 1.3.1.2. av. 1:ssd mainitusta Nyttjanderittslagista.

2) Ks. SVT VI, 72:13, s. 11 ja 37.

3) L kohtuuttomien vuokrien ehkiisemiseksi 7. 6. 1940/283. — Ruotsissa sadnnostely sodan johdosta
alkoi 1942 ja Tanskassa 1939.

4) Ks. Waris s. 306.

5} Huoneenvuokralakikomitea, Km 8/1957.

6) Ks. Km 1980:46 s. 40-44, Godenhielm s. 20-26, Waris s. 312-313 ja Vuokraneuvosto s. 5-6.

) Km 8/1957 s. 39.

8) Lvk 2/1958 ja 3/1959.

9) Lakialoite n:o 4/1959 vp. (Edustaja Henriksson ym.: Ehdotus huoneenvuokralaiksi).

10} HVL 37 ja 38 § alkuperiisessi muodossa. Ks. Lvk 2/1958 s. 3.
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ilmoitusvelvollisuutta sekd vahingonkorvausvelvollisuutta, vuokralaisen oikeutta
suorittaa vuokra pankkiin, vuokraoikeuden menettimisti'! ja vuokralaisen oikeutta
saada vahingonkorvausta vuokrasuhteen paittymisen johdosta. Sopimuksen ehtoja
koskevat rajoitukset eivit olleet vuokralaisen asumissuojan kannalta merkittivia.
Vuokralainen joutui vuokranantajan tahdon mukaan luopumaan huoneistosta. Irtisa-
nomisajasta voitiin sopia. Vuokran maérai koskevia sddnnoksid HVL ei siséltinyt, el-
lei sellaiseksi katsota yleistd vuokrasopimuksen ehdon sovittelulauseketta (HVL
48 §).

Vuokrasiinndstelyyn ja huoneenvuokralakikomitean ehdotukseen verrattuna uu-
della lailla puututtiin huoneenvuokrasuhteen ehtoihin kovin lievisti. Lain tehotto-
muutta osoittaa, ettd vuokrasidnnostelyd jatkettiin lain voimaantulon jélkeen kerran
Tampereen ja Helsingin osalta ja ettd Helsingissd ovat olleet jatkuvasti voimassa poik-
keussdinnokset HVL:n rinnalla.'? Uudistus niytti kuitenkin suunnan. Pakottavat
sdannokset lisdéntyivat."

1.3.1.4. Kehitys HVL:n sddtdmisen jilkeen

Taloudellinen kehitys ei maassamme 1960-luvun loppupuolella ollut suotuisa.
Niinpi 1968 jouduttiin siitimain poikkeuslaki taloudellisen kasvun turvaamiseksi.”
Vuokra-asuntojen niukkuudesta johtuen vuokrat tulivat sidinndstelyn piiriin. Vuokra-
laisen irtisanomissuoja liitettiin vuokrasddnnostelyyn vuokralaisen aseman paranta-
miseksi.?

Sadnndstelya seurasivat tillikin kerralla HVL:n muutokset. Tyomarkkinajarjesto-
jen painostaessa siirrettiin asuinhuoneiston vuokralaista suojanneet viliaikaiset sdin-
nokset lihes sellaisinaan HVL:iin vuoden 1971 alusta lukien.> Siénnostely ei kuiten-
kaan piittynyt ennen kuin asunto-oikeudet olivat aloittaneet toimintansa vuoden

1) Koska vuokrasuhteen purkaminen ja irtisanominen tapahtuivat samanlaista menettelys noudat-
taen, vuoden 1961 HVL:ssa ei endi kéytetty termid purkaminen. Ks. Km 8/1957 s. 14-15 ja Lvk 2/1958 s. 5.

Vrt. Vuokraneuvosto s. 19.

12) Esim. L eriitten vuokrasuhteitten jarjestimisesti huoneenvuokrasddnndstelyn pattyessd
30. 12. 19617585, L erditten vuokrasuhteitten irtisanomisajan pidentimisestd 27. 7. 1962/421, L muuttopéi-
vin siirtdimisestd huoneenvuokralain nojalla erdissé tapauksissa 31. 5. 1962/683 ja L huoneenvuokrien so-
vittelusta Helsingin kaupungissa 31. 5. 1963/266. Ks. Km 1980:46 s. 45-46.

13) Ks. Km 1980:46 s. 45.

1) L taloudellisen kehityksen turvaamisesta vuosina 1968-1969 9. 4. 1968/207.
2) Ks. Km 1980:46 s. 46-48, Myllymaki s. 716-17.
3) L huoneenvuokralain muuttamisesta 13. 11. 1970/697 ja 30. 12. 1970/870. Ks. Myllymdki s. 85-87.
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1974 alussa® ja asuinhuoneistojen vuokransaintely oli toteutettu 1. 2. 1974 lukien.”
Kaksi kuukautta myShemmin péiittyi vuokrasdinndstely muidenkin huoneistojen
osalta, vaikkei vuokralaisen asemaa ollut parannettu.

Vuokrasddnnostelyyn on turvauduttu timén jilkeenkin. Vuokrat ovat olleet sdin-
nosteltyji sekd helmikuusta 1976 seuranneen tammikuun loppuun® ettd alkuvuoden
1978.”

HVL:n muutokset ovat entiseen tapaan merkinneet olennaista rajoitusta osapuo-
lien vapaudelle sopia/médratd huoneenvuokrasuhteen ehdoista.

1.3.1.5. Tiivistelmd

Huoneenvuokralainsdidinnon uudistukset ovat yleensd seuranneet sdinndste-
lya.D Sainnosten uusimisella on tavallisesti kavennettu osapuolten (vuokranantajan)
mahdollisuutta miériti vuokrasuhteen ehdoista. Pakottaviin sadnnoksiin on siirrytty,

pren)

koska dispositiivisten sdinndsten auktoriteettivaikutuksiin kohdistuneissa odotuksis-
sa on petytty.? Rajoitukset eivit ole olleet niin ankaria kuin sdinnostelyn aikana. Uu-
distuksissa on pyritty parantamaan vuokralaisten asemaa.” Seki sizinnostelyn aikai-
set ettd HVL:iin siséllytetyt pakottavat méirdykset ovat puuttuneet tehokkaammin
asuinhuoneistoja koskeviin vuokrasuhteisiin kuin muihin.

Huoneenvuokralainsddddnnon kehityssuunta ei ole poikkeuksellinen.” Yleensi-
kin voidaan puhua sosiaalisen piirteen voimistumisesta yksityisoikeuden alueella.”
Tami on johtanut pakottaviin sdinnoksiin sopimusoikeudessa.® Lainsddddnnossi
yleistyvilld sovittelusdanno6lld voidaan tasoittaa osapuolten asemia.”

4) L eriiden asunto-oikeuksien perustamisesta 10. 8. 1973/646 ja L oikeudenkdynnisti huoneenvuok-
ra-asioissa 10. 8. 1973/650.

5) L huoneenvuokralain muuttamisesta 25. 1. 1974/72.

6L hyodykkeiden hintojen ja huoneenvuokrien valvonnasta ja sadnndstelystd 12, 2. 1976/128.

7) L taloudellisen kehityksen turvaamisesta 30. 12. 1977/1066, 6 §.

1) Ks, Lejman s. 339.

2 Ks. Lejman s. 2.

3) Vrt. Lejman s. 177.

4) Sopimusvapauden kehityksesti ks. Wilhelmsson, Om styrning av forsikringsvillkor, Vammala 1977,
s. 14-28.

5) Niin esim. Arnholm, Privatrett I. Almindelig privatrett, Oslo 1964, s. 137. Ks. Klami, Oikeustaisteli-
jat, Porvoo 1977, s. 176.

) Ahimarks. 162. Vrt. Ljungman, Grinsdragningen mellan privat och offentlig ritt p4 fastighetriittens
omrade. Minnesskrift utgiven av juridiska fakuiteten i Stockholm vid dess femtiorsjubileum 1957, Stock-
holm 1957, s. 182-189, erityisesti s. 185-187.

") Ks. Muukkonen, Juhlajulkaisu, s. 359-363 ja siind mainittu kigallisuus. Vrt. Norri, Vallitseeko
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Lihtokohtana huoneenvuokraa koskevaa sopimusta tehtdessd pidetidin meilld
osapuolten vapautta mairdti sopimuksen sisillésti.¥ Huoneenvuokraa koskevat
sdinnokset ovat Ruotsissa tavallisesta sopimusoikeudellisesta lainsdddéantotekniikas-
ta poiketen sikili pakottavia, ettd niiden vastainen ehto on vuokralaista kohtaan teho-
ton, ellei toisin ole saidetty.”

HVL:n pakottavat sidnnokset koskevat vuokrasuhteen keskeisid osia. Vuokran
suuruus ¢i ole asianosaisten vapaasti mairattivissd. Vuokrasuhteen padttyminen on
sddnnelty HVL:ssa irtisanomissuojaa, irtisanomisaikaa, irtisanomisen toimittamista
ja muuttopdivin siirtoa koskevin sdadnnoksin.

Monista 1970-luvulla tehdyistd osittaisuudistuksista huolimatta ei HVL kaikkien
mielestd vieldkdin suojaa vuokralaista riittdvasti. Vaikka HVL:n sdinnokset ovat ko-
ko ajan muuttuneet vuokrasiinnostelymairiysten suuntaan,'® vuokran sainte-
lyé ja irtisanomissuojaa voitaisiin edelleen tehostaa.!’ Osapuolten jirjestojen aseman
lujittumiseen,'? asukasdemokratiaan,'” huoneiston kunnossapitoon'* ja tyésuhde-
asuntoja koskevien sdinnosten uusimiseen'> tultaneen tulevaisuudessa kiinnitt-
miin huomiota.

Huoneenvuokralainsaddidnnon jatkuva kehittdminen on tarpeen, silld merkittdva
osa vaestOstd asuu edelleen vuokralla. Vuokra-asuntoja tarvitaan niitd haluaville seka
esimerkiksi henkildille, joilla ei ole varaa hankkia omaa asuntoa, ja kasvavilla paikka-
kunnilla muuttajille.'® Monessa tapauksessa valitaan muutoinkin kiyttoon vuokrattu
huoneisto.

Suomen sopimusoikeudessa kohtuuttomien ehtojen sovittelusiintd, Oikeustiede Jurisprudentia IX, Vam-
mala 1977, s. 121-187.

8) Ks.HVL 51 §. Samoin Tanskassa LL 3 §, ks. Ehlers - Bloms. 35-36 ja Norjassa HL 4 §, ks. Kobbes. 19.

9) IB 12:14. Ks. Bengtsson, Hyra s. 17.

10) Ks. Cariberg s. 30.

1) Nykyisten sdéintéjen voimassa ollessa on turvauduttu sidnndstelyyn, ks. jakso 1.3.1.4. Ks. Vuokra-
neuvosto s. 15-18.

12) Ks. jakso 1.3.2.3.4. Ks. mybs Nial, Minnesskrift s. 195-197.

13) vuokralaisdemokratiatoimikunnan mietint, Km 1976:79. Ks. LL 57 a §.

14) vrt, esim. JB 12:152 seki lag 5. juni 1970 om tvAngsforvaltning av bostadsfastighet ja bostadssane-
ringslag 25. maj 1973.

15) Yuokraneuvosto s. 18-19. '

16) HE n:0218/1978 vp. s. 3, Km 1980:46 s. 72-74. Ks. Manninen s. 22, Méenpdd s. 138-139. — Ks. myés
Bengtsson, Hyra s. 1.
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1.3.2. Huoneenvuokralainsiiidinnon kehitykseen vaikuttaneista tekijoisti
1.3.2.1. Yleista

Teollistumisen myoti nousi asuntokysymys esiin yhteiskunnallisena ja oikeudelli-
sena ongelmana.” Uusi tuotantotapa johti kansalaisten aseman muuttumiseen.? En-
nen teollistumista voidaan sanoa tyontekijin "myyneen” itsensd tyonantajalle, joka
puolestaan oli velvollinen huolehtimaan tyovoimastaan. Maalla véestd asui tiloilla.
Isdnnit pitivdt huolen palkollisistaan.®) Kaupungeissa mestarit huolehtivat vastaavas-
ti kisilleistiiin ja oppipojistaan. *Teollisuuslaitoksetkin” pyrkivdt mahdollisimman
paljon pitimain huolta tydléisistaan antamalla heille muun muassa asunnon.”

Asunnon hallintaperuste oli yleensi muu kuin vuokrasopimus. Isinnét asuivat
omilla tiloillaan. Kauppiaat ja kisityoldiset harjoittivat toimintaansa omissa talois-
saan. Vield vuonna 1800 toimitetun omaisuuden arvioinnin mukaan asuivat lahes
kaikki ruokakunnat omalla tontillaan omassa talossaan.”

Teollistuminen alkoi vaikuttaa voimakkaasti maamme véestérakenteeseen 1870-
luvulta lihtien.% Syntyi muuttovirta maaseudulta kaupunkeihin ja pohjoisesta ete-
ldan. Teollisuuskeskusten luonnollinenkin vdestonlisdys oli suurempi kuin maaseu-
dun.” Kaupunkien ~iestonlisdysti kuvaavat hyvin luvut kaupunkien prosentuaalises-
ta osuudesta viestosti: v. 1800 5,6 %, v. 1865 7,4 % ja v. 1920 16 %.¥ Luvut koskevat
vain kaupunkeihin hallinnollisesti kuuluvan alueen viest6d. Kaupunkimaan korkea
hinta ja tonttien suuruus johtivat siihen, ettd kaupunkien rajoille syntyi tydvieston
asutusalueita, esimerkiksi Raunistula ja Nummenmiki Turun ulkopuolelle.”’ Niiden
asukkaat eivit kuuluneet “kaupungin viesto6n”. ]

Syntyneen uuden yhteiskuntaluokan, teollisuustyontekijdiden,'® asuttaminen
kaupungeissa (tai niiden reuna-alueilla) ei endi voinut onnistua siten, etti jokainen
ruokakunta olisi saanut tontin rakennettavakseen.'" Asuntokysymyksen ratkaisemi-

1) Ks. HE 6/1923 vp. s.1, Bruun, JFT 1975 s. 416, Rylanders. 9.

2) Ks. Bjérne s. 128-129, Kairinen, Perussuhdeteoriasta s. 105-120.

3 Bruun, JFT 1975 s. 415, Kairinen s. 49-51 ja 61-62, Pekkanen s. 241.

4 Calonius s. 207-208, Jutikkala, Kehityslinjoja s. 120, Kairinen s. 49-51 ja 61-62, Manninen s. 47.

5) Jutikkala, Kehityslinjoja s. 120,

6) Manninen s. 46, Mdenpdd s. 28, Waris s. 2 ja 302 sekd sama, Muuttuva s. 15-18.

" Jarie s. 15, Jutikkala, Kehityslinjoja s. 34,

8) Jutikkala, Kehityslinjoja s. 32-34.

9) Jutikkala, Kehityslinjoja s. 34 ja 133, Mdenpdds. 28. Wariss. 302-303 ja sama, Muuttuva s. 56-57.
Ks. myds Keisarillinen A kaupunkien jarjestimisesti ja rakentamisesta 18. 3. 1856.

19) guvinen s. 14.

1) Tyémiehet rakensivat paljon taloja kaupunkien rajoilta vuokraamilleen alueille, ks. Jutikkala, Kehi-
tyslinjoja s. 133.
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seksi olivat vuokrakasarmit tarpeen. Teollistumisen myo6td rakentamisesta tuli elin-
keino,'?

Pienelti osaltaan lisdsivit 1800-luvulla kaupungeissa raivonneet suurpalot vuokra-
asumista.'> Turussa esimerkiksi uusittiin palon jilkeen asemakaava siten, etti kau-
punki pakkolunasti palaneen alueen ja myi uuden kaavan mukaiset tontit huutokau-
palla. Kaupungin laidalle varattuja pienehkdjé tontteja lukuun ottamatta tontin hank-
kiminen ja rakentaminen ei ollut enidi mahdollista vdhavaraisille. Turussa tontino-
mistajien lukuméiird viheni 645:sti 255:een. Tontin ostaneet rakensivat joitakin
vuokrakasarmeja, joiden rakentaminen varsinaisesti liittyi teollistumiseen.

Maaseudullakin videston rakenne muuttui oleellisesti 1800-luvulla. Talollisten
madrd 57,2 prosenttia maaseutuviestdstd vuonna 1815 viheni 35,5 prosenttiin vuo-
teen 1901 mennessd. Samana aikana maatyovieston osuus kasvoi nopeammin kuin
maanvuokraajiston. Maaseudulla 1870-luvulla tapahtunut uudenaikaisen metséta-
louden lipimurto lisisi tydmahdollisuuksia toisen palveluksessa.'¥ Maalaisviesto ei
ollut endd yhti sidottu maatilkkuunsa kuin aikaisemmin.

Lainvalmistelukunta totesi tapahtuneen kehityksen'> valmistellessaan ensim-
miistd huoneenvubkralakia 1920-luvun alkupuolella:'®

”Verrattomasti suurin osa kaupunkien viestdstd asuu vuokralla. Maaseu-
dullakaan, varsinkin asutuskeskuksissa, asunnonvuokraajien lukumdééri ei ole
viahdinen.”

Vuonna 1920 yhdekséssd suurimmassa kaupungissa suoritettu kiinteisto- ja asun-
tolaskenta osoitti, ettd vuokralaisten hallinnassa oli perati 79,4 % ndiden kaupunkien
huoneistoista.'” Vuosisadan vaihteen tienoilla oli todettu, ettd maalla asui vain noin
puolet viestdstd omassa asunnossa.'®

Huoneenvuokraa koskevien sddnnosten merkitys ei rajoittunut asuntoihin. Mel-
koinen osa kisityOldisistd, kauppiaista, likkemiehistd sekd muista ammatin- ja teolli-
suudenharjoittajista toimi toisen omistamissa tiloissa.

Vuosisadan alussa huoneenvuokraa koskevat sddnnékset olivat dispositiivisia.

12) Ks. Manninen s. 48. Ks. myos Jarle s. 17.

13) Palojen vaikutuksesta ks. Jutikkala, Kehityslinjoja s. 126-128.

19} Jutikkala, Kehityslinjoja s. 193 ja 212.

15) Ks. Kanerva - Rihtniemi - Kékonen s. 3, Waris s. 303-304. Ensimmiiisessi yleisessd asuntokongressis-
sa 1917 vaadittiin huoneenvuokralain valmistamista MK:n sédnndsten tilalle, ks. Kanerva - Rihtniemi - K-
konen s. 4.

16) vk 4/1921 5. 13. Vrt. Lagberedningen 1905 s. 187-188.

17 VT V1, 54:11.

18) Km 1901:12 d s. 20.
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Asianosaisten viliset riidat ratkaistiin ensisijaisesti sopimuksen nojalla."” Sopimus
taas oli usein tehty kaavakkeelle, joka sisélsi poikkeamia lain sédnnoksistd vuokranan-
tajan hyviksi.2®

Parannettaessa vuokralaisen asemaa on keinona kéytetty, kuten edelld on esitetty,
pakottavia sdinnoksid. Asianosaisten vapautta péittid huoneenvuokrasopimuksen
sisillosti on rajoitettu nykydin merkittiviltd osin. Huoneenvuokrasdénnoksid koske-
va esitys on lihinni kertomus pakottavien sdinndsten lisdintymisesta.

Ilmid ei ole ainutlaatuinen sopimusoikeuden piirissi. Yhteiskunnallinen muutos
on ilmennyt rajoituksina yksityisen oikeudessa pééttidd sopimuksen sisdllosti. Kisko-
mista koskevat sdinnokset merkitsivdt tdssd suhteessa sosiaalisen ajattelutavan
lipimurtoa.?”’ Tendenssi tilld vuosisadalla on ollut sopimuksen siséltovapauden ra-
joittaminen.?? Yleisen sovittelusdinnon sisillyttdminen OikTL:iin olisi osa tité kehi-
tystd. 2>

Sopimuksen sisillon rajoittamisen syité ovat olleet yleisen edun huomioon ottami-
nen, kolmannen oikeussuojan tarve ja sopimussuhteen heikomman osapuolen suoje-
leminen.?¥ Huoneenvuokrassakin juuri halu tasoittaa osapuolten vilistd eriarvoi-
suutta on johtanut pakottaviin siinnoksiin.2® Yksityisoikeuden *julkisoikeudellistu-
mista” ovat taas seuranneet vastaavat muutokset prosessioikeuden alalla.?®)

Yleensd meilld ei ole rajoitettu vapautta paittia sopimuksen tekemisestd tai valita
sopimuspuolensa. Sotien aiheuttamina sdinndstelykausina nédin kuitenkin menetel-
tiin.2”? HVL:lla on puututtu vain sopimuksen sisiltéon. Siihen on otettu saannoksid,
joita osapuolet eivit voi keskindisin sopimuksin syrjdyttia.

Kansalaisten tasa-arvoisuuden lisifiminen ei ole pelkistdin sopimusoikeudellinen
ilmi®, kuten seuraavasta jaksosta ilmenee. Pdinvastoin voidaan puhua yleisesti kehi-

19) Sopimuksen merkityksestd ks. Sundberg s. 130-131.

20) Lvk 4/1921 s. 16.

Ks. myds esim. Ahlmark s. 20, Sydow s. 93, Roquette s. 2-3, sama, Mietrecht des BGB s. 2-3, Soergel - Sie-
bert s. 760.

21) Ks. Nial, Minnesskrift s. 190-191.

22) Bjérme s. 121, Arnholm s. 161.

1) Ks. Kamiirginen s. 1-10.

24) Taxell s. 35.

25) Murén s. 48-49, Vuokraneuvosto s. 1, Ahlmark s. 133, Nial, Minnesskrift s. 194, Svennegdrd s. 8-10,
Roquette s. 2-3.

26) Ks. Tirkkonen, Prosessioikeuden johtavista periaatteista, Juhlajulkaisu Kaarlo Juho Stahlberg 1865.
28/1. 1945, Vammala 1945, s. 422-440, erityisesti s. 437-438. Ks. HvOKL.

27) Ks. esim. L vuokrasdinnostelysti 12.9.1919/118, 1 § ja VNp huoneenvuokrasdinndstelysti
27.10.1919/129, 9, 19, 20, 22 ja 23 § sekd L talouselimin sdinnostelemisesti poikkeuksellisissa oloissa
6.5.1941/303, 1 § ja VNp huoneenvuokrasiinnostelystid 10. 5. 1941/315, 12-19 §:t.
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tyssuunnasta. Tavoitteena on eriarvoisuuden poistaminen. Kansainvilisissi suhteissa
ilmio tulee esille kehitysmaiden ongelmia ratkottaessa.

Huoneenvuokralainsdddidntod kehitettiessd ja uudistettaessa on ensi sijassa kiin-
nitetty huomiota asuinhuoneistojen vuokrasuhteisiin. Liikehuoneistojen kohdalla on
vallinnut lihinni liiketaloudellinen ajatustapa.?®) Huoneenvuokraa koskevan lainsii-
didnndn ulottamista muihin huoneistoihin kuin asuntoihin perusteltiin erityisesti lain-
valmistelukunnan ehdotuksessa.?”

1.3.2.2. Kansalaisten aseman kehittyminen
1.3.2.2.1. Yleensi

Valtion alamaiset pystyivit 1600-luvulla Englannissa seké seuraavalla vuosisadalla
Ranskassa ja Pohjois-Amerikassa rakentamaan pysyvid linnakkeita valtiovaltaa vas-
taan. Tirkei askel oli esimerkiksi dénioikeuden saaminen, joka meilli tapahtui 1905.”
Yleinen ajatustapa valtion roolista on muuttunut edelleen tilld vuosisadalla, Kansa-
laisten etu on nousemassa selvisti etusijalle tavoitteiden joukossa. Muutos on havait-
tavissa muun muassa sosiaalipolitiikassa, jonka ala laajenee jatkuvasti.?

Ajatustavan muutos ilmenee selvisti kansalaisten perusoikeuksien kohdalla. Al- i
kuaan niilld haluttiin rajoittaa hallituksen toimivaltaa lainsdiddantéelimen hyviksi.

Viime vuosisadan vaihteen jidlkeen perusoikeuksien on katsottu suuntautuvan lain-
siddintovaltaa vastaan kansalaisten hyviksi.”’ Vuoden 1919 HM:n siétimisen aikaan
vallinneen késityksen mukaan ne turvaavat kansalaisille tietyn vapaan toimipiirin, jo- ‘
hon voidaan puuttua vain erityistd lainsddddntémenettelyad (ns. perustuslain séta- i
4
/
l
J
|

misjirjestys) kiyttien.? Perusoikeuksia voidaankin kuvata negatiivisiksi vapauksiksi
(oikeuksiksi).”’ Poikkeuksen muodostaa HM 6 §:n 2 momentti, jonka mukaan kansa-
laisten ty6voima on valtakunnan erikoisessa suojeluksessa.

Omaisuuden turva on yksi perusoikeuksista (HM 6 §). Sdinngs on estinyt monta

28) Ks. Svennegdrd s. 6-7.
29) Lvk 4/1921 s. 14.
1) Ks. Kuusis. 3-4. |
2) Ks. Kairinen, Perussuhdeteoriasta s. 113,
3) Ks. esim. Jyrinki, Ndkokohtia Suomen perusoikeusjarjestelmastd, LM 1968 s. 977-1002, erityisesti s.
978, Kastari, Kansalaisten perusoikeuksista ja niiden turvaamisjirjestelmin erikoisluonteesta Suomessa,
LM 1950 s. 735-750, erityisesti s. 735-736.
4) Ks. esim. Kuusi s. 4.
5) Ks. Wilenius, Marx ennen Marxia. Helsinki 1966, s. 110-111, 113 ja 123.
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tavallisella lailla toimeenpantavaksi aiottua omaisuuden kédyttorajoitusta. Rajoitukset
olisivat kielletylld tavalla estineet omistajaa miAradmastd sopimuksin omaisuudes-
taan.®’ Omaisuuden suoja on vaikuttanut myds HVL:n muutosten sidtdmisjirjestyk-
seen erdissd tapauksissa.”

HM:n siddtdmisen jdlkeen kehitys on kulkenut kohti niin sanottujen positiivisten
ihmisoikeuksien hyviksymisti.¥ Niilld tarkoitetaan oikeuksia, joilla turvataan kansa-
laisten olemassa olevien tarpeiden tyydyttiminen pyrkimittd muuttamaan ndiden
tarpeiden méiréi tai laatua.”’ Voidaan puhua taloudellisista, sosiaalisista ja sivistyk-
sellisisti oikeuksista.'® Esimerkkini sosiaalisista oikeuksista voidaan mainita oikeus
elintasoon. Siihen kuuluu myds asunto: yhteiskunnan tulee turvata kaikille kansalai-
silleen asunto.

Kuusi on kuvannut kehitystd sanomalla, ettd nykyddn vaadimme valtiovallalta
enemmdn kuin ennen. Sosiaalisluontoiset piirteet ovat muodostuneet kaikessa yh-
teiskuntapolitiikassamme aste asteelta yhi vallitsevammiksi. Valtion tehtdvind on
edistii kansalaisten hyvinvointia ja turvallisuutta.!”” Samanaikaisesti ovat sopimusoi-
keudessa (ja huoneenvuokralainsdddinndssd) pakottavat médrdykset lisdéintyneet.

Kehitys on yleismaailmallinen. Yhdistyneiden Kansakuntien (YK) peruskirjan joh-
dannossa tihdennetddn muun muassa kansojen tahtoa palauttaa usko ihmisen perus-
oikeuksiin sekd halua edistdd sosiaalista kehitysti. Yleisluontoinen lausuma pohjau-
tuu liittoutuneiden valtioiden toisen maailmansodan aikana niin sanotussa Atlantin
julistuksessa esittimiin ajatuksiin.'®

Peruskirjassa tarkoitettuja oikeuksia on luonnehdittu YK:n yleiskokouksen vuon-
na 1948 hyviksymissid Thmisoikeuksien yleismaailmallisessa julistuksessa.'® Julis-

6) Ks. esim. Jyrdnki - Perttunen - Vilkkonen s. 42.

7 Irtisanomissuojaa koskeva uudistus sidéddettiin perustuslain sdétimisjdrjestyksessd. Ks. Km 1970:B
45.29. — Ks. myds Lejman, SvIT 1952 s. 656, jossa hin on katsonut védrien omistajan asemaa koskevien
esitysten jarruttaneen kehitystd kohti tehokasta irtisanomissuojaa.

8) Esim. Merikoski, Kansalaisen perusoikeuksista, LM 1932 s. 89-116, erityisesti s. 96 on jo viitannut
sosiaalisiin perusoikeuksiin.

9) Wilenius, Uudesta yhteiskuntatieteiden ja politiikan filosofiasta. Filosofian tila ja tulevaisuus, toim.
Jaakko Hintikka ja Eero Routila, Tapiola 1970, s. 154-174, erityisesti s. 172-173.

10) Esim. YK:n yleissopimus, ks. s. 60. Samoin Jyrdnki - Perttunen - Vilkkonen s. 62, Perttunen, Oikeus 3/
1975 s. 11, Saario, Oikeuslaitoksen merkitys ihmisen perusoikeuksien ja -vapauksien turvaajana, LM 1968 s.
965-976, sama, LM 1975 s. 183-192.

D Kuyusis. 4,9 ja 39. Ks. mybs esim. Km 1972:B 3 s. 1.

Gramse s. 7 on katsonut, ettd 1800-luvun liberaalisesta valtiosta, jossa jokaista valtion sekaantumista
asuntokysymykseen pidettiin hyokkidyksend omistusoikeutta vastaan, on tullut demokraattinen ja sosiaali-
nen valtio.

12) Saario, LM 1975 s. 183. Ks. myds Perttunen, Oikeus 3/1975 s. 12.

13) Saario, LM 1975 s. 184, Pertunen, Oikeus 371975 s. 12-13.
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tuksen 25 artiklan mukaan kullakin henkil6lld on oikeus elintasoon, joka on riittéva
turvaamaan hinen ja hinen perheensi terveyden ja hyvinvoinnin. Elintasoon vaikut-
tavana tekijani artiklassa pidetdin myds asuntoa.

YK:n yleiskokouksessa vuonna 1966 hyviksyttiin kaksi YK:n ihmisoikeuksien toi-
mikunnassa valmisteltua'? yleissopimusta, joista toinen koski yleisii kansalaisoi-
keuksia ja poliittisia oikeuksia seki toinen taloudellisia, sosiaalisia ja sivistyksellisid oi-
keuksia. Jalkimmadisen sopimuksen 11 artiklassa mainitaan oikeus elintasoon, joka
késittdd tarpeellisen ravinnon, vaatetuksen ja asunnon.

Merikoski on katsonut YK:n puitteissa tapahtuneen kehityksen viittaavan siihen,
etti syntymiissi olisi uusia oikeudellisen sidonnaisuuden muotoja.'> Useissa valtiois-
sa on otettu perustuslakiin edelld mainittujen sopimusten kansalaisille suomat oikeu-
det sellaisenaan tai maan oloihin sovitettuina. Sosiaalipolitiikan kansainvilistyminen
vaikuttaa omalta osaltaan ndiden ajatusten heijastumiseen meille.'®

Perusoikeuksien luonteesta on meilld keskusteltu ja vaadittu niiden lisdédmista po-
sitiivisilla oikeuksilla. Valtiosddntouudistuksen valmistelun yhteydessd on esitetty
ajatus muun muassa siitd, ettd oikeus asuntoon liitettdisiin perusoikeuksien jouk-
koon.'” Taloudellisia, sosiaalisia ja sivistyksellisid oikeuksia koskeva kansainvilinen
yleissopimus on saatettu meilli voimaan tammikuun 3. piivistd 1976 lukien.'®

1.3.2.2.2. Asuntopolitiikka

Valtion roolin muuttuminen, jota edelld on selvitetty, on ilmennyt myds asuntopo-
litiikassa, kuuluuhan asunto elimin perusedellytyksiin.” Asuminen liittyy lisiksi
kiinteisti moniin yhteiskunnallisiin kysymyksiin. Usealla sosiaaliturvan ongelmalla
on yhteys asuntopolitiikkaan.?? Asuntopolitiikan tavoitteet voidaan jakaa kolmeen

19) Ks. Saario, LM 1975 5. 184.

15) Merikoski, Muuttumaton, muuttuva valtiosidntomme, Porvoo 1969, s. 116. — Ks. myds Pertrunen,
Oikeus 3/1975 s. 12-13, missi on selostettu muita, lihinni eurooppalaisia, ihmisoikeuksia koskevia sopi-
muksia.

16) Ks. esim. Waris, Sosiaaliset oikeudet ja velvollisuudet YK:n asiakirjojen valossa, Huoltaja 1971 s.
738-744, erityisesti s. 738, Kénénen s. 5.

17) Km 1974:27 5. 21 ja 124-125, Km 1975:88 5. 121-125. Aiemmin vaatimuksen oli esittényt esim. so-
siaalihuollon periaatekomitea, ks. Km 1971:A 25 s. 8 ja 26-27. Ks. my6és Km 1976:36 s. 2.

18) A taloudellisia, sosiaalisia ja sivistyksellisid oikeuksia koskevan kansainvilisen yleissopimuksen
voimaansaattamisesta 16. 1. 1976/106.

1) Ks. Km 1976:36 5. 1-3.
2) Km1976:365s. 1 ja9-12, Auvinens. 168 ja esim. Wasserman - Rasehorn - Benseler, Wohnens. 7. Asun-
tokysymyksestd Ruotsissa laadittujen selvitysten osalta ks. Ekbrani, Bostadsfrigan — markanvindning,
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ryhmaiin:» 1) mairillisen asuntopulan poistaminen, 2) asumisen tason kohottami-
nen ja 3) tarkoituksenmukaisen asuinympariston hankkiminen.

Valtion varoilla on pyritty parantamaan asuntotilannetta. Vuodesta 1875 alkaen
myonnettiin satunnaisesti lainoja rakentamiseen.” Kysymys oli aluksi lihinni asun-
to-osakeyhtididen lainoittamisesta. Vuonna 1925 tillainen suppeakin toiminta tyreh-
tyi olojen parantuessa. Rakennustoiminnasta tuli liiketoiminnan periaatteisiin nojaa-
va yritysmuoto.”

Asuntotilannetta on pyritty parantamaan lihinni asuntotuotantoa edistimalla.®
Asuntotuotannon tukeminen julkisin varoin alkoi 1920-luvun loppupuolella muodos-
tua pysyviksi jirjestelméksi aluksi omakotitalojen kohdalla.” Vuonna 1949 jirjestet-
tiin valtion asuntolainoitus uudelle pohjalle perustamalla asuntotuotantovaltuuskun-
ta Arava.® Asuntopolitiikan hoidon tilapdisluontoisuus p#attyi kuitenkin vasta 1966
siiidetylld asuntotuotantolailla.”’ Asuntotuotantoa on pyritty edistiméin verohuo-
jennuksin'® ja lisaimalld valtion osuutta asuntotuotannon rahoituksessa. Kehi-
tystd kuvaa se, ettd 1965 valmistuneista asunnoista 32 prosenttia oli valtion lainoitta-
mia ja 1976 periti 67 prosenttia.'"

Valtio on pyrkinyt myds asumiskustannusten tasaamiseen esimerkiksi ensimmai-
sen kerran vuonna 1940 jaetun asumistuen avulla.'? Apua on pyritty antamaan myés
erityisryhmille, kuten vanhuksille ja tyokyvyttomille, rintamasotilaille’® seki opiske-
lijoille'® ja mustalaisille.'®

byggnadsvisende och bostadsférsorjning. En sammanstilining ur Statens offentliga utredningar 1838-1977,
Gavle 1979.

3) Auvinen s. 168, Miéenpdd s. 13-14. Ks. Waris s. 300-301.

4 Mdienpdds. 158. Waris, 5 p s. 317 katsoi, etti kysymys oli ldhinnd uusien sosiaalipoliittisten ajattelu-
tapojen herddmisestd, jotka eivit saaneet aikaan muutoksia asuntojen tarjonnan niukkuuteen ja vallitsevaan
asuntotasoon. Ks. Fraosén, Huoneenvuokralait tindin s. 22, Waris s. 322.

5) Kanerva - Rihtniemi - Kikénen s. 3.

6) Erikseen on mainittava asunnon kuntoon kohdistuvat sadnnokset, joita oli jo 22. 12. 1879 annetussa
asetuksessa terveydenhoidosta Suomenmaassa. Ks. Waris s. 310-311.

7) L omakotirahastosta 8. 1. 1927/3. Ks. Frésén, Huoneenvuokralait tinddn s. 22.

8) L asutuskeskusten asuntorakennustuotannon edistimisestd 29. 3. 1949/225, L asutuskeskusten
asuntorakennustuotannon tukemisesta valtion varoilla 29. 3. 1949/226 ja L asuntolainoista, -takuista ja
-avustuksista 29. 3. 1949/224. Ks. Waris s. 335-336.

%) AsuntotuotantoL 22.4. 1966/247.

10) Esim. Asuntotuotannon verohuojennusL 11. 12. 1953/477.

"D Asuntohallituksen tilastoja s. 60-61. Tavoitteista ks. Km 1976:36 s. 70-73.

12) o perheasuntolainoista ja perheasuntotakuista seki perheavustuksista 19. 2. 1940/776. Asumistuen
kehityksestd ks. Manninen s. 45-52, Mdenpdd s. 192-195.

13) L kansaneliikkeeseen suoritettavasta tukilisisti ja asumistuesta 4. 7. 19697446, 1 §:n 1 mom.

14) OpintotukiL 14.1.1972/28, 10 §.

15) L mustalaisviestdn asunto-olojen parantamisesta 29. 8. 1975/713.
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Sosiaalinen tuki kuten asumistuki voi auttaa vain pienessi osassa ongelmia.'® En-
sisijainen merkitys on asuntotilanteen parantamisella. Vuokralaisten asemaa vahvis-
taa vuokrien saitely.!” Se on asuntopoliittinen keino, jota on kiytetty, kun valtion
muut toimet eivit ole pitineet vuokria kurissa.'® Vuokrien siiteleminen on siind
mielessd valtiolle edullinen keino vaikuttaa asumiseen, ettei se yleensd vilittomasti
maksa valtiolle mitdin.

Rakentamiseen ja huoneiston hankintaan liittyvit valtiovallan toimet ovat suun-
tautuneet ldhes yksinomaisesti asuntoihin.

1.3.2.3. Huoneenvuokralain uudistamisen syistd
1.3.2.3.1. Asuntotilanne

Huoneenvuokralakia siddettiessi tai uudistettaessa on yleensd viitattu asuntoti-
lanteeseen lihinni asuntopulaan.”” Asuntopula mainitaan HVL 48 §:n 2 momentissa-
kin. Uudistuksia on taas vastustettu viittimailld ehdotettujen sdédnnosten vihentivin
asuntojen rakentamista.? Vuokrasdanndstelyn osalta on kiyty yleensi samanlaista
viittelyd.”

Asuntopulan jatkuvuus voidaan selittdd monin tavoin. Muuttoliikkeesté johtuen
asuntoja ei ole riittdvisti tagjolla sielld, missd niitd tarvittaisiin.* Yksityisid pddomia
taas sijoitetaan rakennustoimintaan mahdollisimman suuren voiton saamiseksi.> Si-
joituksista seuraava asuntotilanteen parantuminen alentaa vuokria, pienentia voitto-
ja ja vihenti sijoituksia. Valtion varojen suuntaaminen asuntotuotantoon on tasoit-
tanut rakentamista.

Kaikki HVL:n muutokset eivit vaikuttane yksityisilld varoilla tapahtuvaan raken-
tamiseen. Merkitystd on ldhinni vuokra-asuntojen rakentamisesta saatavia voittoja

16) Bengisson s. 49.
1) Ks. Manninen s. 30.
18) Ks. Méenpdd s. 128-129, Waris s. 311-314.
D Lvk 4/1921 s. 14, Km 8/1957 s. 14, Lvk 2/1958 5. 1, Km 1970:B 4 5. 2 ja HE n:0235/1973 vp.s. 1.
2) Lvk 4/1921 s. 14, Lvk 2/1958 s. 3, HE n:0 59/1959 vp. s. 3, Km 8/1957 eriéivd mielipide s. 47, Km
1970:B 4 Wiiaksen eriivi mielipide s. 3, Lakivaliokunnan mietintd n:o 7/1970 vp. hallituksen esityksen joh-
dosta laiksi huoneenvuokralain muuttamisesta, vastalause I1 s. 3. Samoin Suomen Kiinteistoliiton lausunto
vuokra-asuntokomitean mietinnéstid, Suomen Kiinteistolehti 1-2/1968 s. 10 ja Kansallisen Kokoomuksen
lehti-ilmoitukset lokakuussa 1970.
Ruotsissa vastaavasti SOU 1923:76 s. 86, SOU 1938:22 s. 47 ja esim. Bengtsson, Hyra s. 36.
3) Ks. Waris s. 314.
4) Ks. Auvinen s. 169, Kuusi s. 137, Méenpdd s. 26, Waris s. 304-306.
5) Km 1972:B 3 5. 64,
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pienentivilld sainnoksilld.® Selvisti timai tulee esille vuokrasiinndstelyn yhteydes-
s4.”

Rakennustoimintaan kiytettivit varat ovat olleet ja ovat riippuvaisia yleisesti ta-
loudellisesta tilanteesta. Taloudellisen tilanteen epdvakaisuudesta seuraa rakentami-
sen epitasaisuus. Suhdannevaihtelut ovat olleet jopa jyrkempid kuin muilla aloilla.¥

Asuntotilanteen arvioimisessa otetaan huomioon asuntojen laatu. Asunnoilta vaa-
ditaan yhd enemmin.” Tistd johtuen tarvetta vastaavia, esimerkiksi sopivan kokoisia
asuntoja'® ei ole kiytettivissd kysyntii vastaavasti. Eris ilmaus vaatimustason nou-
susta on ahtaasti asumisen rajan'’ muruttuminen. Huoneisto katsottiin ahtaasti asu-
tuksi vuosisadan alkupuolella, jos siind huonetta kohden asui kolme henkilod tai
enemmin,'? ja vuonna 1950, jos asukkaita oli yli kaksi huonetta kohden."” Vuosiksi
1976-1985 laaditussa asuntotuotanto-ohjelmassa raja oli kaksi henkil6d huonetta koh-
den.!?

1970-luvuita alkaen on vuokra-asuntotilannetta vaikeuttanut erityisesti vuokra-
asuntojen poistuma, joka on ollut ldhes 10.000 asuntoa vuosittain. Poistuman syisti ei
ole erikseen tietoja vuokra-asuntojen osalta, mutta muuttoliikkeelld ja kohonneella
vaatimustasolla on ilmeisesti ollut suuri merkitys, koska poistuma on kohdistunut eri-
tyisen voimakkaasti maaseutukuntien omakotitaloissa sijaitseviin 1-2 huonetta késit-
tiviin huoneistoihin. Poistumanopeus ei ole kiithtynyt 1970-luvun alkupuolen jil-
keen.!®

Huoneiston myymiseen omistusasunnoksi vaikuttavat lisdksi vuokratalojen reaa-
liarvon kasvun pysidhtyminen, peruskorjausta varten kerdttivien varojen verotus
erdissd yhtiissd ja verohuojennusten pééttyminen. 1970-luvun alkupuolella vaikutti
myos vuokrasdannostely. Sen jalkeen on oma merkityksensd ollut vuokransiintelylla
ja HVL:n vaikeaselkoisuudella. Vapaarahoitteisten vuokra-asuntojen poistumaan

6) Manninen s. 13, Méenpéd s. 150.

7) Km 1972:B 3 5. 64, Jarle s. 23, Manninen s. 66, Mienpdd s. 146, Simild, Katsaus maailmansodan jél-
keiseen asuntotuotantoon Helsingissé, SosA 1928 s. 96-102, erityisesti s. 97 ja Waris s. 314. Ks. my0s Gram-
se s. 44,

8) Km 1972:B 3 s. 54, Km 1976:36 s. 2-3 ja 55-97, Jarle s. 23-24, Kuusi s. 138-139, Waris s. 304-305.

9 Km 1972:B 3 5.21-31, Km 1976:36 5. 5-6 ja 39-54, Auvinens. 19, Manninen s. 33, Salonens. 29, Waris
5. 316.

10) Ks. Aduvinen s. 169, Salonen s. 169, SOU 1966:14 s. 473.

) Piditetty suurin siedettivd asumistiheys, ks. Km 1972:B 3 s. 22,

12) Esim. SVT V1, 54:11, s. 42.

13) svT V1 ¢, Viestotilastoa 102. Vuoden 1950 yleinen viestolaskenta. I nide, s. 10.
19) Km 1976:36 s. 5.

15) Km 1980:46 s. 37-38.
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johtaneiden syiden mairillisistd vaikutuksista ei ole kiytettivissd tilastotietoja.'®
Kaikki syyt kuitenkin osoittavat, etti voittojen kertyminen on ratkaisevassa asemassa.

Asuntotilanteella ei kuitenkaan voida selittdi huoneenvuokralainsddddnndssa til-
14 vuosisadalla tapahtuneita muutoksia. Vuokra-asuntoja on nimittidin ollut jatkuvasti
liian vihan.!” Vastaavasti melkoinen osa viestdstd on asunut ahtaasti: vuonna 1920
noin 40 %,'® vuonna 1960 noin 17 % ja vuonna 1975 alle 3 % viestosti.">) Monet jou-
tuvat lisiksi asumaan alivuokralaisina, mitd asumistapaa ei pideti suotavana.’” Asun-
to-olojen parantuminen ei ole johtanut vapaaseen tai pitkdaikaiseen lainsaadiant66n.
Piinvastoin HVL:a muutettiin 1970-luvulla entistd useammin.

Asuntopula ei ole HVL:n kehittymisen kannalta merkitykseton seikka. Pulan valli-
tessa lainsdsidinnén heikkoudet ovat tulleet selvisti esille?!? ja on jouduttu tyytyméin
tilapaisratkaisuihin,

1.3.2.3.2. Ulkomaiset esikuvat

Asuntopula ei ole ollut pelkistdin suomalainen ilmi6. Muissa maissa on huoneen-
vuokraa koskevia siannoksid kehitetty samankaltaisissa oloissa kuin meilld. Niinpi ei
ole ihme, etti lainvalmistelijat ovat hakeneet esimerkkejd ulkomailta. Timi lienee
eris syy yleismaailmallisen asunnon merkitysti korostavan sosiaalisen ajatustavan le-
vidmiselle.

Ensimmdistd huoneenvuokralakia valmistellessaan lainvalmistelukunta tutustui
Pohjoismaiden, Saksan, Sveitsin, Ranskan ja Englannin lainsaidantén.” Huoneen-
vuokralakikomitean katsaus ulkomaiseen lainsdddant66n sisilsi selostuksen samojen
maiden vuokralaisen hallinnansuojaa turvaavista sdinnoksistd Sveitsid lukuunotta-
matta.? Huoneenvuokralain tarkistustoimikunta perehtyi pohjoismaiseen lainsd-

16) Km 1980:46 s. 38, Lindblom, Kysymyksii s. 11-12.
17 gvr XXXII, Sosiaalisia erikoistutkimuksia I1, Kaupunkien asunto-olot huhtikuun 25. piivini 1919,
s. 11, Kanerva - Rihtniemi - Kikdnen s. 42.
18) SVT V1, 54:11.
19) Asuntohallituksen tilastoja s. 48-49.
20) Km 1976:36 s. 7. Ks. Km 1980:46 s. 38.
21) v, Svennegdrd s. 7. Ks. Bengtsson, Hyra s. 37: Vuokralaisen hallinnansuoja on Ruotsissa kehitetty
kahden asuntopulajakson (maailmansotien aiheuttamat) aikana.
D Lvk 4/1921 s. 16.
2} Km 8/1957 s. 19-22.
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dint66n.> Vuokraneuvosto ei ehdotuksessaan maininnut, oliko se tutustunut ulko-
maiseen lainsdddant6on, mutta tyosuhdeasuntoja koskevien sddnndsten esikuva oli
Ruotsista.

Ruotsi on toiminut meilld esimerkkind huomattavassa mairin. Jarjestelmit eivit
kuitenkaan ole identtiset. Esimerkiksi asuinhuoneiston vuokralaisen hallinnansuoja
on kdytannossd toteutettu eri tavoin Ruotsissa ja Suomessa.

1.3.2.3.3. Valtio vuokralaisen suojelijana

Vuosisadan alussa huoneenvuokrasopimuksen osapuolia pidettiin lainsdddannos-
sa samanveroisina. Vuokralaisen oikeutta ei erityisesti suojattu. Tosiasiassa vuokran-
antajien asema oli kaikin puolin vahvempi kuin vuokralaisten esimerkiksi asuntojen
vahdisyydesti johtuen. Lainsdiddinnon uudistuksia onkin perusteltu silld, ettd on ha-
luttu turvata taloudellisesti heikomman osapuolen,” vuokralaisen oikeutetut edut
vahvempaa, vuokranantajaa vastaan.? Vuokralaisen etujen turvaamisessa ei kuiten-
kaan ole menty niin pitkille kuin poikkeuksellisissa oloissa; ei ole haluttu vakiinnut-
taa sdannostelyd.> Vuokralaisen suojeleminen on haluttu toteuttaa vihentimitti sa-
malla liiaksi yksityisrahoitteisia vuokra-asuntoja.”

Vuokralaisen suojaamisen tarpeen ovat tuoneet esille asuntopula ja ulkomaiset
esimerkit seki yleinen ajatustavan muuttuminen. Erityisesti pitkdidn jatkunut sdin-
néstely on vaikuttanut mielipiteisiin.>’ Vuokra-asumiseen liittyvii ongelmia on pidet-
ty jo pitkdin sosiaalisina.®’ Sosiaalinen ongelma perustuu koettuun puutteeseen tai
tarpeeseen, jonka poistamiseen tai tyydyttdmiseen voidaan vaikuttaa sosiaalisten

3) Km 1970:B 4 s. II, Kivivuori, DL 1972 5. 35-36.

D) Ks. esim. Taxells. 315, Carlbergs.9, Riifs. 1, Svennegdrd s. 8-9. Riif's. 6-7 on katsonut kuitenkin, ettei
vuokralainen enid 1930-luvun loppupuolella ollut taloudellisesti heikompi kuin vuokranantaja, mutta etta
vuokranantajalla silti oli perinteistii johtuen parempi asema vuokrasopimusta tehtiessa.

D) Lvk4/1921s. 14, Km 8/1957 s. 14, Lvk 2/1958 5. 2, Lvk 3/1959 5. 2, HE n:0 59/1959 5.2, Km 1970:B 4
s.2-3,HE n:039/1970s. 1, HE n:0235/1973 5. 1. Ks. Caselius, LM 1939 s. 243, Kénénens. 5, Muréns. 48, Wa-
ris s. 312.

Ks. Kaser s. 182.

3) Lvk 2/1958 s. 1. Ks. myés Ojala, Kysymyksii s. 27.

4) Lvk 2/1958 s. 3. Samoin tyéryhmi s. 5.

5 Lejman s. 3.

6) Lvk 4/1921 5. 13-14 (vuoden 1925 HVL:n sosiaalista luonnetta on tosin epiilty, ks. Km 8/1957s. 14,
Manninen s. 61, Waris, 5p s. 326), Km 8/1957 s. 14, HE n:039/1970 s. 1. Ks. my®s Caselius, LM 1939 5. 243,
Erma, Kysymyksiid s. 7, Godenhielm s. 1, Hemmers. 28, Kautonen, Alivuokra-asunnots. 1, Nybergh, JFT 1963
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sisnndsten ja toiminnan avulla.” Sosiaalisiin perustarpeisiin kuuluva asunto muo-
dostuu ongelmaksi, kun siti ei ole tai kun se ei ole riittévin hyvi (lilan pieni, puutteel-
linen varustus, liian kallis jne.).¥

Valtion tehtiviani voidaan ensinni mainita tyydyttdvin asunnon hankkiminen kai-
kille kansalaisille.” Yhteiskunnallisen rahoituksen kasvaessa on HVL:n vaikutus
vuokra-asuntojen rakentamiseen vastaavasti vihentynyt. Vapaarahoitteisten vuokra-
asuntojen poistumaan vuokransiintelyjarjestelmén sisallolla ja yksinkertaisuudella
on katsottu olevan merkitystid. Jos HVL:n méairdyksilld estetdfin vuokranantajaa saa-
masta tuottoa sijoittamalleen pdiomalle, seurauksena on vapaarahoitteisten vuokra-
asuntojen vihentyminen, mikd on korvattava muulla asuntotuotannolla.

HVL:n sdinnoksilld voidaan vaikuttaa sithen, minki tasoisen huoneiston kansalai-
set taloudellisesti pystyvit vuokraamaan. Jos vuokrat onnistutaan pitimain alhaisina,
on kansalaisilla mahdollisuus hankkia samalla rahalla parempi ja tilavampi asunto
kuin muuten. Vuokrien sdintely on valtiolle taloudellisesti edullisempi keino kuin
asumistuki.

Huoneenvuokraa koskevilla sadnnoksilld voidaan vaikuttaa myods asunnon kun-
toon. Vuokranantaja on mahdollista velvoittaa pitimiin huoneisto tietyn tasoisena
(HVL 13 §n 1 mom.). Kunnossapitovelvollisuudesta voidaan siatdd yksityiskohtai-
semminkin kuin miti meilld on tehty.!?

Asunnontarpeen tyydyttimiseen valtiovalta voi vaikuttaa paitsi asuntotuotannon
avulla myos auttamalla asunnon saaneita pitimé4n asuntonsa. Vuokralaisten hallin-
nansuojan avulla vihennetiin vuokranantajan mahdollisuuksia lopettaa vuokrasuh-
de. Saintelemilld vuokria estetididn vuokranantajaa painostamasta vuokralaista muut-
tamaan huoneistosta vuokria korottamalla.'” Liiallisesta vuokran santelysti voi kui-
tenkin olla seurauksena piinvastainen tulos kuin on tarkoitettu. Huoneisto myydéin
ja vuokrasuhde péittyy.

76, Bengtsson, Hyra s. 11, Jértelius s. 9, Walin s. 22.
Ks. my0s esim. Ermans. 995, Gramses. 7,26-29 ja 37-40, Hesses. 23, Kasers. 182, Larenzs. 167, Roquette
s. 2, Schmidt-Futterer s. 18, Spleth, UfR 1963 5. 247, Ussing s. 2-4.
7 Wilenius, Tietoisuus ja yhteiskunta. Jyviskyld 1972, s. 13. Ks. Manninen s. 12.
8) Ks. qf Heurlin, Vuokra-asunnon ja asunnonvuokran ongelma, Suomen Kiinteistdlehti 5/1969 s. 22-
25. Ks. myds Kuusi s. 135-136, Manninen s. 16-17.
9 Km 1971:A 25 s. 26.
10) vrt. JB 12:152. Kunnossapitoa koskevilla miirdyksilld voi kuitenkin olla vuokraa korottava vaikutus,
ks. Lejman s. 177.
11) HE n:0 235/1973 vp. 5. 2, Km 1970:B 4 5. 3, SOU 1966:14 5. 73, Bengtsson s. 48-49, Lejman s. 388,

s. 18-19, Wariss. 326-327, Wrede s. 322-323. Ruotsin osalta ks. esim. SOU 1923:76 5. 87,S0OU 1961:47s.33 ja i
l
Rittri s. 19, Rylander s. 71. i
l
|
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1.3.2.3.4. Jarjestjen vaikutus

Nykyaikaiseen yhteiskuntaan erilaiset organisaatiot kuuluvat tyypilliseni piirtee-
ni.” Huoneenvuokrasuhteen osapuoletkin ovat jirjestidytyneet. Saksassa perustettiin
1880-luvulla vuokralaisten yhdistys vastapainoksi jo 1870-luvulla syntyneille talon- ja
maanomistajien yhdistyksille.?

Organisaatio saattaa olla voimakas sosiaalinen ase.®) Maailmansotien vililld kehit-
tyivit Ruotsissa seki vuokranantajien ettd vuokralaisten yhdistykset jo niin vahvoiksi,
ettd ne kykenivit vaikuttamaan lainsiidintoon.? Riitojen voitiin sielld todeta 1930-
luvulla yhi suuremmassa méirin siirtyneen jirjestojen kisittelyyn.” Erityisen mer-
kittdva on jarjest6jen rooli 1. 7. 1978 voimaan tulleen Hyresforhandlingslagen’in si-
timisen jdlkeen. Yksityiset asuinhuoneistojen vuokralaiset voivat tulla sidotuiksi jar-
jestdjen tekemiin, vuokran maérdé tai muita vuokrasuhteen ehtoja koskeviin sopi-
muksiin.®

Meilli ei jarjestéjen asema ole kehittynyt yhtd vahvaksi kuin Ruotsissa. Suomen
Kiinteistéliitto r.y. edustaa vuokranantajia ja Vuokralaisten Keskusliitto r.y. yleensa
vuokralaisia. Vuokralaisten jirjestdytyminen on kuitenkin heikkoa. Heidédn keskuu-
dessaan toimii my6s Asukasliitto r.y., joka tosin ei ole pelkidstddn vuokralaisten yhdis-
tys. Vuokralaisten huonoon jirjestiytymiseen vaikuttaa ilmeisesti heiddn erilaisis-
ta taustoistaan aiheutuva keskindisen solidaarisuuden puute.” Jirjest6jen olemassa-
olo on meilldkin lainsisdanndssi tunnustettu.®

Jdrjestojen vaikutus on ilmennyt ensinnékin siind, ettd ne ovat saaneet edustajansa
mukaan lainvalmisteluun.”’ Tam3 on taannut sen, etti osapuolten kisitykset esimer-
kiksi pakottavien sdannosten tarpeellisuudesta ovat tulleet esille lakeja valmisteltaes-
sa. Pysyvi vaikutuskanava on asuntoneuvoston vuokrajaosto, joka muun muassa an-
taa vuosittain lausuntonsa kiinteistokustannusten kehittymisestd (HVL 47 a§:n 1
mom.).

Vuokralaisten omien jirjestéjen vaikutus HVL:n muutoksiin ei ehkd ole kovin
merkittivi. Vuokralaisten asemaa on kuitenkin parantanut se, etté tyovéenliike on ot-

V' Etzioni s. 7, Riif s. 4-5.

2) Rifs. S.

3 Etzioni s. 7.

4) Lejman s. 2, Victorin s. 3-1.

5) Ahimark s. 117-118. Vrt. myos 22. 6. 1939 annettu Lag om medling i hyrestvister.

6) Mainitusta laista ks. SOU 1976:60, Bengtsson, Hyra s. 16 ja 65-72, Victorin - Victorins. 101-176, Victo-
rin s. 112-375.

) Ks. Rif's. 7-8. _

8) Esim. L huoneenvuokrien sddnnostelystd 30. 12. 19497836, 5 §, HVOKL 7 §.

9) Ks. esim. Vuokraneuvosto s. IL.
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tanut vuokralaisten asian omakseen. Vuokralaisethan on yleensd katsottu tyovies-
toon kuuluviksi. Asuntokysymys néhtiinkin aluksi tyGvden asuttamisen ongelma-
na.'” Aktiivinen toiminta jii ensin vasemmistopuolueille. Ammattijarjestdjen puut-
tuminen asiaan on ripeyttinyt uudistuksia.'” Erityisen selvisti ammattiyhdistyksen
merkitys tuli esille vuokralaisten irtisanomissuojasta siddettiessi.'? Asunto-oikeuk-
sien perustaminen ja vuokran sadntelyjiarjestelmén luominen liittyivat tulopoliittisiin
ratkaisuihin.'® Tyomarkkinajirjestot olivat mukana my®os laatimassa vuokraneuvos-
ton ehdotusta uudeksi HVL :ksi.'¥

1.3.2.3.5. Muut kuin asuinhuoneistot

Asuinhuoneistoja koskevassa vuokrasopimuksessa ovat sosiaaliset ndkokohdat
merkittivii. Siksi on pidetty luonnollisena, ettd HVL:n ydin muodostuu sosiaalisista
vuokrasainnoksistd, jotka koskevat tavallisen perheasunnon vuokraa. Liikehuoneis-
tojen kohdalla katsotaan taas puhtaasti liiketaloudellisten nikokohtien saavan maé-
radvimmin aseman.” Liikehuoneiston vuokralaisen erityissuojaakin on puolusteltu
lihinni taloudellisin nikokohdin.?

Muiden kuin asuinhuoneistojen vuokralaisten ongelmiin ei ole HVL:a sdadettéies-
sd tai uudistettaessa juuri kiinnitetty huomiota. Vuonna 1925 saadettyd HVL:a val-
misteltaessa perusteltiin sdddettidvin lain soveltamisalan ulottamista asunnonvuok-
raa laajemmalle.> Sainnostelyt ovat olleet tiukempia asuntojen kohdalla kuin muu-
hun tarkoitukseen vuokrattujen huoneistojen. Huoneenvuokralakikomitea halusi
ulottaa vuokralaista svojaavat siinnokset myos liikehuoneistoihin,” mutta sen esi-
tykset suojasta hylittiin. Hallinnansuojaa valmistelemaan asetettu toimikunta sai teh-
tivikseen suojan jirjestimisen vain asuntojen osalta.”) Vuokransizntely tuli asuntoja
koskevaksi.

10} Miéenpéd s. 157.

') Auvinen s. 172.

12) Ks.Km 1970:B 4 5. I, Kivivuori, DL 1972 s. 35, Ojala, Kysymyksii s. 29-30, Myllymiikis. 74,77, 85-87
Jja 90.

13) Ks. Myllymdiki s. 142-145.

14) vuokraneuvosto s. I1.

1) Ks. esim. Svennegdrd s. 6-7.

2) Esim. Km 8/1957 s. 16, Melander, Juhlajulkaisu s. 224-227, Ahimark s. 153.

3) Lvk 4/1921 5. 14.

4) Km 8/1957 s. 38-40. Vit. Melander, Juhlajulkaisu s. 224-228.

5) Km 1970:B 4 s. I-II.
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Liikehuoneistojen vuokralaisia ei juuri ole ajateltu yksittaisii lainkohtia lukuun ot-
tamatta. Viime vuosina on kuitenkin huomattu pienten liikkkeiden vuokralaisten lihes
asuinhuoneistojen vuokralaisiin verrattava asema.®’ Tistd on ollut seurauksena erditi
parannuksia: vuokran sovittelu ja muuttopdivin siirtiminen on mahdollistettu mui-
denkin kuin asuinhuoneistojen osalta. Vuokraneuvoston ehdotuksen mukaan ase-
man parantaminen olisi jatkunut vihaisessi mairin.”

Muiden kuin asuinhuoneistojen vuokralaisten suojan puutteeseen vaikuttanee en-
sinnikin se, ettd vuokrasopimukset koskevat hyvin erilaisia huoneistoja: autotalleja,
pikkuliikkeitd, suurmyymalditi, teollisuushalleja, suutarinverstaita, varastoja jne. Yh-
teisen saannoston laatiminen kaikkia niiti varten ei ole mahdollista. Valtiolle ei ole
asetettu samanlaisia sosiaalisia tehtivid kuin asuntojen kohdalla.

Sopimuskohteiden erilaisuudesta johtuen kukaan ei ole ottanut muiden kuin
asuinhuoneiston vuokralaisten asemaa omakseen. TyOntekijdjarjestoja eivit kiinnos-
ta kauppiaiden ongelmat. Kaupan ja teollisuuden jirjestot eivit ole kyenneet yhdista-
méin voimiaan. TAmai johtunee siité, ettd jisenten edut eivit aina ole yhteneviisid.

Kaupan alalla tehtiivit sopimukset koskevat usein muutakin kuin huoneiston luo-
vuttamista toisen kiytt6on. Tdméan vuoksi ei ole juuri tunnettu kiinnostusta HVL:n
kehittimiseen.

1.3.3. Vuokrien siifintelysti

1.3.3.1. Yleensd

Huoneenvuokrien siiintelyyn ovat vaikuttaneet samat syyt kuin huoneenvuokra-
lain kehittymiseen yleensikin. Tdméi on luonnollista, koska vuokran m#iri on vuok-
rasuhteen pysyvyyden ohella keskeisimpid asioita vuokralaisen suojassa.

Vuokransiiintelyjirjestelmi luotiin vuokrasdinndstelyn kestiessd. Hallituksen ta-
voitteena oli koota vuokran méairdytymistd koskevat sddnnokset HVL:iin.” Tarkoi-
tuksena oli sekii vuokranantajien ettd vuokralaisten etujen riittdvd turvaaminen.

Vuokran méiirian valvomiseksi on olemassa useita mahdollisuuksia. Mahdollisuu-
det voidaan jakaa esimerkiksi kolmeen ryhmién.

A. Viranomainen mairdid huoneistosta perittivin vuokran. Viranomainen voi
mairitd vuokran jokaisessa vuokrasuhteessa erikseen tai antaa ohjeet, joiden mukaan
vuokra mairdytyy. Sopijapuolilla ei ole oikeutta maaritd vuokrasta vapaasti.

6) Ks. myds Bengtsson, Hyra s. 35 ja 72-73.
7 Vuokraneuvosto s. 17-18.
D HE n:0 235/1973 vp. s. 1.
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B. Viranomainen valvoo vuokria vain sopijapuolen pyynndsti. Sopijapuolet voi-
vat vapaasti sopia vuokran, mutta kummallakin sopijapuolella on oikeus saattaa vuok-
ra viranomaisen tutkittavaksi. Vuokran mairdytymisesti tillaisessa tilanteessa on eri-
tyiset sddnnokset.

C. Vuokrat méériytyvit markkinatilanteen mukaan. Niistd ei ole erityisid mii-
rdyksid. Kohtuuttomat vuokrat voivat tulla sovitelluiksi yleislausekkeen (esimerkiksi
HVL 48 §:n 1 mom.) nojalla.

Kokemus on osoittanut, ettd jonkinlainen valvonta vuokrien osalta on tarpeen.
HVL 48 §:n 1 momentin kaltainen yleinen sovittelusaanto ei ole riittdvd vuokran méi-
rdn yhteydessd. Sd4nnds ei ole tehokas, etenkddn mikili asunnoista on vajausta.

Ruotsissa oli voimassa vield 1970-luvun alussa niin sanotun ensimmiisen vuokran
sovittelua koskevat sddnnokset. Ndistd on kuitenkin luovuttu asuntotilanteen paran-
tuessa. Asianosaiset saavat sopia vuokrasta. Mikéli sopimusta ei synny, asia voidaan
saattaa viranomaisten tutkittavaksi.” Meilli ei ole asianosaisten sopimukselle annet-
tu yhtd suurta merkitystd kuin Ruotsissa. Vuokraneuvosto ei ehdottanut sdin-
telyn lieventimista.

Vuokran sédintelya koskevan sdinnoston sisdltoon vaikuttavat ratkaisevasti ne paa-
mairit, joihin pyritdédn. Jos halutaan vapaarahoitteisen vuokra-asuntokannan vihe-
nevin, tiukka sddnndstely ja vuokrien pitiminen alhaalla ovat paras keino. Vapaara-
hoitteisen vuokra-asuntokannan sdilyttaiminen taas edellyttdi vapaata jirjestelmaa.
Jos pyritéddn sdinnosten toimivuuteen kaikissa oloissa, jirjestelmiin tulee olla lihelld
saidnndstelyd, koska muutoin se ei sovellu pula-aikana. T4td vapaampi suhtautumi-
nen vuokran méiristi sopimiseen on puollettavissa, jos 1dhtokohtana on sdinndsten
muuttaminen olojen mukaan.

Saintelyméirdyksien sisilto saattaa vaikuttaa vuokrasuhteen jatkuvuuteen. Jos
médrdykset ovat liian tiukat, mahdollisena seurauksena on huoneiston myyminen
omistusasunnoksi ja sitd kautta vuokrasuhteen pdattyminen. Myyminen voi johtua
my®9s siitd, ettd kdyvan vuokran perimiseen siirtyminen on tehty niin monimutkaisek-
si, ettei vuokranantaja katso aiheelliseksi ryhtyd menettelyyn.

Vuokransidntelyjirjestelmén kehittimistd suunniteltaessa on huomattava, ettd
sen voimassa ollessa meilld on vuokrat erikseen sdinndstelty kahteen otteeseen.
Tamd osoittaa, ettd sadntelyjarjestelmdi tarvitaan. Toisaalta sdédntelyjdrjestelmén tar-
koituksena on pyrkid ainoastaan suhteelliseen vuokrien sddntelyyn. Téltd kannalta
voisi olla puolusteltavissa osapuolten oikeus sopia vuokrasta. Siihen tulisi kuitenkin
liittdd vuokralaisen mahdollisuus saattaa vuokran méird tuomioistuimen tutkitta-
vaksi.

2) JB 12:48.



https://c-info.fi/info/?token=Uspa1YpE5boijaKG.1-hq-5pvdg3z5-XV19iIxw.E5MXcD-DrYbbVXXFiONFoR7nafTday2Ur4PTXARTztrRRawfwITeZJK4RqFPlpgS6qYa21kc1apgzTS2qlEtWXSks-aA_1-fJDP1alroLHEdjCaaWspMCxPrZ4grgJSWuPApfXC5NqZ2l1cma3V9-LU_HFMrPNEDqLQ5KC1J_Kgw4RPV0f5J07QJ5ROIgxZwEO2Ozq8vDq83Vatv

1.33. - Vuokrien sddntelysti 63

Vuokransiintelyjarjestelmélldi on merkitystd vapaarahoitteisen vuokra-asunto-
kannan siilymiseen ja kehittymiseen. Se ei kuitenkaan ole ainoa vaikuttava tekija.>)
Vuokransddntelyjarjestelmaai tulisikin kehittdd yhdessd muiden keinojen, esimerkiksi
verotuksellisten, kanssa.

1.3.3.2. Asuntolainoitetut vuokra-asunnot

Valtion varoista asuntolainoitettujen vuokra-asuntojen keskimairdisen enimmais-
vuokran tai enimméaisvuokran mairdytymisperusteet vahvistaa viranomainen. Tasti
syysti niihin vuokrasuhteisiin ei sovelleta kaikkia vuokransiintelymasriyksid."
HVL 48 §:44ja 49 §:n 1 momenttia sovelletaan kuitenkin myos aravavuokrasuhteisiin.

Aravavuokrahuoneistoa koskeva vuokrasuhde on HVL:n alainen. Siihen sovelle-
taan tavallisia huoneenvuokraa koskevia sdanndksid. Tdmi on asianmukaista, silld
muussa tapauksessa jouduttaisiin samoista asioista sditiméiin kahdesti.

Vuokransiintelyd koskevien méérdysten soveltamista aravavuokra-asuntoihin on
kuitenkin vastustettu, koska niiden vuokrat mairaytyvit toisella tavalla kuin huo-
neenvuokrasuhteissa yleensd. Erityisesti vuokran alentamista koskeva HVL 48 §:n 2
momentti tuntuu olevan sddnngs, josta aravavuokra-asuntojen osalta haluttaisiin luo-
pua.?

Vuokrankorotusilmoituksella vuokralainen saa ennakkovaroituksen vuokrien
nousemisesta. Ennakkovaroitus on vuokralaiselle tarpeen myds aravavuokra-asunto-
jen kohdalla. Tdmén vuoksi ei ole syytd luopua korotusilmoituksesta aravavuokrasuh-
teissa. Jotta ilmoituksesta ei jouduttaisi sddtdmédin kahdesti, on syyti sdilyttdda HVL
49 §:n 1 momentin soveltaminen myos aravavuokra-asunnoissa.

Asuntotuotantolainsdddidnnolld pyritddn edistimédn asuntojen rakentamista vi-
hédvaraiselle kansanosalle. Rakennustoiminta on sosiaalista. Timén vuoksi rakentajil-
le annetaan tavanomaista edullisempaa lainaa. Vuokran méirdytyminen on haluttu
pitdd viranomaisen valvonnassa, jotta edullista lainaa saanut rakentaja ei saisi hyotyi
itselleen vaan se menisi vuokralaiselle. Tarkoituksena on ollut, ettd vuokrat olisivat ta-
vanomaista alhaisempia.

HVL 48 §:n 2 momentin mukaan voidaan asuinhuoneiston vuokraa alentaa, jos se
olennaisesti ylittdd vuokra-arvoltaan samanveroisista huoneistoista paikkakunnalla
maksetun kohtuullisen kdyvin vuokran ilman huoneenvuokrasuhteissa hyviksytti-

3) Ks. Km 1980:46 s. 38.
D HE n:0 235/1973 vp. s. 4.
2) Vuokraneuvosto s. 36-37.


https://c-info.fi/info/?token=Uspa1YpE5boijaKG.1-hq-5pvdg3z5-XV19iIxw.E5MXcD-DrYbbVXXFiONFoR7nafTday2Ur4PTXARTztrRRawfwITeZJK4RqFPlpgS6qYa21kc1apgzTS2qlEtWXSks-aA_1-fJDP1alroLHEdjCaaWspMCxPrZ4grgJSWuPApfXC5NqZ2l1cma3V9-LU_HFMrPNEDqLQ5KC1J_Kgw4RPV0f5J07QJ5ROIgxZwEO2Ozq8vDq83Vatv

64 HVL:n tulkinnasta ' 1.4,

viksi katsottavaa syyti. S#innéksen ei pitéiisi soveltua aravavuokra-asuntoihin, mikéli
valtion asuntolainoituksella on onnistuttu saavuttamaan ajatellut tavoitteet. Asunto-
lainoitusta koskeva sainnostd ei toimi tarkoitetulla tavalla, jos se johtaa kiyvin vuok-
ratason ylittdviin vuokriin. Ei ole mitenkiin puollettavissa, ettd tavanomaista edulli-
semmin rahoitetusta huoneistosta peritdin tavanomaista korkeampaa vuokraa.

HVL 48 §:n vuokran alentamista koskevia sdintdja ei siis pitdisi voida kdytdnndssa
soveltaa asuntolainoitettujen vuokra-asuntojen vuokriin. Asiallisin syin ei saateta
puoltaa sitd, ettei HVL 48 §:n sddnnoksid sovellettaisi aravavuokra-asuntoihin.

Kiytinnossd aravavuokria on alennettu HVL 48 §:n 2 momentin nojalla. Syy voi
olla muukin kuin asuntotuotantolainsididinnon epdonnistuneisuus. Vuokransiinte-
lyjirjestelmas alettiin nimittiin soveltaa lihes kuusi vuotta jatkuneen vuokrasddnnds-
telyn jilkeen. Kiypd vuokrataso ei ollut muodostunut vapaasti. Sddnndstely on vai-
kuttanut my&s vuokrista laadittuihin tilastoihin. Seurauksena on voinut olla, etti va-
paasti muodostuneita kiiypid vuokria on alennettu vertaamalla niit4 siinndstelyn jdl-
jiltd alhaisiin vuokriin. Vuokranséintelyjirjestelma on toiminut todellisena sddnnds-
telyn jatkeena, vaikka sdiinnékset ja niiden tarkoitus eivit sitd edellyttdneet.

1.4. HUONEENVUOKRALAIN TULKINNASTA
1.4.1. Yleistii

Valtion on edelli esitetty huolehtivan entistdi enemmin kansalaisista. Sosiaalis-
luontoisten piirteiden korostuminen on sopimusoikeudessa merkinnyt heikommak-
si katsotun sopimuskumppanin suojaamista pakottavin sdinnoksin. Huoneenvuokra-
suhteissa heikommaksi osapuoleksi on katsottu vuokralainen, jonka asemaa huo-
neenvuokralainsdddidnnolld on parannettu.

HVL on siidetty vuokralaisen suojaksi. Tama4 tavoite on vaikuttanut monien sdin-
nosten muotoutumiseen. Tistd syysti voitaisiin ajatella, ettd lakia olisi epéselvissé ti-
lanteissa tulkittava vuokralaisen eduksi. Johdonmukaisesti ndin ei kuitenkaan ole teh-
ty eikd ole ollut tarpeenkaan tehdi. Vuokralaisen suoja on HVL:n yleinen tavoite,
mutta yksittdisten siintdjen erityistavoitteet voivat olla toiset. Eréit sédnndt on sel-
viisti sasdetty vuokranantajan etua silmélli pitiden. Esimerkiksi HVL 37 §:n 2 kohdan
tulkinnassa on kiinnitettidva huomiota sithen, etti vuokranantajalla on erittidin paina-
va syy vuokrasuhteen irtisanomiseen."

1) Godenhielm, Om hyresvirdens behov av ligenheten sdsom uppségningsgrund, JFT 1971s.221-238,
erityisesti s. 237, Saarnilehto, DL 1975 s. 32-33 ja sama, DL 1980 s. 540-541.
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Vuokranantajan eduksi on sdddetty myos hidnen oikeudestaan korottaa yksipuoli-
sesti asuinhuoneiston vuokraa vuokrasuhteen kestéiessa.

Vuokralaisia suojaavilla nikékohdilla voidaan joissakin tapauksissa perustella vas-
takkaisia ratkaisuja.

KKO 1974 II 24: Kaupungin sosiaalista asunnonvuokraustoimintaa varten
perustaman kiinteistdosakeyhtion talossa asuvaa vuokralaista, jonka tulot ylit-
tiviat kaupungin kiinteist6lautakunnan vuokrasopimuksen tekemisen jilkeen
antamassa ohjeessa vahvistetun tulorajan, ei velvoitettu muuttamaan vuokraa-
mastaan huoneistosta, koska ei ollut niytetty, ettd vuokralaisen varallisuuden
tai ansiotulojen méiréin suhteen olisi vuokrasopimuksen solmimisen ja irtisa-
nomispdivin vilisend aikana tapahtunut sellainen olennainen pysyvd muutos,
jota olosuhteet huomioon ottaen olisi pidettivd huoneenvuokralain 37 §:n 2
kohdassa tarkoitettuna erittiin painavana syyni sopimuksen irtisanomiseen.?

Vuokralaisen aseman parantamiseksi esitetyt sosiaaliset ja muut perustelut voi-
daan ymmartid joko yksityisen, sopimuksen solmineen vuokralaisen tai vuokralais-
ten ryhmaén kannalta. Ensin mainitussa tapauksessa sosiaaliset seikat puoltavat teh-
tyd ratkaisua. Jos kuitenkin ajatellaan vihivaraisten vuokralaisten etua, olisi heille ol-
lut tirkedd, ettd asunto olisi pysynyt ryhmin kéytossé, toisin sanoen ettd vaurastunut
vuokralainen olisi hdddetty.

Sosiaalisiin syihin ei voida vedota kaikissa huoneenvuokraa koskevissa jutuissa.”
Kysymyshén voi olla esimerkiksi kahden suuryrityksen vilisesti riidasta.

Vuokralaisen eduksi tapahtuvan tulkinnan vastapainoksi voidaan esittdi, ettid
HVL:n pakottavat sddnnokset ovat poikkeus sopimusoikeudessa vallitsevasta sopija-
puolten oikeudesta péattdd keskindisen sopimuksensa sisillostd. Poikkeussddntoji
tulisi soveltaa mahdollisimman suppeasti.

Oikeussddnnon sisdllon selvittdiminen ei ole meilld sidoksissa sdinnon tarkoituk-
seen siindkdin tapauksessa, ettd tarkoitus on osoitettavissa esimerkiksi esitéiden avul-
1a.) Niinpa vuokralaisen suojaksi syntyneitdi HVL:n siinndksid ei ole aina tulkittu
vuokralaisen hyvéksi.

2) Ks. Majamaa, Kaupungin vuokra-asukkaiden varallisuudesta irtisanomisen perusteena, LM 1974 s.
555-562.

Yksityisen suojan kannalle on asettunut myds Helsingin HO 5. 11. 1975 AS 1975/94/118 N:0 177: Vuok-
ralainen oli sairashoidossa ja huoneistoa tarvittiin uudelleen vuokrattavaksi. Perustetta ei pidetty erittdin
painavana syyni irtisanomiseen.

3) Mgjamaa, DL 1979 s. 395-396.
4) Vrt. Aamio s. 155-156. Esimerkkind lainsdddénnon tarkoituksen ilmaisemisesta voidaan mainita
asuinhuoneiston vuokralaisen irtisanomissuojan perustelut HE n:039/1970 vp. s. 1jaKm 1970:B 4. I1ja 2.
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Huoneenvuokraa koskevat tuomioistuinratkaisut osoittavat, ettei meilld ole va-
kiintunutta kiytint6d HVL:n tulkintaan vaikuttavista tekijoistd eikd jutussa esiin tul-
leiden seikkojen vaikutuksesta ratkaisuun. Yksittdisen sidnnoksen puitteissakaan tul-
kinta ei ole ollut johdonmukaista.

Irtisanotulle vuokralaiselle on HVL 34 §:n 2 momentin mukaan annettava
kirjallinen irtisanomisilmoitus. Siind on mainittava vuokrasuhteen paittymis-
ajankohta ja irtisanomisen peruste sekd, milloin irtisanominen toimitetaan
HVL 37§:n 2 kohdan nojalla, vuokralaisen velvollisuudesta ilmoittaa maira-
ajassa kirjallisesti, hyvidksyyko hén irtisanomisen perusteen. Jollei ndin mene-
telld, on irtisanominen mitdton. Oikeuskadytinndssa vidrin ilmoitettu irtisano-
misperuste” ja puutteellinen menettelyohje® ovat aiheuttaneet irtisanomisen
mitittémyyden, mutta pelkdstidn se seikka, ettd irtisanomisaika on ilmoitettu
liian lyhyeksi, ei ole tehnyt irtisanomista mitittomaksi.”

Vuokranantajan tulee HVL 49 §:n 3 momentin mukaan saattaa vuokranko-
rotus tuomioistuimen tutkittavaksi kuukauden kuluessa vuokrankorotusilmoi-
tuksen tekemisestd. Hallituksen esityksestd kdy selviasti ilmi, ettd ensin on edel-
Iytetty tehtiviksi korotusilmoitus ja vasta sen jilkeen asia tulee saattaa tuo-
mioistuimen tutkittavaksi.®) KKO on kuitenkin katsonut, etti vuokranantajan
vuokralaiselle tiedoksiantamallaan haasteella esittdmd vaatimus vuokran ko-
rottamisesta on HVL 49 §:ssd tarkoitettu vuokrankorotusilmoitus.”

Lainvalmisteluty6t on joissakin ratkaisuissa otettu ilmeisesti huomioon
edellisesti esimerkisti poiketen. Hallituksen esityksessé ei pidetty HVL 37 §:n
2 kohdan mukaisena irtisanomisperusteena huoneiston myymisti.'® Tami
kanta on oikeuskiytinnossd hyviksytty.')

Vuokralaisen suorittamien téiden vaikutus rahassa maksettavaan vuokraan
on vaihdellut jonkin verran.'?

Asuntoloiden johtosdinnét ja vastaavat madrdykset on otettu huomioon eri
tavoin erilaisissa jutuissa.'”

Seuraavassa jaksossa esitetddn niitd argumentteja, joihin voidaan viitata huoneen-
vuokraa koskevan sdinnon sisillostd esitetyn kisityksen tueksi. Tyhjentédvin luette-

5) Helsingin HO 12.2.1975 AS 1974/42/144 N:o0 132.
6) Helsingin HO 4. 6. 1975 AS 1975/70/27 N:o0 104.
) Helsingin HO 16. 5. 1973 V 1972/325 N:0 348, Turun HO 23. 11. 1973, 241073-N:0 543, 1973 VD 42.
8) HE n:0 235/1973 vp. s. 2.
9) KKO 1976 11 74.
10) HE n:0 39/1970 vp. s. 5.
1) Esim. Turun HO 25.5. 1973, 040473-N:0 253, 1972 VD 713.
Ks. Saarnilehto, Huoneenvuokralait tiniin s. 70-71.
12) Ks. jakso 2.2.3.5.
13) Ks. jakso 2.4.2.8.
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lon esittiminen on mahdotonta.!” HVL:n osalta voidaan lisiksi muistaa, etti lain-
muutokset seurasivat toistaan 1970-luvun alkupuoliskolla niin nopeasti, ettd tuo-
mioistuinten oli vaikea seurata lainsdddantod. Vaikeutta ovat lisinneet sddnndstely-
kaudet. Kaikkia huoneenvuokra-asioita, esimerkiksi vuokran korotuksia ja alennuk-
sia, ei yksimielisesti edes pidetd tuomioistuimeen sopivina asioina.'

1.4.2. Kiisityksiii HVL:n tulkinnasta
1.4.2.1. Lihtokohta

Sainnoksen merkitys selvitetian tulkinnalla.) HVL:n tulkinnassa, kuten tulkin-
nassa yleensikin, on pidettivi lihtokohtana lakitekstia.?

Yksiselitteiseltd ndyttava ilmaisukin saattaa aiheuttaa epéselvyyttd esimer-
kiksi lainmuutoksen tapahduttua ilmaisua selittdvéassi sdfinnoksessi. Autokiin-
nitysL:n (15. 12. 1972/810) 2 §:n 2 momentin mukaan autoa, joka on merkitty
autorekisteriin tai voidaan sithen merkiti, ei saa pantata kiteispantiksi. Autore-
kisteriin taas on merkittiva liikenteessa kdytettdvit autot, muun muassa henki-
I6autot (MoottoriajoneuvoA 4. 10. 1957/330, 3 ja 19 §). AutokiinnitysL:ssa ei
ole autolle erityistd méiiritelmai. Néin ollen ndyttdisi selvilti, ettei henkildau-
toa voitaisi luovuttaa kiteispantiksi.

AutokiinnitysL:n 1 §:44 muutettiin 7. 1. 1977 annetulla lailla (5/77). Ennen
muutosta 1§:n 3 momentin mukaan autolla tarkoitettiin mainitussa laissa linja-
ja kuorma-autoja. Muita autoja ei tuolloin voitu kiinnittdd. Vaikka muutoksella
kumottiin 1 §:n 3 momentti, tarkoituksena ei liene ollut kiteispanttauskiellon
olennainen laajentaminen. Ainakaan hallituksen esityksessi ei tdhédn seikkaan
kiinnitetty huomiota (HE n:o 165/1976 vp.). Autolla tarkoitetaankin autokiin-
nitysL:n 2 §:n 2 momentissa lain 1 §:ssd mainittuja kiinnityksen kohteita. Sain-
nos ei siten koskisi henkildautoja.

1) Ks. Adarnio s. 125-126.
15) Ks. Hakulinen, Lakiehdotus asunto-oikeuksista ja perustuslaki, DL 1972 s. 169-176, erityisestis. 174-
176.

1) Ks. esim. damnio s. 52, 72 ja 99. Klami, Oikeustiede XII s. 144 on katsonut tulkinnan sdételyinfor-
maation selvittimiseksi.

2) Ks. Aarnios. 154, Saarenpdd s. 21-22, Larenz, Methodenlehre s. 301-304. Ks. Havansi, Piditysoikeus
ja etuoikeus huoneenvuokrassa, LM 1979 s. 701-724, erityisesti s. 705: "Liahtokohtana on luonnollisesti ole-
va kirjoitetun lain teksti, joka meilld on (lievasti ilmaistuna) vahintd4nkin ensisijainen oikeusldhde ja lisdksi
ainoa kiistaton oikeusldhde.”
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Saannoksilld on ydinlauseensa, joiden osalta ei synny ongelmia. Vastaavasti on il-
miditd, jotka selvisti jadvit sdinndksen soveltamisalan ulkopuolelle. Adritapausten
viliin jddvit ongelmatilanteet, joiden osalta selvyys ei ole saavutettavissa pelkistdin
lakitekstid tutkimalla.”> Esimerkiksi asuintaloa pidetiin rakennuksena, kynii ei.
Autokatos, jossa on tukirakenteet ja katto, sijoittuu vilimaastoon. Sitd pidetddn sdan-
noksestd riippuen rakennuksena.

HVL:n sisiltdd selvitettdessd ei voida aina noudattaa sddntdd, ettd ilmaisulla olisi
eri lainkohdissa sama merkitys.” Tdmai johtuu muun muassa siitd, etti lakia on muu-
tettu useita kertoja eikd uusia ilmaisuja ole sopeutettu laissa esiintyneisiin.®

Oman vaikeutensa tulkintaan tuovat samankaltaiset ilmaisut. Esimerkiksi HVL
11 §:ssd puhutaan liheisesti sukulaisesta ja 37 §:ssd liheisestd omaisesta.”

HVL:n sdinndksien tulkinnassa ei ole johdonmukaisesti lihdetty lain sanamuo-
dosta. Toivonen on esittinyt, ettd ty6suhdetta silmilld pitden vuokratun huoneiston ir-
tisanomiseen tydsuhteen kestiessi olisi esitettivd HVL 37 §:sséd sdidetty peruste,®
vaikka HVL 41 §:n mukaan 37 §:4i ei sovelleta mainitunlaisiin asuntoihin. Kanta on
omaksuttu, koska tyontekijille on haluttu turvata tydsuhteen kestdessd sama suoja
kuin vuokralaisille yleensi. Valmisteluty6t myos osoittavat, ettd tyosuhdetta silmilld
pitden vuokrattuja asuntoja koskevat erityismééraykset on tarkoitettu sovellettavik-
si vain tydsuhteen paittyessa.”

Olen eriin varauksin samaa mielti Toivosen kanssa.'® Tyosuhdetta silmélli pitden
vuokratun asunnon irtisanomista tyosuhteen kestdessi ei ole sddnnelty HVL:ssa.
Aukko on tédytettdvd. Tyontekijavuokralaista on suojattava vahintdin samoin kuin
vuokralaista yleensikin. Tyosuhteen ja vuokrasuhteen yhteen liittymisesti seuraa, et-
td vuokrasuhteen piittyessd tyontekijille on korvattava alhaisen vuokran muodossa
annettu etu. Tami tapahtuu parhaiten luovuttamalla tyontekijdlle uusi huoneisto
vuokralie. Kysymykseen voivat tulla myds muun muassa vahingonkorvaus, palkanko-
rotus ja vuokra-avustus.'?

3) Ks. Aamio s. 113-114, Larenz, Methodenlehre s. 301-302.

4) Peczenik s. 61-62 on kiyttinyt esimerkkind kisitettd "hus”.

5) Ks. Peczenik s. 71, Larenz, Methodenlehre s. 305-308.

6) Esimerkiksi mititén-sanan osalta ks. Saarnilento, DL 1977 s. 375.

) Ks. Vuokraneuvosto s. 20.

8) Toivonen,LM 1971 s. 699. Toisin Bruun, JFT 1975 s. 452-453.

9) HE n:o 59/1959 vp. s. 5. Vrt. Km 1970:B 4 s. 1I-111. Ks. Toivonen, LM 1971 s. 698-699.

10) Ks. Saamilehto s. 84-85, jossa €i ole esitetty varauksia. Bruun, JFT 1975 s. 452 on viittinyt virheelli-
sesti mielipiteen koskeneen myos palkkaetuasuntoa.

1) Bryun, JFT 1975 s. 452-453 on katsonut, ettei HVL 30 §:ssi tarkoitettua vuokrasuhdetta voida tyo-
suhteen kestiiessd irtisanoa HVL 37 §:n 2 kohdassa mainitulla perusteella. Kuitenkin hén on hyviksynyt
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Esitetty kannanotto ei tarkoita, ettd HVL 37 §:n 2 kohtaa sovellettaisiin sellaise-
naan HVL 41 §:stid huolimatta tyosuhdetta silmilld pitden syntyneeseen vuokrasuh-
teeseen. Irtisanomisperusteen on aina oltava HVL 37 §:n 2 kohdassa mainittu, mutta
kaikki perusteet eivit vilttimatti tule kysymykseen. Esimerkiksi tarve saada huoneis-
to vuokranantajan tyontekijin asunnoksi on kyseenalainen irtisanomissyy tés-
sd yhteydessi. Lisdksi voidaan todeta, ettd tyonantajan on katsottava tekemalld sa-
manaikaisesti ty6- ja vuokrasopimuksen tyontekijansé kanssa erdissd tapauksissa luo-
puneen irtisanomisoikeudestaan ty0suhteen kestdessi.

HVL:ssa episelviksi jadnyt asia on voitu ratkaista toisessa laissa (ks. TSL 31 §).
Muut lait (esimerkiksi MVL) saattavat vaikuttaa HVL:n tulkintaan. Huomioon otet-
taviksi tulevat myos lainvalmisteluty6t, oikeuskéytantd, lain tarkoitus, oikeustietees-
sd esitetyt mielipiteet, reaaliset argumentit ja ulkomainen oikeus.

HVL ei sidintele huoneenvuokrasuhdetta tyhjentdvisti. Esimerkiksi huoneen-
vuokrasopimuksen tekemisti ei ole sidnnelty. Sopimusoikeudessa yleensi noudate-
tut sdannot soveltuvat tdlidin huoneenvuokraan huomioon ottaen kuitenkin huo-
neenvuokran erityispiirteet.'?

1.4.2.2. Oikeuskdytdnto

Lain tulkinnasta syntyvit riidat ratkaisee tuomioistuin antaen siten sisdllon sadn-
nokselle.” Kun tuomioistuin on kerran méiritellyt kantansa oikeuskysymykseen, ei
ole luultavaa, ettd se ilman erityisia syiti ratkaisisi samanlaisen asian myéhemmin toi-
sella tavalla.? Oikeusvarmuuden ja oikeudenmukaisuuden toteutuminenkin edellyt-
tdd oikeuskdytinnon yhdenmukaisuutta.> Tamin vuoksi riidan osapuolten kannalta
on tirkeda selvittdd, mika on oikeuskadytanto asiassa. Tamd ei vélttdmattd merkitse oi-
keuskdytinnon hyviksymista. .

Oikeuskdytinndssid on ensisijaisesti kiinnitettdvd huomiota KKO:n vuosikirjassa
julkaistuihin ennakkopéitoksiin.¥ Nima paitokset KKO on halunnut saattaa ylei-

vuokrasuhteen paattymisen huoneiston purkamisen tai vastaavan seikan johdosta, vaikka kysymys on HVL
37 §:n 2 kohdassa mainitusta muusta erittdin painavasta syystd (ks. Km 1970:B 4 s. 17).

12) Ks. Majamaa, DL 1979 s. 395.

D Ks. Wikstrém s. 213,

2) Ks. Tirkkonen 11 s. 266, Larenz, Methodenlehre s. 410411,

3 Miettinen, Poytikirja s. 94, Peczenik s. 121, Larenz, Methodenlehre s. 409-410.

4) Ennakkopiitds = KKO:n vuosikirjassa selostuksena tai tiedonantona julkaistu tai julkaistava rat-
kaisu, ks. Miettinen, POytiikirja s. 81. Ennakkopéitds voidaan mairitelld yleisemminkin, ks. Wikstroms. 111:
”Prejudikaateiksi voidaan luonnehtia ratkaisut, jotka ovat oikeuskédytidnnélle suuntaa antavia. ...Periaattees-
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seen tietoisuuteen.” Yksi ratkaisu riittid osoittamaan KKO:n kannan.® Julkaisemat-
tomilla ratkaisuilla on sama merkitys kuin KKO:n ennakkopaitoksiksi katsomilla.
Alemmat tuomioistuimet saavat niista tietoja esimerkiksi oikeuskirjallisuudesta, ju-
tun osapuolilta ja KKO:Ita, kun péit6s lihetetdidn tiedoksijuttua kisitelleille alemmil-
le oikeusasteille,

KKO poikkeaa omaksumastaan oikeusperiaatteesta yleensi vain tdysistunnossa
tehtiivilld ratkaisulla.” KKO:n tybjirjestyksen méirdys asian tiysistuntoon siirtimi-
sesti ristiriitatapauksessa ei ole ehdoton.® Merkitysti ei ole aikaisemman p#itéksen
julkaisemisella. Alemmat oikeusasteet toimivat KKO:n ratkaisun mukaisesti muun
muassa estiiikseen turhat muutoksenhaut.” Vaikka KKO:n ratkaisut eivit sido alem-
pia tuomioistuimia,'? on ratkaisujen kiytinnon merkitys kuitenkin suuri.' Lainséé-
tijan voidaan katsoa ottaneen huomioon KKQ:n péitosten prejudikaattimerkityksen
muutoksenhakua KKO:een koskevissa OK:n saannoksissa.

KXKO:ssa on pyritty varmistamaan, ettd oikeuskdytidnto sdilyy entisellddn. T4t tar-
koitusta varten KK O:ssa on ennakkopaitoskortisto. Esittelija on esittelymuistiossaan
velvollinen viittaamaan oikeuskysymysti valaiseviin ennakkopéitoksiin, KKO:n pre-
sidentin tehtdviin kuuluu lainkdyton yhdenmukaisuuden valvonta.'?

Ennakkopiitoksen elinaikana Miettinen on pitinyt miespolven ikédi eli noin 40
vuotta. Aika vaihtelee oikeudenalan staattisuudesta riippuen. Uusi lainsaddéanto ei
vilttimattd mititoi edeltineen ajan prejudikaatteja.'” Lejman on kiyttinyt huoneen-
vuokraa koskevissa esityksissdin hyvdkseen hyvinkin vanhoja oikeustapauksia.'¥

sa mikd tahansa norminsoveltajan ratkaisu voi olla ennakkotapaus.” Tdssd tutkimuksessa termid ennakkota-
paus kadytetilin Wikstromin tavoin, ellei asiayhteydesti muuta ilmene. Ks. Larenz, Methodenleh-
re s. 403-404.

5) Vuoteen 1926 saakka KKO julkaisi kaikki antamansa ratkaisut. — Ratkaisbjen julkaisemisesta ks.
Modeen, Senaatin oikeusosaston ja korkeimman oikeuden ratkaisujen julkaiseminen, Korkein oikeus 60
vuotta, Helsinki 1979, s. 95-104.

6) Miettinen, Poytikirja s. 91.

) Miettinen, JET 1979 s. 342. Vrt. Miettinen, Korkeimman oikeuden ratkaisujen hakemisto, Helsinki
1969, s. 5 ja sama, Prejudikaattidispenssistd valituslupaan, Korkein oikeus 60 vuotta, Helsinki 1979, s. 134-
150, erityisesti s. 150.

8) Miettinen, JFT 1979 s. 342,

9) Ks. Klami, LM 1979 s. 429, Larenz, Methodenlehre s. 404-405.

10) Tirkkonen 1 s. 63 av. 3, Kiami, Oikeustiede XII s. 167-169 ja sama, LM 1979 s. 408. Ks. kuitenkin
Miettinen, Poytdkirja s. 84-85, missd selostetaan ennakkopéitoksen sitovuuteen viittaavaa KKO:n ratkai-
sua.

1) Ks. Aamio s. 100 ja 157-161.

12) Miettinen, JFT 1979 s. 340-342,

13} Miettinen, Poytikirja s. 92.

14) Ks. Oikeustapausluettelo Lejman s. 430-433.
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Bengtsson on arvostellut tité, koska huoneenvuokraan liittyvit sosiaaliset ndkokohdat
ovat jarkyttineet niitd edellytyksid, joille vanhat sidnnokset ja tuomioistuinratkaisut
rakentuivat.'>

Huoneenvuokraoikeutta ei voida pitéi staattisena oikeuden alana. Varsinkin 1970-
luvulla muutos seurasi nopeassa tahdissa toista. Muutosten perusteluissa tulivat
vuokralaista suojaavat ndkokannat voimakkaasti esille. Erdit sidnnokset ovat kuiten-
kin sdilyneet muuttumattomina (vrt. esim. vuoden 1925 HVL:nja HVL:n 1 §:n alku-
osia). Vanhojen ratkaisujen hyviksi kdyttiminen on tiltd osin perusteltua. Ratkaisuil-
la ei ole enimmdisikd4. Aina on varmistuttava, ettei siinnéksen sisdlto ndenndisestd
sdilymisestiin huolimatta ole muuttunut.

HO:n ratkaisuun huoneenvuokra-asiassa ei saanut hakea muutosta varsinaisin
muutoksenhakukeinoin HvOKL:n voimaantulon (1.1.1974) jilkeen.!® Vuoden
1980 alun jilkeen muutoksenhakuun sovelletaan OK 30 luvun sddnnoksid. Kun HO:t
pidsdantdisesti ovat jo pitkdin kisitelleet huoneenvuokrajuttuja ylimpéni oikeusas-
teena, on niissid muodostuneella kdytinndlld erityinen merkitys. Merkitysti lisdd se,
ettd KKO:n ratkaisuja huoneenvuokra-asioissa julkaistaan vuosittain erittdin vihin.
Erityisen aseman ovat saaneet Helsingin HO:n ratkaisut, koska niiti on julkaistu eri-
tyinen kokoelma.

HO:ia on kuusi, joten oikeuskysymysten ratkaisut saattavat vaihdella.!” Oikeus-
kiytinndn yhtendisyys riippuu paljolti tuomioistuinten keskindisestd yhteistyOsta.
Ruotsissa kiinnitettiin tihidn kysymykseen huomiota ennen erityisen ylioikeuden
(bostadsdomstol) perustamista 1.7.1975 lukien,'® vaikka valtion vuokraneuvosto
julkaisi huoneenvuokralautakuntien ratkaisuja huoneenvuokra-asioissa.'” HO:n rat-
kaisun ennakoimiseksi onkin syyti tutustua sen HO:n kdytint66n, jonka tuomiopii-
rissd huoneisto sjjaitsee. HO:ssa on pyrittivd noudattamaan aikaisempaa
kiiytint6d.2® Alioikeus noudattanee yleensi HO:ssa omaksuttua tulkintaa saatuaan
siitd tiedon. Uudenlaiseen ratkaisuun pyrittiessid voidaan vedota HO:ien kiytinnon
vaihteluun.

Kun asunto-oikeus ratkaisee vuokran miirii koskevan jutun, se kortistoi ratkai-

15) Bengtsson, SVIT 1977 s. 209:

16) HyOKL 30 §. Sddnnds olisi syytd asettaa lakikirjassa sulkeisiin.

17) Ks. esim. jakso 5.3.4. av. 1 ja Saarnilehto, Sovitusta vuokrakaudesta asuinhuoneiston vuokrassa, DL
1978 s. 22-27. -

18) Ks. esim. Bengtsson s. 13.

19) "Praksis i hyresmal” -niminen julkaisu. Kun varsinainen prejudikaatti-instanssi puuttui ja HO:ien
padtoksid oli vdhin, julkaisun on katsottu lihinné valaisevan esiin tulevia ongelmia, ks. Bengtsson s. 13 av.
20. Ruotsissa julkaistaan myds vuosittain asuntotuomioistuimen piatoksia.

20) A hovioikeuksista 17. 7. 1952/288, 6 §.
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sun ja kdyttii sitd liht6kohtana seuraavassa saman talon vuokralaisen vuokran koro-
tusta tai alennusta koskevassa jutussa. Kiytint6 tuntemalla voidaan ennakoida tuleva
ratkaisu. Alioikeuskidytannon selvittiminen voi kuitenkin olla vaikea tehtiva.
Oikeuskiytinnén merkitys tulkintasuosituksia tehtdessa on tietyssd mielessé ensi-
sijainen: riidat ratkaisee tuomioistuin. Asianosaisten on esitettavi tavallista voimak-
kaampia perusteluja mielipiteelleen, jos se poikkeaa tuomioistuimen omaksumasta
kannasta.?” Kanta ei tosin ratkaisujen tapauskohtaisuudesta johtuen liheskiéin aina
ole selvilld.?? Kun oikeuskiytintéi ei ole tai kun sithen halutaan muutos,?> on vedot-
tava muihin tekijoihin. Ndihin voidaan viitata myos oikeuskidytdnndn oikeellisuuden
osoittamiseksi. Tarkeimpénd ndistd voidaan mainita lainvalmistelutyot.

1.4.2.3. Lainvalmistelutyot

Lainvalmistelutoitd ovat esimerkiksi hallituksen esitys, komitean ja toimikunnan
mietintd, lainsaidantdosaston, lainvalmistelukunnan ja laintarkastuskunnan julkaisu
seki eduskuntakisittelyn aikana syntyneet asiakirjat.” Lainvalmisteluun osallistu-
neen henkilon yksityisen lausuman merkitys on vilillinen. Se saattaa auttaa valmiste-
lutyén ymmirtimistd.? Lainvalmistelutdistd ilmenee historiallisen lainséétdjén tah-
to, joka tulkinnalla liitetddn soveltamishetkeen.”

Miti vanhemmista valmistelutdisti on kysymys, sitd varauksellisemmin niihin tu-
lee suhtautua.? Siinnoksen tarkoitus on saattanut uudistuksissa muuttua sisdllon
ndenndisestd sdilymisestd huolimatta. Yhteiskunnan muutoksista johtuen sddnndstid

21} Tirkkonen 11 s. 266.

22) Ks. Saarenpéi s. 23.

23) Dubs on maininnut oikeuskiytinnon muuttamiseen vaikuttavina seikkoina lain tarkoituksesta saa-
dun aikaisempaa paremman tiedon (s. 138-143), joka esimerkiksi oikeustieteellisessd kirjallisuudessa esite-
tidn (s. 140), omaksutun ratkaisunormin kiytinnéllisen epityydyttivyyden (s. 143-148), joka voi olla osoi-
tus lain tarkoituksen toteutumatta jaiimisesti (s. 143-144) tai viliton peruste oikeuskdytinndén muuttami-
seen (s. 144) ja joka ilmenee esimerkiksi ei-toivottuina seuraamuksina (s. 143), oikeudenkéyton ei-juridises-
sa perustassa tapahtuneet muutokset (s. 148-155), jotka voivat ilmeti tieteen kehityksen johdosta saatuina
uusina tietoina tosiasioista (s. 151-153) tai taloudellisen kehityksen johdosta muuttuneina olosuhteina (s.
153-155), ja oikeuskisityksen muuttumisen (s. 155-159), joka voi tosin tulla kysymykseen vain vadhéisessd
midrissd tapauksia (s. 159).

1Y Ks. Olsson, DL 1977 s. 127, Sipponen, XXV Lakimiespiivit s. 82-83.

2) Ks. Olsson, DL 1977 s. 127, Peczenik s. 109-110. Huoneenvuokran osalta voidaan mainita, etti Go-
denhielm oli huoneenvuokralakikomitean (Km 8/1957) jasen.

&) Sipponen, XXV Lakimiespdivit s. 83-84, Dubs s. 141.

4) Peczenik s. 119.
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joudutaan soveltamaan olosuhteissa, joita ei ole ajateltu siti siddettiessi. Tilloin on
usein turha viitata valmistelut6ihin.

Huoneenvuokra-asioissa valmistelu on monesti ollut kiireisti ja puutteellista.”’
Kun verrataan esimerkiksi ruotsalaisten ja suomalaisten valmistelutdiden laajuutta
(ja samalla niiden perusteellisuutta), havaitaan, etti erityisesti HVL:n muutokset
1970-luvulla on sdéddetty vihiisen valmistelun jilkeen. Timi pienentdi esitdiden
merkitysti.®

Lakitekstin kanssa ristiriitaisten lainvalmistelutéiden merkitys on kyseenalainen.
Lainvalmistelutdiden episelvyys laskee niiden arvoa.”

Valmistelutdistd selvidvit sdddetyn lain yleiset perustelut ja kunkin sdinnoksen
erityisperustelut. Sdédnnosti tulkittaessa tulee kiinnittii ensi sijassa huomiota jilkim-
maisiin. Yksityisen sddnn6ksen perustelut voivat olla tdysin vastakkaiset lain sddtami-
sen aiheuttaneisiin syihin verrattuna.®’ Esimerkiksi HVL:n mukaisella irtisanomis-
suojalla pyritd4n vuokralaisen suojelemiseen. Vuokranantajan etujen huomioon otta-
minen on kuitenkin aiheuttanut HVL 37 §:n 2 kohdassa mainittujen irtisanomispe-
rusteiden hyviksymisen.”’ Jos yksityisen siinnoksen perusteluiden avulla ei ongel-
maa kyetd ratkaisemaan, yleisperusteluiden merkitys kasvaa. Esimerkiksi irtisano-
missuojan tarkoitus vuokralaisen aseman turvaaminen voi estdd irtisanomisperus-
teen hyviksymisen, jos sille ei ole saatavissa tukea valmistelutoista.

Keskeinen asema lainvalmistelutoissi on hallituksen esitykselld. Hallituksen esitys
taas saattaa perustua toiseen tyohon, esimerkiksi komitean mietintoon.'® Tilloin
aikaisemman valmistelutyon merkitys kasvaa. Hallituksen esityksen ja sen pohjana
olevan valmistelutyon vertailu selventdd monesti sddnndksen tarkoitusta. Jos edus-
kunta poikkeaa hallituksen esityksestd, perustelut selvidvit mahdollisesti valiokun-
nan mietinnosta.

Voimassa olevan sddnn6ksen sisiltod voivat selvittdid sekd kumotut sddnnokset et-
td niiden valmistelutyot ja sovellutukset historiallisen kehityksen osoittamiseksi.'

Lainsaddéintétoimenpiteisiin johtamattomilla valmistelutSilld ja hylityilld halli-
tuksen esityksilli on oma merkityksensd. Sddnnosti ei pidd yleensi tulkita niin, etté
hylitty valmistelu toteutuisi. Toteutumattomat suunnitelmat voivat siis vihentia tul-
kintamahdollisuuksia.

5) Ks. esim. Km 1970:B 4 s. [II, Kivivuori, DL 1972 s. 35-36.
6) Ks. Peczenik s. 117.

") Ks. Olsson, DL 1977 s. 127, Peczenik s. 118.

8) Ks. Larenz, Methodenlehre s. 313-315.

9 Km 1970:B 4 s. 15-17.

10) vrt. esim. Km 1970:B 4 ja HE n:0 39/1970 vp.

Y garnio s. 172-173. Ks. Peczenik s. S0.
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Oikeuslihdeopissa pidettiin Peczenikin mukaan ennakkopaatoksid ennen paljon
tirkedmpina kuin lain esit6it4.'? Kehitys on kuitenkin hdnen mukaansa johtanut toi-
seen suuntaan. Olsson on katsonut, etti kaikessa lain soveltamisessa tulisi ottaa huo-
mioon lainsiitajin tahto, joka ilmenee parhaiten esitoistd.'” Oikeusministeri6 on
pyrkinyt opastamaan tuomioistuinten jdsenid esimerkiksi eduskunta-asiakirjojen kéy-
tossd.'¥

Valmistelutdiden ja oikeuskiytinndn keskindinen painottuminen riippuu asiaa
koskevasta oikeuskdytinnostd. Jos sitd ei ole, esitéiden vaikutus on ensisijainen.
KKO:n ratkaistua kantansa asiassa oikeuskiytinndn merkitys lisdéintyy. Vain siini ta-
pauksessa, etti pyritdin muuttamaan oikeuskiytintdd, esity6t ja ennakkopéaitokset
ovat varsinaisesti vastakkain. Ratkaisu tulee tilléin usein tehtéiviksi muiden argu-
menttien nojalla. Oikeuskiytinnén muuttaminen ei liene helppoa.

1.4.2.4. Reaaliset argumentit

Reaalisilla argumenteilla tarkoitan sellaisia viitteita historiallisesta, taloudellisesta
ja sosiaalisesta asiayhteydesti, joilla perustellaan kannanottoa voimassa olevasta 0i-
keudesta.!” Voidaan puhua my®s konkreettisesta todellisuudesta johtuvista peruste-
luista ja asian luonteen huomioon ottamisesta sekd seuraamusharkinnasta. Monesti
viittaus lainséitdjin arviointiin on samalla viittaus lain taustalla oleviin tekijoihin.

Esimerkkini reaalisista argumenteista voidaan mainita asuinhuoneiston
vuokralaisen hallinnansuojan yhteydessi esitettyjd perusteluja.

Vuokralaisen on tunnettava, ettd hanelld on koti ympé‘.rilléiﬁn.” Kodin kisit-
teeseen kuuluvat turvallisuus, joka tarkoittaa varmuutta saada edelleen pitdi
kotinsa,? ja viihtyvyys, jota edisti tuttu ympdristd. Vuokralaisen on voitava
kotiutua elinympiristo6nsi.> Muutossa sosiaaliset kontaktit katkeavat, miké

12) peczenik s. 49.
13) Olsson, DL 1977 5. 127.
14) Eduskunta-asiakirjat, muistio 4. 10. 1977/Qikeusministerid, Lainsd4déntdosasto, Paavo Nikula.

1} Vrt. Ross, Om ret og retfzrdighed, 2. oplag, Kebenhavn 1966, s. 60.

2) Xm 8/1957 s. 16, Nybergh, JFT 1963 5. 18-19, SOU 1923:76 5. 87ja99,SOU 1938:225.45ja 103,S0U
1961:47 s. 76-77, SOU 1966:14 5. 20, Bergman, Tiden s. 105, Lejman's. 284 ja 339, Svennegdrds. 11, Walin s.
189, Roguette, Mieterschutzgesetz s. V ja 61.

3) Km 197636 5.2, SOU 1961:47 5. 77, Bengtsson, Hyra s. 35, Lejman, SVIT 1952 s. 640, Roquetrte, Mie-
terschutzgesetz s. 61. Ks. Km 1972:B 3 s. 34.

4) Km 1976:36 s. 1, Bengtsson, Hyra s. 35, Bergman, Tiden s. 94, Lejman s. 339 ja sama, SVIT 1952 s.
640.

5) HE n:o 218/1978 vp. s. 3, Bengtsson s. 11, Walin s. 189.
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erityisesti lapsien kohdalla voi aiheuttaa vaikeitakin sopeutumisongelmia.®
Muutosta aiheutuu vuokralaiselle ylimééraisid kuluja.” On jopa sanottu, etti
kolme muuttoa vastaa yhti tulipaloa.”

Vuokranantajan puolesta on esitetty, ettd hallinnansuojasta huolimatta hi-
nelle on turvattava kohtuullinen vastike huoneiston luovuttamisesta toisen
kiyttoon.” Hallinnansuojaa tulee antaa vain velvoitteensa tiyttiville kunnolli-
selle vuokralaiselle.'” Hallinnansuoja vihentdd huoneiston vaihtoarvoa.'"
Vuokranantajan on saatava oma huoneistonsa kiytté6ns4 tarpeen vaatiessa.'?
Pitkdaikaiset vuokrasuhteet vihentiivdt vuokranantajan kuluja ja ovat siis hé-
nelle edullisia.'®

Liséksi on viitetty hallinnansuojan vihentidvin vuokra-asuntojen tarjon-
taa.'” Muutot eivit ole kansantaloudellisesti edullisia.'®

Reaaliset argumentit vaikuttavat tai ainakin niiden pitiisi vaikuttaa lain sisél-
t66n.' Uutta lakia valmisteltaessa tulisi nimittiin ottaa huomioon yhteiskuntatodel-
lisuus ja vaikutussuhteet.!”

Kun oikeuskysymyksen ratkaisu ei selvid lain sanonnasta, vaikka huomiota kiinni-
tettiisiin siinnoksen merkitysyhteyteen, lain systematiikkaan ja liheisiin lakeihin, oi-
keuskiytinnosti eiki lainvalmistelut6istd, on ratkaisijan turvauduttava muihin teki-
joihin. Ndmaé tekijat tulisi avoimesti ilmoittaa ja samalla selvittid, miksi jotkut argu-
mentit katsotaan painavammiksi kuin toiset. Muutoin ratkaisun perustelu jai epasel-
viksi. Sddnnoksen tavoitteiden suuntaisille seikoille on annettava suurempi merkitys
kuin muille. Niin voidaan edes jonkin verran irrottautua ratkaisijan arvostuksista,
joista johtuu muun muassa se, ettd sama argumentti voidaan esittdi seki ratkaisun
puolesta ettd sitd vastaan.

Reaalisten argumenttien merkitys kasvaa lainsdidannon ja sen valmistelutdiden

6) HE n:039/1970 vp.s.8, HEn:0218/1978 vp.s.3,Km 1971:B 9s. 7, Manninen s. 175, Schmidt-Futte-
rers. 138.

7 SOU 1961:47 s. 76-77, Schmidt-Futterer s. 138.

8) Ranskalainen sananlasku, ks. Bergman, Tiden s. 72.

9 Km 8/1957 s. 39, SOU 1961:47 s. 77, Bengtsson, Hyra s. 36, Bergman, Tiden s. 112, Lejman, SvIT
1952 s. 641, Walin s. 174.

10) Km 1970:B 4 s. 16.

1D Ks. Helsingin HO 7. 4. 1976 AS 1975/142/302 N:0 73, Vaasan HO 21. 12. 1976 A 159/1976 111/606.

12) Km 1970:B 4 s. 16-17, Bengtsson, Hyra s. 36.

13) Wiias, Kiinteistolehti 10/1969 s. 28, SOU 1966:14 5. 108.

19) HE n:059/1959 vp. 5. 3, Lvk 4/1921 5. 14, Lvk 2/1958 5. 3, Km 8/1957, eriéivd mielipide, s. 47, SOU
1923:76 s. 86, SOU 1938:22 s. 47, Bengtsson, Hyra s. 36.

15} Caselius, LM 1939 s. 244, Lejman, Rittsforhallandet s. 230.

16) Egim, Larenz, Methodenlehre s. 311 on sisdllyttinyt tissi mainittuja tekijditd lain syntyhistoriaan.

1) Kivivuori, Tutkimus ja lainvalmistelu, Oikeusministerion lainsdddédntosaston julkaisu 2/1972, s.
19-27, erityisesti s. 19.
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vanhenemisen myo6ti. Niiden merkitys tosin vaihtelee tulkinnan kohteesta riippuen.
Esit6isti ei saada johtoa uusien yhteiskunnallisten ilmitiden yhteydessé syntyvien oi-
keuskysymysten ratkaisemiseen, Télloinkin ratkaisu, joka esimerkiksi tuomioistui-
messa on pakko tehdi, perustuu ratkaisijan kdytGssid olevaan materiaaliin. Tdhédn
kuuluvat myos reaaliset argumentit. Reaalisten argumenttien avulla ei sen sjjaan
yleensi pitiisi syrjayttdd lain esitoitd ja oikeuskiytintdd.

1.4.2.5. Muita tulkintaan vaikuttavia tekjjoitd

Oikeustieteellinen kirjallisuus on mainittu oikeuslihteiden joukossa." Kirjallisuu-
dessa esitetylld mielipiteelld ei kuitenkaan pitdisi olla erityistd arvoa sindnsi, vaan sen
merkitys tulisi kytked perusteluihin. Niitd voidaan kiyttidd oikeuskysymystd ratkais-
taessa. Kirjallisuudessa esitetyt suositukset perustuvat usein pitempiaikaiseen ja huo-
lellisempaan asian tutkimiseen kuin esimerkiksi tuomioistuimen ratkaisut. Jos tulkin-
tasuosituksen antamisen perustelut puuttuvat esityksestd, sitd ei voida kiyttda kuin
esimerkkini eréisti lopputuloksesta. Jos tulos on sama kuin oikeuskysymyksen rat-
kaisijan mielipide, saattaa timé toisaalta helpottaa piitoksen tekemisti ja toisaalta
osoittaa, ettd joku toinenkin on ratkaissut asian samoin.

Vuokralaisen suoja on kehittynyt samaan suuntaan monissa maissa. TAmén vuoksi
saattaa olla aiheellista tutkia, miten kysymys on ratkaistu muualla.” Asia tulee mah-
dollisesti valaistua useammasta niikokulmasta kuin muutoin. Oikeusvertailu tulisi
suorittaa lainvalmisteluvaiheessa. Tulkinnan yhteydessd huomiota voidaan kiinnittda
ldhinni vain sellaisiin maihin, joissa on samankaltainen lainsdadénto. Pelkéstdédn ul-
komaisella ratkaisulla ei voida perustella esitettya tulkintasuositusta tai ratkaisua. Té-
mi johtuu kansallisista olosuhteista ja perinteista.”

Oikeuslihteenid on myds mainittu asiaan vaikuttavissa yhteiskunnan ryhmissé val-
litsevat arvostukset.” Huoneenvuokran yhteydessi tulevat kysymykseen kahdenlai-
set ryhmittymiit. Toisen voidaan sanoa edustavan omistavan puolen eli vuokrananta-
jienja toisen vuokralaisten nikemyksid. Arvostukset ovat harvoin samat. Niistd ei saa-
da yleensd apua ratkaisun tekemiseen.

Tissi esitetty luettelo tulkintaan vaikuttavista tekijoistd ei pyri olemaan tyhjenta-
vi. Esimerkeistd kuitenkin ilmenee, ettd hyvin monenlaatuiset asiat voidaan ottaa
huomioon oikeuskysymysti ratkaistaessa tai tulkintasuositusta annettaessa.

D Esim. Peczenik s. 50.

2) Bengtsson s. 11. Ks. Aarnio s. 173.

3) Ks. Bengtsson s. 17.

4) Peczenik s. 50. Ks. Aarnio s. 215 ja Kairinen, Perussuhdeteoriasta s. 71 ja 76.
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1.4.2.6. Huoneenvuokrasuhteen luonteen merkityksestd

Oikeuksien jakamisella esine- ja velvoiteoikeuksiin on varallisuusoikeudessa ollut
huomattava merkitys. Jakoa, joka on muodostanut varallisuusoikeudellisen jirjestel-
man perustan, on kdytetty apuna myos oikeudellisessa péittelyssid. Oikeudet on jaet-
tu tilldin sisdltonsd perusteella esine- ja henkilékohtaisiin oikeuksiin. Jaon perusteel-
la on katsottu voitavan tehdi johtopéitoksid oikeussuojaan nihden.” Oikeuksien si-
sdllon kahtiajaon on oletettu vastaavan jakoa relatiiviseen ja absoluuttiseen oikeus-
suojaan.?

Tamadn pdivin pohjoismaisessa oikeustieteessi ei jaolle esine- ja velvoiteoikeuteen
endi anneta samaa merkitystd kuin aiemmin. Sen ei katsota soveltuvan perustaksi esi-
merkiksi kollisiosuojaan liittyvia ongelmia ratkaistaessa.) Kisityksen muuttuminen
selittyy havainnolla, ettd oikeussuojan piiriin kuuluu erilaisia oikeudellisia ilmidita,
joita ei voida sisillyttid yhden kahtiajaon piiriin.¥

On ymmdrrettivii, ettd huoneenvuokrakin on pyritty sijoittamaan esine- ja velvoi-
teoikeuksien joukkoon. Tarkastelukulman valinnan mukaan tulokset ovat vaihdel-
leet.”’ Saksassa oli jo 1900-luvun alkuun mennessi esitetty vuokran luonteesta seki
esine- ja velvoiteoikeudellisia ettd vilittivid mielipiteitd.?

Huoneenvuokraa on meilld kohteensa perusteella luonnehdittu esineoikeudeksi.”
Vuokralaisen itsendisen ja suojatun aseman johdosta on tultu samaan tulokseen.®
Wrede katsoi, ettd ainakin kiintedn omaisuuden vuokrauksen tirkeimpid ilmenemis-
muotoja olisi pidettiivd esineoikeudellisina niiden oikeudellisen luonteen kisittimi-
seksi ja historiallisten syiden takia.”

Hakulinen on edustanut meilld puhdasta saksalaista suuntausta. Hinen mukaansa
vuokra, my6s huoneenvuokra, on kestosuoritusta koskeva velkasuhde.'?)

Huoneenvuokra on sijoitettu myos esine- ja velvoiteoikeuksien vilimaastoon.'"

D Zitting - Rautiala s. 1.

2 Zitting s. 1. ’

3 Zitting - Rautiala s. 4.

4 Zitting s. 2.

5 Ks. Haatgja, Maanvuokra s. 17-24.

6) Ks. Hesse s. 1-3 ja siind mainittu kirjallisuus.
") Esim. Serlachius s. 1-2 ja 197.

8) Lvk 4/1921 s. 13, Chydenius s. 172.

) Wrede s. 278.

10 Hakulinen, Velvoiteoikeus s. 55.

1D Esim. Caselius, Panttioikeuden kisitteestd, Helsinki 1925, s. 119,
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Godenhielm on katsonut, etti siind on seké velvoiteoikeudellinen (vrt. osapuolten oi-
keudet ja velvollisuudet) ettd esineoikeudellinen (vrt. oikeussuoja) puoli.'?

Huoneenvuokran sijoittamisella tiettyyn oikeuksien ryhmaéén ei ole yleensd merki-
tysti. Lihtokohtana on pidettiva osapuolten sopimusta ja sitd koskevia sdinndksid.
Kun huoneenvuokraa ei ole tyhjentiivisti sdiinnelty kirjoitetussa laissa, seki esine- et-
ti velvoiteoikeuteen kuuluvilla periaatteilla on merkitystd. Erilaisista kysymyksisté
voidaan mainita kaksi esimerkkii: mikd on viivistyskorko maksamatta jidneelle
vuokralle, kun siitd i ole sovittu, ja kenelle kuutuvat vuokrasuhteen péittyessi vuok-
ramiehen huoneistoon korjauksen yhteydessd liittdmit esineet.

1.4.2.7. Tiivistelmd

HVL on siidetty suurelta osin heikomman sopijapuolen, vuokralaisen suojaksi.
Hinen asemansa jai kuitenkin oleellisesti riippumaan siiti, missi hengessé lakia so-
velletaan." Irtisanomissuojan tehokkuuteen vaikuttaa esimerkiksi se, minkilaiset
syyt katsotaan erittdin painaviksi irtisanomisperusteiksi.

Vuokralaisen asemaa on katsottu heikentidvin sen, ettd tuomioistuimen jaseniltd
puuttuu tieto kdytinnon ongelmista.? Tuomioistuinlaitoksessa tapahtuneilla uudis-
tuksilla on huoneenvuokra-asioiden kisittelyi pyritty saamaan asiantuntevammaksi
kuin aikaisemmin.? Vuokralaiselle on eduksi sekin, ettd niyttovelvollisuus lankeaa
kantajalle eli esimerkiksi vuokrasuhteen pdittymistid koskevissa asioissa yleensid
vuokranantajalle.

Oikeuspoliittisesti tirkedni on pidetty, etti lainsdéddnndsti ilmeneva pyrkimys
suojata toista osapuolta tulee esille lakia sovellettaessa.¥ Lainvalmistelussa selvisti il-
maistu tavoite on otettava huomioon.” Toisaalta on sanottu, etti taloudellisia ja yh-
teiskunnallisia oloja koskevaa lains#éidantod tulkittaessa ei saa unohtaa sitd talou-
dellista ja yhteiskunnallista taustaa, jota silmélld pitien sdinnokset on laadittu.” Huo-
neenvuokran kohdalla timin on katsottu merkitsevin sosiaalisten ndkokohtien vai-

12) Godenhielm s. 2-4. Samoin esim. Kivimdki - Yléstalo s. 55.

) Ks. Kupke, Wohnen s. 149.

2) Ks. Km 1970:B 41 eridivd mielipide. Samoin Kupke, Wohnen s. 149.
3) HE n:042/1973 vp. s. 1, 3-4ja 7.

4) Taxell s. 315.

5) Qlsson, DL 1977 s. 127.

6) Haatgja, Maanvuokra s. 8.
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kutusta lain tulkinnassa.” Asia on ilmaistu kzu]nstettyna niin, ettd lakia on tulkitta-
va vuokralaisen eduksi.®)

Edelli esitetyt mielipiteet johtavat siihen hyviksyttdvdin lopputulemaan, etti
HVL:a tulkittaessa siti ei saa irrottaa taustastaan. Valmistelutyot on otettava huo-
mioon. Reaalisille argumenteille on annettava lakia sovellettaessa merkitystd. Huo-
miota voidaan erityisesti kiinnittia sithen, mihin tulokseen eri tulkintavaihtoehdot
johtavat.

Lihtokohdaksi HVL:n tulkinnassa ei kuitenkaan voida ottaa yksipuolista vuokra-
laisen edun turvaamista, vaikka timi nikokohta vaikuttaa monessa erityiskysymyk-
sessd.” Tulkinnassa sosiaalipoliittinen laki on samassa asemassa kuin muukin laki.'?
Tulkinnan tulee soveltua lain sanamuotoon.

Ongelmaksi voi muodostua se, ettid oikeuskdytintd ja lainvalmistelutydt johtavat
erilaisiin ratkaisuihin. Aarnion mukaan lainvaimisteluty6t pitai, mutta oikeuskiytan-
t6 saadaan ottaa huomioon, vaikka hin pitda oikeuskédytdnnonkin roolia erinomaisen
tirkednd.!" Larenz ei ole lain selvittimisen yhteydessi puhunut oikeuskidytinnosti,
vaan hin on kisitellyt sen merkitysti erikseen. Hin on katsonut tuomioistuimen aset-
tavan ennakkopaitoksellddn sidnnon, ettd kaikki samaa oikeuskysymystd koskevat
asiat ratkaistaan samoin tulevaisuudessakin.'?

Lihtokohtana olen pitinyt sitd, ettd tuomioistuin oikeuskysymysti ratkaistessaan
toimii aikaisemmman paitoksensd edellyttamalld tavalla. Oikeussainnon sisdlto selvida
oikeuskaytinnosti, jos sitd on.' KKO:n ratkaisut ovat siis ensiarvoisen tirkeitd oi-
keussdannon sisdltod selvitettdessd. Jos KKO:n tuomiota tai pdatdsté asiasta ei ole,
alempien oikeusasteiden pdatoksilld on merkitystd ennakoitaessa niiden tulevaa kiyt-
tdytymista.

Kun KKO on ratkaissut oikeuskysymyksen, muulla tulkinta-aineistolla on merki-
tystd vain lisiperusteluna.'” Tdmai ei tarkoita, etti KKO:n kanta olisi ainoa oikea.
HVL:n sisdllostd on mahdollista pdédtya vastakkaiseen tulokseen kuin KKO. Positiivis-
oikeudellisessa tutkimuksessa on kuitenkin vakava puute, ellei siind ole selostettu
asiaa koskevia KKO:n ratkaisuja, vaikka ne olisivat tutkijan kannalta epdmieluisia.

KKO:n ratkaisun puuttuessa lisdintyy muun tulkinta-aineiston merkitys. Alem-

N Bengtsson s. 16 ja sama, Hyra s. 18-19 ja 113.
8) Rylander s. 28.

9) Ks. Lejman, SVIT 1980 s. 613.

10) Caselius, SosA 1925 s. 583.

1Y garnio s. 155-157.

12) Iarenz, Methodenlehre s. 301-327 ja 403-412.
13) Ks. Wikstrom s. 202, 213 ja 217-220.

14) Ks. Wikstrém s. 217-220.
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pien oikeuksien pddtokset eivit ole yhtd merkittdvid kuin KKO:n, vaikka ne vaikutta-
vatkin ennakoitaessa riidan ratkaisua. Oikeuskdytinnon puuttuessa on turvauduttava
yksinomaan muuhun tulkinta-aineistoon.'® Siihen vedotaan myos haluttaessa saada
aikaan muutos oikeuskiytintoon.'®

Oikeuskdytinnon jidlkeen tirkein tulkintaan vaikuttava tekijd ovat lainvalmistelu-
tyot. Niiden merkitys vaihtelee muun muassa iéistd riippuen. Lainvalmistelutéiden
jilkeen tai rinnalla otetaan huomioon muut tulkintaan vaikuttavat tekijit.

Tulkinnassa on huomattava, ettid sosiaalisista piirteistddn huolimatta huoneen-
vuokrassa on kyse sopimussuhteesta. Jos HVL:n sd4dnndés ei tulkinnan avullakaan so-
vellu ongelman ratkaisuun, kyse voi olla asiasta, joka on jitetty yleisten sopimusoi-
keudellisten periaatteiden varaan. Yleisid sopimusoikeudellisia periaatteita kiytet-
tdessd on kuitenkin otettava huomioon, miten ne sopivat yhteen HVL:n erédiin péitar-
koituksen, vuokralaisen suojelemisen kanssa.'”

1.5. TUTKIMUKSESTA

Tutkimuksen kohteeksi on valittu vuokran suuruutta koskevat maardaykset. Omis-
sa jaksoissaan tulevat selvitettdviksi vuokran méardin HVL:n mukaan vaikuttavat sei-
kat, vuokran alentaminen, sen korottaminen ja liikaa maksetun vuokran palauttami-
nen. Tutkimus ei ndiden kysymysten osalta rajoitu vuokranséintelyjarjestelmaén,
vaikka timd muodostaa keskeisen osan tutkimuksen kohteesta.

Tutkimuksen ulkopuolelle jai kysymys, kuinka suuren tai minkélaisen vastikkeen
tulee olla, jotta voidaan puhua huoneenvuokrasta. Vuokran tulee olla todellinen.”

Esitysti on rajattu myds vastikkeen laadun perusteella. Selvittely koskee vain raha-
vastiketta. Rajausta voidaan perustella silld, ettd rahassa maksettava vuokra on yleisin
vastike. Toisaalta tydsuorituksen ja huoneiston kdyttéoikeuden liittyminen toisiinsa
ei koske pelkistdin vuokrasuhteen vastikkeellisuutta, vaan ongelmia on muitakin,

15) Ks. Wikstrém s. 215-217.

16) Ks. Wikstrim s. 220-222.

17 Ks. Bengtsson s. 8 ja 16.

1) Ks. L maanvuokrasta maalla 19. 6. 1902/19, 2 §.

KKO 1945 I1 233: Vastaaja oli perinndnjaon jilkeen jidnyt asumaan kantajan perinndnjaossa saamaan
huoneistoon. KKO katsoi vastaajan jdineen asumaan huoneistoon kantajan suostumuksella sekd suoritta-
neen asuntoyhtidlle menevin vuokran vastikkeen ja timin vuoksi asianosaisten vilille syntyneen huoneen-
vuokrasuhteen.

Tyoehtosopimuksen vastikkeellisuudesta ks. esim. Pekkanen s. 93-98.
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esimerkiksi sopimussuhteen irtisanominen.? Tyoni maksettava vastike on pidasiassa
jéatetty tutkimuksen ulkopuolelle, koska sen tarkastelussa on otettava laajasti huo-
mioon tydoikeudelliset sdinnokset. Muu kuin raha tai tydsuoritus vastikkee-
na taas lienee niin harvinainen ja in casu ratkaistava ilmid, ettei sitd ole syyta ottaa
mukaan tdhdn esitykseen.

Vuokran miirii koskevat sdéinnokset ovat erilaisia siitd riippuen, minkilaista huo-
neistoa vuokrasuhde koskee. Yksi syy tihén on se, etti irtisanomissuojan tehostami-
nen ja vuokrien sddntely liittyvit toisiinsa. Ne ovat toistensa edellytyksiéi.” Irtisano-
missuojan tehostamisen on katsottu vaativan vuokran mairdd koskevien sédédnnosten
ottamista HVL:iin. Siihen on oikeastaan ollut kaksikin syyti. Toisaalta vuokralaisten
irtisanomissuoja on tehokas vain, jos vuokranantaja ei kykene lopettamaan vuokra-
suhdetta vuokraa korottamalla, toisaalta irtisanomissuoja on toteutettu niin, ettd
vuokraan on voitava puuttua vuokrasuhteen kestdessi.?

Vuokran miirii sekd vuokralaisen suojaa vuokrasuhteen pédttymistd vastaan voi-
daan niiden keskindisestd suhteesta huolimatta tarkastella erikseen.” Vuokrien sdin-
telyd koskevat méiriykset ovat oma kokonaisuutensa. Huoneenvuokralakikomitea ei
aikanaan kytkenyt irtisanomissuojaa ja vuokran mairda toisiinsa.®

Esityksessi kisitelldin vuokran méarad koskevia sdinndksid. Vuokralaisen irtisa-
nomis- tai muu vastaava suoja jii tutkimuksen ulkopuolelle. Valitusta tutkimuskoh-
teesta huolimatta on syytd muistaa, ettii harvoin vuokran siéntely (sidnndstely) on
onnistunut ilman lainsditijin puuttumista vuokrasuhteen padttymiseen.

Vuokran miirii koskevien sdinnosten selvittely pyritddn tutkimuksessa toteutta-
maan siten, etti ongelmia lihestytdin kdytdnnon kannalta. Huomiota kiinnitetdin
erityisesti kiytinndssi esiin tulleisiin kysymyksiin. Eréis tapa saada tietoa ongelmista
on oikeuskiytintosn tutustuminen. Timan vuoksi tutkimuksessa on kdytetty apuna
runsaasti tuomioistuinten, erityisesti HO:ien ratkaisuja.

Tuomioistuinratkaisujen esiintuominen on hy6dyksi toisestakin syystid. Huoneen-
vuokrasuhteesta johtuvat riita-asiat ratkaisi ennen OK:n 1. 1. 1980 voimaan tullutta
muutosta ylimpini oikeusasteena HO. HO:ien tuomioiden ja pdatdsten julkistamista
ei ole toistaiseksi jirjestetty. Muut kuin asianosaiset eivdt yleensd hanki tietoja
HO:ien ratkaisuista, joten tiedot HO-kéytinnosti jadvit sattuman varaan. HO:ien rat-

2) Ks. esim. Toivonen, LM 1971 s. 697-701.

3) Esim. Km 1970:B 4 5. 3, Km 1973:109 s. 6-7, SOU 1966:14 s. 73, Bengtsson s. 48-49 ja sama, Hyra s.
35, Lejman s. 388, Rittri s. 19, Rylander s. 71 sekd Roquette, Mietrecht des BGB s. 3-4.

4 Km 1970:B 4 5. 23.

5) SOU 1942:14 5. 41 on mainittu, ettd usein on ollut tarpeellista yhdistdi vuokrasidnndstely ja irtisano-
misoikeuden rajoittaminen.

6) Esim. Km 8/1957 s. 16.
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kaisuista tiedottaminen lisdd yleenséd oikeuskidytinnOn tuntemusta ja mahdollisesti
auttaa kidytannon yhdenmukaistamisessa.

HO-ratkaisujen tunnetuksi tekemisen tarpeellisuus on havaittu ilmeisesti oikeus-
ministeriOssd, koska merkityksellisindpidettyjd Helsingin HO:n ratkaisuja on julkais-
tu. Tarkoituksena on myShemmin tdydentii ratkaisukokoelmaa.” Puutteena voi-
daan pitdd julkaisun rajoittamista yhteen HO:teen.

Huoneenvuokraa koskevat ongelmat voivat ilmetd muuallakin kuin tuomioistui-
missa, esimerkiksi vuokrausta valmisteltaessa tai sopimusta tulkittaessa. Tutkimuk-
sessa selviteltivien kysymysten valintaan ovat vaikuttaneet myds muut kuin tuo-
mioistuimissa ratkaistut epaselvyys- ja riitatilanteet.

7) HO:n ratkaisuja s. 3.
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2. VUOKRAN MAARAAN VAIKUTTAVAT SEIKAT

2.1. YLEISTA

Vuokran miirain vaikuttavista tekijoistd sdddetdan HVL 48 §:n 2 ja 4 momentis-
sa. Asuinhuoneistoja koskeva 2 momentti tuli voimaan vuoden 1971 alusta" irtisano-
missuojan toteuttamisen yhteydessd, muita kuin asuinhuoneistoja koskeva 4 mo-
mentti 10.6.1974%. Kumpikin lainkohta koskee vuokran alentamistg. Erityisind
vuokranalentamisperusteina on HVL:ssa mainittu huoneiston puutteellinen kunto
(ks. HVL 15-17 §:t) ja huoneiston osan joutuminen pois vuokralaiselta (ks. HVL 28 § ja
40 §:n 3 mom.).

HVL 48 §:n vuokranalennus perustuu siihen, ettd huoneistosta perittyd vuokraa
voidaan pitii lilan korkeana. Erityistapauksissa kysymys on jonkin huoneiston omi-
naisuuden (kunto, koko) poikkeamisesta sovitusta ja timén poikkeamisen vaikutuk-
sesta vuokraan. Niinpd HVL 48 §:n 2 ja 4 momentin arviointiperusteita voidaan pitdi
yleisini ja muissa sidnnéksissi olevia erityisind vuokran méaérién vaikuttavina tekijoi-
né. Tissd luvussa keskitytiddn ensin mainittuihin tekijoihin. Erdissd tapauksissa jou-
dutaan kuitenkin kiinnittimain huomiota yleisten ja erityisten perusteiden viliseen
suhteeseen.

Asuinhuoneiston vuokralaisen vaatiessa vuokran alentamista hinen maksamaan-
sa vuokraa verrataan vuokratasoon. Vertailukohteena kdytetidin paikkakunnan kiy-
pid vuokria, joita maksetaan vuokra-arvoltaan samanveroisista huoneistoista. Vertai-
luvuokrien tulee lisdksi olla kohtuullisia. Kohtuullisesta kdyvésti vuokrasta poikkea-
minen edellyttdd huoneenvuokrasuhteissa hyvéksyttiviksi katsottavaa syytd, jona ei
pidetd vuokra-asuntojen niukkuudesta johtuvaa vuokrien nousua.

Keskeisessd asemassa on siis asuinhuoneiston vuokra-arvon selvittdminen. Lihto-
kohtana ei pidetd vuokranantajalle huoneistosta aiheutuvien menojen kattamista.”’

1) L huoneenvuokralain muuttamisesta 13. 11. 1970/697 ja 30. 12. 1970/ 870.
2) L huoneenvuokralain muuttamisesta 6. 6. 1974/440.
3 Kuhlefelt, Kysymyksid s. 72
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84 Yleistd 2.1,

Monet tekijit vaikuttavat huoneiston vuokra-arvoon ja samalla sithen, mihin vuokriin
vertailu tehddin. '

Toinen merkittivd seikka on se, ettei HVL 48 §:n 2 momentin sddnndksellé ole py-
ritty siihen, ettd samankokoisista ja -ikdisistd huoneistoista aina maksettaisiin sama
vuokra. Huoneistokohtaiset tekijit voidaan ottaa huomioon, kunhan ne vain ovat
huoneenvuokrasuhteissa hyviksyttavid. Ndihin tekijoihin palataan jiljempani omas-
sa jaksossaan.

Asuinhuoneistojen vuokra voi tulla tuomioistuimen tutkittavaksi myds vuokran-
korotuksen yhteydessi ja uuden vuokralaisen vuokraa vahvistettaessa. Vuokran ar-
vioiminen tapahtuu niissidkin tapauksissa HVL 48 §:n 2 momentin mukaisesti, silld
HVL 47 b §:n 3 momentissa ja 49 §:n 4 momentissa viitataan 48 §:n mukaisiin perus-
teisiin. Tassidkin mielessd voidaan puhua vuokran arvioinnin yleisistd perusteista.

Edelli esitetty ei tarkoita, ettd vuokran alentaminen ja korottaminen tapahtuisivat
samanlaisten edellytysten mukaisesti. HVL 48 §:ssd sdddetty vuokran alentaminen
tulee kysymykseen vain, jos vuokra olennaisesti ylittdd paikkakunnan vuokratason.
HVL 47 b ja 49 §:n mukaan vuokranantajan tekemén vuokrankorotuksen hyviksymi-
nen ei edellytd, ettd vuokra olisi olennaisesti poikennut hyviksyttivisti tasosta.
Vuokraneuvosto on pitinyt titd eroa epikohtana ja ehdottanut muutosta.”’ Sen ehdo-
tuksessa on pyritty sithen, ettd tuomioistuin voisi pdatya samaan tulokseen riippumat-
ta siitd, kumpi osapuoli on ollut jutussa vireillepanija.

Oikeuskiytinndssi ei korotus- ja alentamisedellytysten ero ole ollut selvd. Vuok-
rankorotuksen hyviksymistd on perusteltu silld, ettd peritty vuokra oli olennaisesti
alittanut samanveroisista huoneistoista paikkakunnalla maksetun kohtuullisen kdy-
vin vuokran.” Korotus on hylitty, koska vuokranantaja ei ollut niyttinyt vuokran
olennaisesti alittaneen kaypdd vuokratasoa.® Kiytintd ei kuitenkaan perustu
HVL:iin. Korotuksen edellytykseksi ei ole sdddetty vuokran oleellista jilkeenjidiinei-
syyttd.

Vuokraneuvoston havaitsema ero johtuu ilmeisesti tarkastelutavasta. Kanta pitaa
paikkansa, jos kiinnitetd4n huomiota vuokrassa tapahtuvaan muutokseen. Liaht6koh-
daksi voidaan kuitenkin valita my6s vuokranantajan vaatima, joko sovittu tai asian-
mukaisesti korotettu vuokra. Huomiota on tilloin kiinnitettéivd sithen, hyviksyyko
tuomioistuin vaaditun vuokran vuokranantajan oikeuteen viemissid korotusasiassa
tai vuokralaisen aloittamassa vuokranalennusjutussa. Sddnnokset johtavat vuokran-

4) Vuokraneuvosto s. 43. Ks. Qjala, Keskeiset s. 28 ja sama, Huoneenvuokralait tinéén s. 10-11.

5) Esim. Helsingin HO 8. 10. 1975 AS 1975/66/13 ja 1975/72/37 N:o0 161, Helsingin HO 29. 10. 1975
AS 1975/94/119 N:o 188 ja Helsingin HO 3.6. 1976 A 1976/81 N:o 163.

6) Helsingin HO 21. 12,1977 A 1977/310 N:o 355.
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antajan vaatimuksen kannalta samaan lopputulokseen. Vuokraan voidaan puuttua
HVL 48 §:n 2 momentin mukaisesti. Sovittua tai vaadittua vuokraa alennetaan, mikali
se olennaisesti ylittdd samanveroisista huoneistoista maksetun kohtuullisen kdyvan
vuokran.

Muiden kuin asuinhuoneistojen osalta on sididetty erikseen vain vuokran alenta-
misesta. Korottaminen voi tapahtua, ellei siitd ole sovittu, ainoastaan HVL 48 §:n 1
momentin yleisen vuokrasuhteen ehtojen sovittelua koskevan sddnnoksen nojalla.
Ratkaisu tapahtuu kohtuusarvioinnin perusteella. Selvééd lienee, ettd korotettavaksi
vaadittua vuokraa on verrattava HVL 48 §:n 4 momentin mukaan maaraytyviin koh-
tuulliseen kdypddn vuokraan.

HVL 48 §:n 4 momentissa sdddetyt vuokran méérin arviointiperusteet ovat asialli-
sesti samat kuin asuinhuoneistoista voimassa olevat. Muista kuin asunnoista on tosin
erikseen sdidetty, etti vertailukohteina kiytetddn samaan tarkoitukseen vuokrattuja
huoneistoja. HVL 48 §:n 2 ja 4 momentin samankaltaisuudesta johtuen on vuokran
méiridn vaikuttavia seikkoja katsottu kaikkien huoneistojen osalta voitavan kisitelld
yhdessa.

Vuokran méirdin vaikuttavat seikat ovat samat kaikissa vuokrasuhteissa, mikali
vuokran sidintelyi koskevat maidraykset yleensa tulevat sovellettaviksi. Ne ovat siis sa-
mat myos alivuokrasuhteissa seki tydsuhdeasuntojen ja asuntolainoitettujen asunto-
jen vuokrasuhteissa.

2.2. VUOKRA-ARVO

2.2.1. Miti tarkoitetaan vuokra-arvolla

HVL 48 §:n mukaan huoneistosta maksettavaa vuokraa verrataan vuokra-arvol-
taan samanveroisista huoneistoista maksettuihin vuokriin. Huoneiston vuokra-arvo
muodostuu niin ollen ratkaisevaksi tekijaksi tuomioistuimen vuokran miirii koske-
vassa harkinnassa. Timi on ollut tarkoituskin, koska sddnnoksilld pyritdéin ainoastaan
sithen, ettd vuokra on kohtuullinen suhteessa muiden huoneistojen vuokriin eli ylei-
seen vuokratasoon.”

Vuokra-arvon valintaa vuokran madrdytymisen kannalta ratkaisevaksi tekijaksi
voidaan pitdd asianmukaisena. Vuokran suuruutta arvioitaessa tulee nimenomaan
selvitettdvaksi, minkilaisen huoneiston vuokralainen saa vuokran maksamalla kédyt-

1) Km 1970:B 4 s. 24-25. Ks. mys Km 1973:109 s. 8.
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t6onsi ja vastaako huoneisto sen kidytosté suoritettua vuokraa. Vuokra-arvosta vertai-
lun pohjana ei ole syytd tulevaisuudessakaan luopua.

Huoneenvuokralain tarkistustoimikunta ei lausunut, mité se tarkoitti huoneiston
vuokra-arvolla. Toimikunnan mukaan olisi kuitenkin huoneistojen samanveroisuutta
arvosteltava huomioon ottaen huoneiston sijainti, suuruus, kunto, varustetaso, kiyt-
tétapa, ikd ja muut sen vuokra-arvoon vaikuttavat tekijat.> Samalla toimikunta katsoi,
ettd vuokralaisen itse kustantamat korjaukset ja parannukset huoneistossa vaikuttai-
sivat asiaan.

Huoneiston vuokra-arvossa on kysymys huoneiston arvosta vuokralaiselle kédytet-
tiessd huoneistoa vuokrattuun tarkoitukseen. Tahin arvoon vaikuttavat huoneistoa
koskevat seikat, kuten sijainti, kunto ja varustetaso. Huoneisto arvioidaan vuokralai-
sen nikoékulmasta vertaamalla siti muihin huoneistoihin. Vuokra miirdytyy sitten
yleisen vuokratason eli vuokra-arvoltaan samanveroisista huoneistoista maksetun
kohtuullisen kiyvin vuokran mukaan.” HVL 48 §:n 2 ja 4 momentissa mainitut huo-
neenvuokrasuhteissa hyviksyttivit syyt eivit ole huoneistoa ja sen kiyttdkelpoisuut-
ta koskevia vaan muita vuokran miirdin vaikuttavia tekijoiti.

Ruotsissa lihtokohtana on, ettid vuokralaisen on asunnostakin maksettava vuok-
ranantajan vaatima vuokra. Kohtuutonta vuokraa voidaan kuitenkin alentaa. Till6in
vuokranantajan vaatimaa vuokraa verrataan kiyttdarvoltaan (bruksvirde) samanar-
voisten huoneistojen vuokriin (JB 12:48). Kiyttoarvo vastaa meilld kiytettyd vuokra-
arvoa. Kiyttdarvolla tarkoitetaan huoneiston arvoa huomioon ottaen sen laatu, edut
ja muut tekijit kuluttajan — vuokralaisen — nikokulmasta suhteessa samanarvoisiin
huoneistoihin paikkakunnalla.” Kyse on huoneiston markkina-arvosta eiki joidenkin
kustannusten peittimisestd.” Kiyttdarvoon vaikuttavina tekijoind lainvalmistelussa
on lueteltu samanlaisia seikkoja kuin meilld vuokra-arvon yhteydessi.?

Tanskassa vuokran mairid koskevat arvioinnit perustuvat myos vuokratun huo-
neiston arvoon (LL 35§). Arvoon on katsottu vaikuttavan samanlaisten seikkojen
kuin Suomessa ja Ruotsissa.” Norjassa puhutaan huoneiston arvosta (HL 35 §). Huo-
neiston arvo ei muuallakaan ole tuntematon tekijd vuokran maarin yhteydessi.®

Vuokra-arvo on siis huoneiston arvo verrattuna muihin huoneistoihin. Vuokra-ar- 1

2) Km 1970:B 4 s. 24. Samoin HE n:0 39/1970 vp. s. 8.

3) Ks. Jartelius s. 155-156, Ritri s. 1.

4) SOU 1966:14 s. 239. Ks. Berg - Sederblad s. 165, Jértelius s. 155, Lejman s. 392 ja Rittri s. 11.

5) SOU 1966:14 s. 239, Bengtsson, Hyra s. 60, Jartelius s. 155.

6) Ks. SOU 1961:47 s. 100 ja SOU 1966:14 s. 239-240.

" Xs. Ehlers - Blom s. 151-152.

8) Ks. esim. Koch, SVIT 1974 s. 63 Englannin, Ferid s. 704 Ranskan ja Schmidt-Futterer s. 79 Saksan
Liittotasavallan osalta.
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voon vaikuttavilla tekijoilld ei ole suoranaista hintaa. Ne ratkaisevat, minkélaisista
huoneistoista maksettaviin vuokriin kulloinkin kyseessd olevaa vuokraa verrataan.
Toisaalta vuokra-arvoon vaikuttavat tekijdt on otettava huomioon kidypdi vuokraa
maiirittiessi. Jos kyseessd olevasta huoneistosta puuttuu jotain tai siind on jotain
enemmién kuin vertailuhuoneistossa, sen vuokra on vastaavasti madrattivi alemmak-
si tai korkeammaksi kuin vertailuhuoneiston vuokra.

Huoneiston vuokra-arvoon, kiyttoarvoon tai arvoon vaikuttavat tekijit, joita seu-
raavassa jaksossa tarkastellaan lihemmin, voidaan jakaa huoneistoa vilittdmaésti kos-
keviin, huoneistoon vilillisesti liittyviin ja muihin seikkoihin. Huoneiston laatua, ta-
soa ja kuntoa kisitellddn vield omissa alajaksoissaan.

Huoneiston vuokra-arvoon eivit vaikuta huoneiston rakentamis-, kdytt6- ja hallin-
tokustannukset.” Kustannusten nousu vaikuttaa arvoon vain, jos vuokralaisen huo-
neistosta saama hyoty samalla lisdsintyy.'” Vuokra-arvossa on nimenomaisesti kysy-
mys huoneiston arvosta vuokralaiselle, joten on luonnollista, etteivit vuokranantajan
kulut vaikuta vuokra-arvoon.'? Toisaalta huoneiston vuokraaminen on usein vaih-
toehto ostamiselle, joten vuokra-arvo ei ole tiysin riippumaton huoneistojen hinnois-
ta.

Huoneiston vuokra-arvo ratkaistaan objektiivisesti.'” Yksityisen vuokralaisen tar-
peita ja arvostuksia ei oteta huomioon. Esimerkiksi huoneistoon kuuluvaa autotallia
on pidettivi vuokra-arvoa korottavana tekijand siitd riippumatta, onko tallilla kdyttoa.

Vuokran méirii koskevassa oikeudenkdynnissi on ensin selvitettava vuokra-arvo.
Vertailuhuoneistot ja -vuokrat voidaan valita vasta timin jilkeen. HVL 47 a§:n 2 mo-
mentin nojalla asuntojen kohtuullisista vuokrista annettujen valtioneuvoston paatds-
ten soveltamisohjeissa on selostettu, mitkd vuokra-arvoon vaikuttavat tekijat on otet-
tu huomioon, jotta padtGsten vuokrataulukoiden hyviksi kdyttdminen olisi mahdol-
lista.!®

9 Ks. SOU 1966:14 s. 239, Berg - Sederblad s. 165, Rittri s. 11 ja 30. Ks. my0Os Hedfelt ym. s. 58.
10) Ks. Jarle s. 44-45 huoneiston valoisuuden ja rakennuskustannusten suhteesta esitettyd.

SOU 1966:14 s. 243.

1) Ks. Jarle s. 14.

12) SOU 1966:14 s. 239-240, Jirtelius s. 155, Lejman s. 389-390.

13) Ks. esim. tasoyleisohje 1979, soveltamisohjeet.
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2.2.2. Huoneistoon vilillisesti liittyviit tekijit
2.2.2.1. Ympdristo"

Seki asunnon ettd muun huoneiston vuokra-arvoon vaikuttaa huoneiston sjjain-
tiympiristd.?) Yleensi vuokrat pyrkivit nousemaan paikkakunnan koon mukana. Té-
mé ilmenee valtioneuvoston vahvistamista yleisohjeista. Padkaupunkiseudun vuok-
rat ovat korkeampia kuin vuokrat muualla Suomessa.” Kunnan alueella vuokrat nou-
sevat reuna-alueilta keskustaan siirryttiessi.¥

Vuokriin vaikuttavat alueelliset erot johtuvat viesto- ja elinkeinorakenteesta, hin-
tatasosta ja ilmastosta.” Kunnan osia arvostetaan olojen vaihtelusta johtuen eri ta-
voin.® Huoneiston syrjiinen sijainti aiheuttaa ajanhukkaa siirryttdessd paikasta toi-
seen.”

Liikehuoneiston keskeinen asema merkitsee lisddntyvia asiakaskuntaa. Tdimé nos-
taa huoneiston vuokra-arvoa. Ratkaiseva tekijd on erityisesti huoneiston ohittavalla
jalkakdytdvillid kulkevien henkildiden miérd. Erddn vuonna 1965 Helsingissd tehdyn
tutkimuksen mukaan vihittdismyyntiliikkkeiden vuokrat nousivat 259 % jalankulkijoi-
den mairin kasvaessa kuusinkertaiseksi.®’ Pysikointipaikka huoneiston liheisyydes-
sd voi myos lisdtd huoneiston vuokra-arvoa.

Asunnonkin osalta keskeistd asemaa pidetddn vuokra-arvoa nostavana tekijand.’
Timd johtuu siitd, etti yleensi katsotaan keskustassa asuminen edullisesmmaksi kuin
lahitssd asuminen. Ratkaiseva tekijd lienee kustannussaésto siitd, ettd kaikki palvelut

)

) Koko jakson osalta ks. Rittri s. 80-84.
2) Km 1970:B 45.24, Km 1973:109 s. 7, HE n:039/1970 vp. s. 8. VNp valtion virkamiesasuntojen vuok- ,
rien madrdamisperusteista 15. 10. 1964/508, 6 ja 16 § ja esim. tasoyleisohje 1979, soveltamisohjeet 1.5.,2.1.
ja2.2.
SOU 1942:14 s. 38 ja SOU 1966:14 s. 239. :
Ks. Aintila s. 11-12, 25 ja 28-29, Kanerva s. 101 ja 105, Ojala, Esitelmi s. 9.
Ks. myds Arnskov, UfR 1975 s. 208-209, Ehlers - Blomss. 151, Jespersen, Jo@ 1979 s. 358, Koch, SVIT 1974 ‘
s. 63, Lejman s. 395, Roquette s. 298-299, Schmidi-Futterer s. 78, Schonenberger - Schmid s. 108.
3) Ks. esim. tasoyleisohje 1979. Ks. myés Ojala, Keskeiset s. 23.
4) VNp valtion virkamiesasuntojen vuokrien méadraimisperusteista 15. 10. 19647508, 16 §.
Jarle s. 74-80. Vrt. kuitenkin Kuhlefelt, Kysymyksid s. 74-75.
5) Ks. Ojala, Keskeiset s. 23.
6) Jarle s. 79 taulukko 27, Kallio - Vilkkumaa s. 22.
") Ks. Jarle s. 76-77.
8) dintila s. 11-12 ja 28.
9) Kouvolan HO 7. 11. 1979 S 79/494-495 N:0 1103-1104/79 (2 juttua), Turun HO 9. 10. 1980, 090980-
N:o 2083-2087, 1980 A 10-14 Por (5 juttua).
Ks. Rittri s. 82, Jartelius s. 157, Lejman s. 395.
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ovat lihelld taj ainakin kulkuyhteyksien paissi.'” Toisaalta keskusta-asumiseen liit-
tyy haittoja, joten lopputulos ei aina ole, ettd huoneiston vuokra-arvo keskustassa on
suurempi kuin reuna-alueella.!”

Huomioon otettavista ympiristotekijoistd voidaan mainita huoneiston sijainti-
alueen palvelut.'® Huomiota ei ole kiinnitettivi ainoastaan likkkeiden runsauteen,
vaan myos kulttuuri- ja sosiaalipalvelut vaikuttavat asiaan. Niin ollen samalla etdisyy-
delld kaupungin keskustasta olevat huoneistot saattavat olla hyvinkin eri arvoisia si-
jaintipaikan oloista riippuen.

Toinen merkittivi tekijd vuokra-arvon kannalta ovat kulkuyhteydet.'> Julkisen lii-
kenteen puuttuminen alentaa keskustan ulkopuolella sijaitsevan huoneiston vuokra-
arvoa. Jos kaupungissa on erilaisia (esim. hinnoiltaan'? tai ajotiheydeltéin) kulkuyh-
teyksid, timi on otettava huomioon vuokra-arvossa. Esimerkiksi Turussa asunnonha-
kijat asettavat toisinaan vaatimuksen, ettd huoneisto sijaitsee kaupungin liikkennelai-
toksen reitin varrella. Kulkuyhteyksissd voidaan kiinnittdd huomiota myés muihin
mahdollisiin linjoihin kuin asumisalueen ja keskustan vilisiin, kuten yhteyteen liike-
keskukseen.'®

Huoneiston vuokra-arvoon voi vaikuttaa huoneiston sijainti alueella. Vuokrat ehki
vaihtelevat pienelldkin alueella esimerkiksi sen mukaan, minké kadun varrella huo-
neisto sijaitsee.'®

Keskustassa olevien vuokrahuoneistojen arvoa alentavina tekijoiné voidaan maini-
ta pakokaasut ja liikenteesti aiheutuva melu.!” Talon sijainti liikenneviylisin nihden
on merkityksellistd. Lidhelld oleva rautatie aiheuttaa tavanomaisesta poikkeavaa me-
lua.'® Huomiota voidaan kiinnittdi my&s sithen, minkilaista on viylilli tapahtuva
liikenne. Liikenteestd aiheutuvia haittoja on mahdollista pienentii huoneiston #ini-
eristykselld ja ilmastoinnilla.'®

10) Turun HO 22. 5. 1980, 150480-N:0 1195, 1980 A 6 Tku: Keskustan huoneiston vuokra-arvoon vai-
kutti vuokralaisen kustannuksia sdéstivd huoneiston sijainti.

Rirtri s. 82-84.

1) Ks. Jarteliuss. 155 selostettu ratkaisu HN (hyresnimnden) f6r Virmlands ldn, S 46/76. Ks. myos Jar-
telius s. 158, Lejman s. 395.

12) Jértelius s. 155.

13) VNp valtion virkamiesasuntojen vuokrien méadrddmisperusteista 15. 10.'1964/508, 16 §.

Jdrtelius s. 155, Lejman s. 395.

19} Jarle s. 77-78.

15) Jarle s. 76.

16) Ks. Jarle s. 81-84.

I Riuris. 80.

18) Ks. RB 44:76.

19) Rittri s. 88. Tiltd osin kysymys on huoneiston laatutasosta.
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Vuokrattu asuinhuoneisto liahelld vuokralaisen ty6paikkaa on subjektiivinen teki-
jd, joka ei vaikuta huoneiston vuokra-arvoon. Jos huoneisto kuitenkin sijaitsee paikal-
la, josta on yleensi lyhyt matka alueen ty6paikkoihin, timé vaikuttaa vuokra-arvoon.
Keskeinen asema on vuokralaisille eduksi, koska ty6paikan vaihtaminen ei johda ty6-
matkan pidentymiseen ja koska huoneistossa asuvilla on todennékoisesti kohtuulli-
nen tyématka.?®

Asuinympiristén rauhallisuus lisid huoneiston vuokra-arvoa.’" Tdmi tekijd
yleensi tasoittaa jonkin verran keskusta- ja lihidasumisen eriarvoisuutta. Rauhalli-
suuteen liittyy usein suojainen asema. Liikenteen vaaratekijit vaikuttavat vuokra-ar-
voon. Erityisesti lapsille on merkityksellistii liikenteen vaarojen sulkeminen pois. Ta-
mi seikka otetaan huomioon, vaikka yksittdistapauksessa olisi kysymys lapsettoman
vuokralaisen asunnosta.

Lapsille tarjottuihin mahdollisuuksiin voidaan yleensékin kiinnittdd huomiota.
Niinpéd hyvit leikkipaikat ja luonto, jossa voi vapaasti oleskella, lisddvit asumisviihty-
vyyttd.?? Asuntoa ympirdivi luontoja istutukset seki alueella olevat paikoitustilat on
laskettava eduksi my0s aikuisten kannalta huoneiston vuokra-arvoon vaikuttavina
asumisympirist6d koskevina tekijoind. Toisaalta melu, savu, noki, haju ja niihin ver-
rattavat muut tekijit laskevat arvoa. Laitosympdristd on naet omiaan alentamaan asu-
misen viihtyisyyttd.2>

Ympiristotekijdiden vaihtelut voivat muuttaa vuokra-arvoa vuokrasuhteen kes-
tiessd. Alue, jolla vuokrattu huoneisto sijaitsee, saatetaan kaavamuutoksen yhteydes-
sd osoittaa uuteen tarkoitukseen. Vuokra-arvoon vaikuttaa jo uhkaava muutos, koska
alueella on odotettavissa etuja tai haittoja, vaikka uutta kaavaa ei olisi vield alettu to-
teuttaa.

Oikeuskiytinnossi on meilld, samoin kuin Ruotsissa, kiinnitetty huomiota huo-
neiston sijaintiin. Yleensi viittaus on ylimalkainen, sijaintia koskeva, minkd vuoksi ei
voida edes tietd, onko sijainti vaikuttanut vuokraa nostavasti vai alentavasti.’¥
Joitakin ratkaisuja on tosin perusteltu yksityiskohtaisesti, kuten edelld olevista viit- J
tauksista on ilmennyt.2® Ruotsissa ratkaisut ovat tiltd osin perusteellisempia kuin
meilld, kuten jéljempidnd osoitetaan.

20) Riteri s. 84.

2D Ritrri s. 80. Ks. Jarle s. 83.

22) Lejman s. 395, Rittri s. 81.

23) VNp valtion virkamiesasuntojen vuokrien médrdamisperusteista 15. 10. 1964/508, 28 §:n 2 ja 3
mom.

24) Egim. Rovaniemen HO 24. 1. 1980 No 435/79 A 79/20, Turun HO 10. 3. 1980, 120280-N:0 424, 1979
As. 31 Tku, Vaasan HO 7.2. 1978 A 36/1977 111/493.

25) Ks. mybs ltd@-Suomen HO 27. 1. 1977 A 1976/185-187 N:0 518-520/76 (3 juttua + 20 samana péivini
annettua ratkaisua), joissa huoneiston sijainti on kuvattu tarkoin.
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2.2.2.2. Kiinteisto

Huoneiston vuokra-arvoon vaikuttaa ympiriston ohella myos kiinteistd, jossa
huoneisto sijaitsee." Tekijoiti voidaan erottaa kaksi ryhméi. Toinen liittyy kiinteiston
laatuun, kuten esimerkiksi ikd4n ja kdyttGtapaan, toinen sen vuokralaiselle huoneis-
ton haltijana tarjoamiin etuihin.

Rakennuksen ikd mainitaan usein sen tai siind olevan huoneiston vuokra-arvoon
vaikuttavana tekijini.? Rakentamisajankohta onkin voinut ratkaista kiytetyn mate-
riaalin ja rakentamistavan.®’ Se ei kuitenkaan maérid huoneiston kiyttoarvoa vuokra-
laiselle. Erityisesti tima tulee esille liikkehuoneistojen kohdalla. Liikepaikan sijainnilla
kaupungin keskustassa on suurempi merkitys kuin rakennuksen iélld. Rakennuksen
ikdd voidaan pitdd erinomaisena apuna vuokra-arvoa selvitettdessi: se paljastaa pal-
jon huoneiston tasosta.”

Rakennusvuoden lisiksi on otettava huomioon myShemmat kunnostus- ja uudis-
tamistyt.” Ratkaisevana vuokra-arvon kannalta lienee pidettivd rakennuksen tek-
nisti ja toiminnallista ik#4.9 Huoneiston kuluminen, vanhanaikaistuminen ja talou-
dellinen vanhentuminen aiheuttavat iin huomioon ottamisen vuokra-arvossa.”

Talon tyyppi vaikuttaa vuokriin, samoin koko.¥ Niinp4 omakotitalossa, rivitalossa
ja kerrostalossa olevia huoneistoja ei voida verrata keskeniidn.” Eridssd oikeusta-
pauksessa on otettu huomioon huoneiston sijainti piharakennuksessa.'® Tasoyleisoh-
jeet koskevat vain kerrostalohuoneistoja. Rakennuksen erityistuonne — esimerkiksi

D Helsingin HO 5. 10. 1977 A 1977/100 N:0 211: Vuokra maérittiin huomioon ottaen talossa ja huo-
neistossa tehdyt korjaukset.

Ks. SOU 1966:14. s. 239, Rittri s. 11.

2) Esim. Rovaniemen HO 24. 1. 1980 No 435/79 A 79/20, Vaasan HO 7.2. 1978 A 36/1977 111/493.
VNp valtion virkamiesasuntojen vuokrien madrddmisperusteista 15. 10. 1964/508, 13 ja 18 §.
HE n:0 39/1970 vp. s. 8, Km 1970:B 4 s. 24, Km 1973: 109 s. 7.
Aintila s. 14, Jarle s. 119-127, Ojala, Keskeiset s. 23.
Berg - Sederblad s. 165, Jartelius s. 155, Lejman s. 396.
Schmidt-Futterer s. 79, Schonenberger - Schmid s. 108.

3) Aikakauden merkityksesti rakennustapaan ks. Jarle s. 22.

4) Ks. Rittris. 23.

5) Ks. VNp valtion virkamiesasuntojen vuokrien miiridmisperusteista 15. 10. 1964/508, 13 §.

6) Ks. tasoyleisohje 1979, soveltamisohje 1.3.

™ Jarle s. 119-121.

8) Jarle s 58.

9 Ks. Qjala, Keskeiset s. 23. Ks. myos Rierri s, 229-251 taulukoiden huomautuksia.

10) Vaasan HO 24.1.1980 A 79/38.
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asuntola ~ on merkityksellinen seikka.'" Muusta kuin asuinhuoneistosta talotyyppi
kertoo jo huoneiston kdyttokelpoisuudesta.

Vahinkovakuutusyhdistyksen arvioimisohjeissa rakennukset on jaettu lasketun
kestoikiinsid mukaan seitseméin ryhméin. Lyhin ikd on kangas- ja muovihalleilla, pi-
sin kivisilli asuin- ja toimistorakennuksilla.'® Rakennustavalla on vuokra-arvossa
oma merkityksensi, koska vuokraamisen erdini vaihtoehtona on aina oman hankki-
minen. )

Talotyypin liséiksi vaikuttaa vuokra-arvoon rakennuksen kiyttétarkoitus.'® Liike-
rakennuksessa sijaitseva astinto ja asuintaloon sijoitettu liikkehuoneisto saattavat olla
huonoja ratkaisuja.'® Rakennuksen kiytt6tarkoitus vaikuttaa ympéristé6én. Olot
vaihtelevat riippuen siitd, onko huoneisto vuokra- vai omistusasuntoja kasittavéssi ta-
lossa.

Rakennuksen osalta lienee merkitystd rakennustavalla (esimerkiksi elementtitalo
— paikalle rakennettu talo) ja -aineella.!” Limmitystapa ja -aine ovat ainakin eriin
kiisityksen mukaan vuokraan vaikuttavia tekijoiti.'® Kiinteistonhoidon jirjestelyyn
voidaan my®s kiinnittii huomiota.!”

Rakennuksen varustetaso vaikuttaa siind olevien huoneistojen vuokra-arvoon.
Huomioon on otettava, onko talossa hissi, roskakuilu,'® hyvit siilytystilat, kylmiiti-
1at?® ja autopaikat. Myos talon piha-alueen kiyttokelpoisuus ja varustelu esi-
merkiksi lasten leikkipaikaksi lisdivit asumisviihtyvyytti jdiedistdvit liiketilojen hy-
viksikdyttdmisti. Monet palvelut ovat edullisesti kaikkien huoneistonhaltijoiden saa-
tavissa. Huomioon otettavina etuina voidaan mainita pesutuvan, saunan, uima-altaan
ja autotallin kdyttomahdollisuudet. Edut voidaan ottaa huomioon, vaikka vuokralal-
nen ei niiti kiyttdisi.?" Arviointi on objektiivista.

18)

1) Ks. Koch, SVIT 1974 s. 63, Rittri s. 73-76.

12) Ks. Arvioimisohjeet 1979 s. 3 ja 1980 s. 5.

13) Ks. Arvioimisohjeet 1979 s. 7-11.

14) Ks. Itd-Suomen HO 9.2. 1978 A 1977725 N:o0 395/77 (asuinhuoneisto kurssikeskuksessa).

15) Ks. VNp valtion virkamiesasuntojen vuokrien mairiimisperusteista 15. 10, 1964/508, 10 ja 18 §.

Qjala, Keskeiset s. 23. Ks. Arvioimisohjeet 1979 s. 3 ja 7-11 sekd 1980 s. 5-6.

16) Ojala, Keskeiset s. 24.

17) Esim. Itd-Suomen HO 2.3.1978 A 1977/53-55 N:o 343-345/77 (3 juttua) (talonmichen palvelut
puuttuivat).

Qjala, Keskeiset s. 24. SOU 1966:14 s. 239, Lejman s. 395, Rirtri s. 11.

18) SOU 1966:14 5. 239, Lejman s. 395, Rittri s. 11 ja 196.

19) Jarte s. 111-112.

20) 1t3-Suomen HO 9.2. 1978 A 1977/56 N:0 435/77 ja 2.3. 1978 A 1977/53-55 N:0 343-345/77 (3 jut-
tua),

21) Hedfelt ym. s. 55.
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Kiinteiston onnistuneesta rakentamisesta ja hyvistd varustetasosta aiheutuva huo-
neiston kidyttoarvon lisdys menettdd merkitystidin, elleivit talo ja siihen kuuluvat
alueet ja laitteet ole kunnossa. Kunto osoittaa samalla myos rakenteiden, laitteiden ja
varusteiden kiyttdarvoa.’® Rakennus on siti viihtyisaimpi miti paremmin se on hoi-
dettu.

Lopuksi voidaan todeta, ettd huoneiston vuokra-arvoon vaikuttavat kaikki ne kiin-
teistod koskevat seikat, jotka edistavit tai hankaloittavat silld sijaitsevan huoneiston
kdyttdmistd tarkoitukseensa.

2.2.3. Huoneistoa vilittomiisti koskevat tekijiit
2.2.3.1. Yleistd

* Jaksossa kisiteltdvit huoneistoon liittyvit vuokra-arvoon vaikuttavat tekijat ovat
monessa suhteessa hyvin samanlaisia kuin rakennuksen osalta esitetyt. Tistd syysti
voidaan viitata edelld olevaan. Vaikuttavilla seikoilla on kuitenkin oma merkityksensi
sekd ympiriston ettd huoneiston yhteydessi. Jos huoneisto késittdd koko rakennuk-
sen ja mahdollisesti sithen liittyvin maa-alueen (ks. HVL 2 §), sovelletaan vuokra-ar-
von méaidrddmiseen ldhinnd tissi jaksossa esitettyi.

Huoneiston ikd on otettava vuokra-arvossa huomioon samoin kuin rakennuksen
ikd." Ratkaisevana voidaan pitii sitd, minkd vuoden tasoiseksi huoneisto on raken-
nettu.

Iti-Suomen HO 2.2. 1978 A 1977/67, 68 ja 70 N:0 429,430 ja 432/77 (3 jut-
tua): Ennen vuotta 1948 rakennetun huoneiston osalta HO katsoi vuokran
midrii arvioidessaan, ettid huoneisto oli perusteellisesti uusittu vuosina 1949-
1960 (tasoyleisohjeiden ikdluokka) rakennettuja kerrostaloja vastaavaan keski-
miiridiseen tasoon. — Samoin Iti-Suomen HO 9.2, 1978 A 1977/69 ja 71 N:o
431 ja 433/77 (2 juttua).

Huoneistoa koskevat tekijét on jaliempénd ryhmitelty eri jaksoihin. Jako tai esitys-
jdrjestys ei osoita tekijoiden tdrkeyttd. Tarkoituksena on edeti yleisistd seikoista yksi-
tyiskohtiin, kuten téssé jaksossa muutenkin on tehty. Erityiseni ongelmana otetaan
lopussa esille vuokralaisen huoneistoon kiyttimien kustannusten merkitys.

22) Ks. tasoyleisohje 1979, soveltamisohje 1.4. Ks. Arvioimisohjeet 1980 s. 5.
D) Ks. jakso 2.2.2.2. Ks. myos Kanerva s. 101, Kuhlefelt, Kysymyksii s. 74.
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2.2.3.2. Huoneiston laatu

Huoneiston laatu on katsottu vuokra-arvoon vaikuttavaksi tekijiksi." Laadun si-
silto on jainyt useimmiten selittimaittd. Yleensd vain on todettu, ettd kyse on kaikista
tekijoistd, joilla on merkitysti, ja annettu liséksi esimerkkiluettelo siitd, mitd on tarkoi-
tettu.” Laaduksi voidaan kisittid my6s huoneiston taso ja kunto, mutta ne voidaan
mainita erikseenkin.* Tiss4 ei ole pyritty ratkaisemaan laatu-sanan sisalt#, vaan jako
on tapahtunut edelld mainituin perustein.

Ensimmiisend merkittdvind tekijdnd voidaan mainita huoneiston sijainti talos-
sa.*> Huoneistojen asema katuun nihden vaihtelee. Niiden ikkunat ovat eri suun-
tiin. Huoneistot ovat eri kerroksissa. Yleensi ylemmissé kerroksissa olevia huoneisto-
ja pidetddn arvokkaampina kuin alempana olevia, ellei esimerkiksi hissin puutteesta
muuta johdu.ﬁ) Syind arvostukseen voidaan pitdd muun muassa valaistusolosuhteita,
hiirididen vihenemisti ja nikoalan paranemista ylospiin siirryttiessd.” Portaan ja
kerrostasanteen huoneistojen lukuméirid saattaa myos vaikuttaa vuokra-arvoon.

Talon erityispiirteet vaikuttavat vuokra-arvoon. Jos siind on naapureille hairioti ai-
heuttava huoneisto, esimerkiksi ravintola, haitta on otettava huomioon sen ldhelld
olevien asuntojen vuokra-arvossa.®) Pysyvit erityisen edulliset naapurit on myos otet-
tava huomioon vuokra-arvon yhteydessi. Kyse on ympdristotekijoiden kaltaisesta sei-
kasta.

Huoneiston koko on merkittivi tekiji vuokra-arvossa.” Neliometrivuokrahan

1) SOU 1942:14 s. 38, SOU 1966:14 s. 239, Schmidt-Futterer s. 8.

2) Ks. SOU 1966:14 s. 239.

Y Esim. Schmidt-Futterer s. 18.

4) VNp valtion virkamiesasuntojen vuokrien méiriémisperusteista 15, 10. 1964/508, 28 §:n 1 mom.

Kanerva s. 103, Kuusimdki, Poytdkia s. 124. SOU 1966: 14 5. 239, Hedfeltym. s. 53, Jartelius s. 157, Lej-
man s. 392, Roquette s. 299.

5) Tissi kappaleessa mainituista tekijoistd ks. esim. tasoyleisohje 1979, soveltamisohjeet 2.1. ja 2.2.,
Jarle s. 58, 84-101 ja 117, Kanerva s. 103 ja Rirrri s. 96-98.

6) Esim. asuntolainoitetuissa taloissa ylempien kerrosten vuokrat tulevat jyvityksen johdosta korkeam-
miksi kuin alempien kerrosten, ks. Kallio - Vilkkumaa s. 19.

) Ks. Jarle s. 100-101.

8) Iti-Suomen HO 9.2.1978 A 1977/25 N:o 395/77.

9 Esim. Kouvolan HO 7.11.1979 S 79/494-495 N:o 1103-1104/79 (2 juttua), Rovaniemen HO
24.1.1980 No 435/79 A 79/20 ja Vaasan HO 10.2. 1978 A 64/1977 1V/374,

Tasoyleisohje 1979, taulukot ja soveltamisohjeet 2.1. ja 2.2. HE n:039/1970 vp. 5. 8, Km 1970:B 4 5. 24,
Km 1973:109 s. 7, Jarle 5. 64-67, Kanerva s. 101, Kuhlefelt, Kysymyksii s. 74, Kuusimdki, Poytikirja s. 123,
Ojala, Keskeiset s. 24,

SOU 1966: 14 s. 239, Bengtsson, Hyra s. 59, Berg - Sederblad s. 165, Ehlers - Blom s. 151, Jédrtelius s. 155,
Lejman s. 396, Rittri s. 11 sekd Schmidt-Futterer s. 78.
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yleensé laskee pinta-alan lisidntyessd,'” joten vuokrien vertailun tulee tapahtua
suunnilleen samankokoisten huoneistojen kesken. Koon merkityksen johdosta on ta-
soyleisohjeissa selostettu, miten pinta-ala lasketaan.'” Jos huoneistossa on tilaa, jota
ei voida laskea mukaan pinta-alaan, mutta se on kuitenkin vuokralaisen kédytettavis-
sé, lisdd se vuokra-arvoa. Edellytyksend on, ettd ala on objektiivisesti arvioiden hy6-
dyksi huoneiston tavanomaisessa kiytossa.

Huoneiston suureneminen laskee myos likkehuoneiston neliometrivuokraa.'?
Ratkaiseva on liikepaikan pinta-ala. Varastosta ei makseta yhté korkeita vuokria kuin
liikepaikasta.

Huoneiston varsinaisen alan ohella vuokralaisen kédytdssa olevat lisétilat nostavat
vuokra-arvoa.'> Kellaritilan kiyttiminen asuntona lisdi tilan ja samalla huoneiston
arvoa.'¥ Huoneistoon liittyvin terassin tai parvekkeen koon poikkeaminen keski-
midriisesti voidaan ottaa huomioon.'

Koon ohella vaikuttavat vuokra-arvoon huoneiston tyyppi *’ ja suunnittelun on-
nistuneisuus.'” My®s asunnon huoneluvulla on merkityksensi.'® Tasoyleisohjeissa-
kin on vuokrat vahvistettu huoneistojen kokotyyppien mukaan. Muiden kuin asunto-
jen vuokra-arvoon vaikuttaa huoneiston suunnitteleminen sopimuksen mukaiseen
kiyttotarkoitukseen.!” Asunnon kiyttiminen toimistona ei ilman muuta nosta sen
vuokra-arvoa toimistotilojen vuokra-arvoksi. Eri asia on, jos vuokranantaja rakentaa
huoneiston konttorikiytté6n sopivaksi. Huoneluvun merkitys vaihtelee huonelu-
vun muuttuessa.?? :

Huoneistojen tilaratkaisut poikkeavat suuresti toisistaan. Tasoyleisohjeiden sovel-
tamisessa timi on otettu huomioon.?”” Tehokas pohjaratkaisu lisdd huoneiston hyd-
dyllistd kiiyttopinta-alaa yli sen, mitd kokonaispinta-ala vastaavissa huoneistoissa

16)

10) Ks. tasoyleisohje 1979, taulukot. Kuhlefelr, Kysymyksii s. 74 ja aravahuoneistoista Kallio - Vilkku-
maa s. 19.

1) Tasoyleisohje 1979, soveltamisohje 1.2.

12) gintila s. 12-13 ja 31-35, Kanerva s. 104.

13} Turun HO 10. 3. 1980, 120280-N:0 424, 1979 As. 31 Tku (osuus yhteiskeittiosti).

19) vaasan HO 24. 10. 1978 A 36/1978.

15) Vaasan HO 4.3.1980 A 79/37.

16) Jarles. 58-64ja 67-69, Ojala, Keskeiset s. 24 sekd Arnskov, UR 1975 5. 208-209, Ehlers - Blom 5. 151.

17) Tasoyleisohje 1979, soveltamisohjeet 2.1. ja 2.2.

Ojala, Keskeiset s. 25, Rittri s. 11.

18) Kuhlefelt, Kysymyksid s. 74, Kuusimdki, Poytikirja s. 123.

VNp valtion virkamiesasuntojen vuokrien midraamisperusteista 15. 10. 1964/508, 27 §.

19) Ks. HE n:0 28/1974 vp. s. 2.

20) Jarle s. 72-74.

21) Esim. tasoyleisohje 1979, soveltamisohjeet 2.1. ja 2.2.
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yleensi edellyttidd. Huonolla suunnittelulla huoneistoon taas jdi tavanomaista enem-
min kdytt6on kelpaamatonta tilaa ja kalustaminen on vaikeaa. Erityisesti asuinhuo-
neistojen tilaratkaisujen onnistuneisuus on pitkilti makukysymys, miki vihentid
suunnittelun merkitysti vuokra-arvoon.?? Toisaalta lienee Ioydettavissi periaatteita,
jotka on hyviksytty suhteellisen yleisesti,”’ kuten huoneistoon kuuluvien pitkien
kéytivien kelpaamattomuus hyodylliseen kiyttoon,?® ja joiden varaan objektiivinen
arvostelu voidaan rakentaa.?

Oikeuskéytdnndssd vuokra-arvoon vaikuttaneina seikkoina voidaan mainita muun
muassa huonejirjestyksen epikiytinnéllisyys,’® tarpeettoman suuret eteistilat?” ja
ikkunoiden pienuus.?®

Huoneisto- ja rakennustyypisti johtuvat erot vaikuttavat siis vuokra-arvoon. Kaik-
kia huoneistotyyppejé koskevat samat siéinnékset. Helsingin HO muutti erdissi rat-
kaisussaan alioikeuden huoneistojen eriarvoisuuteen viittaavia perusteluja.? Alioi-
keus oli katsonut, etti rivitalohuoneistoista oli voimassa tavallista laajempi sopimus-
vapaus.

Huoneiston tyyppiin liittyy liheisesti huoneiston kiyttétapa. Se on otettava huo-
mioon vuokra-arvoa méirittiessi.’” Padjakona voidaan pitid asunnot - muut huo-
neistot. Asunnoissa voidaan kiinnittid huomiota erilaisiin tilanteisiin, esimerkiksi sii-
hen, onko kyseessi ali- vai padvuokrasuhde. Alivuokra-asunnon vuokra-arvoon vai-
kuttaa se, ettéi omistaja tai pisivuokralainen kiyttia osittain samoja tiloja.3"’ Alivuok-
ra- ja tydsuhdeasunnon vuokraa késitelldin jdljempind vuokraan vaikuttavien hyvik-
syttivien syiden yhteydessi.

Muista kuin asuinhuoneistoista on HVL 48 §:n 4 momentissa nimenomaisesti mai-
nittu, ettd vertailu tehdidsin samaan tarkoitukseen kiytettiviin huoneistoihin. Halli-
tuksen esityksessikin korostettiin toiminnan laadun merkitysta.3® Tilli tarkoitetaan

22) Ks. Jarle s. 119, jossa selvitetddn eri kdyttijien vaatimuseroja.

23) Ks. Jarle s. 27-33 ja siind mainittu kirjallisuus.

24) 1t3-Suomen HO 27. 1. 1977 A 1976/188-189 N:o 524-525/76 (2 juttua).

25) Ks. Jarle s. 114-119.

26) Esim. Iti-Suomen HO 27.1.1977 A 1976/185-187 N:o 518-520/76 (3 juttua.).

21) Esim. Iti-Suomen HO 27.1.1977 A 1976/194 N:o 522/76.

28) Bsim. Iti-Suomen HO 27.1.1977 A 1976/197 N:o 499/76.

Vihittdismyyntiliikkeiden osalta ks. Aintila s. 14.

29) Helsingin HO 26.5. 1976 AS 1975/132/264 N:0 76.

30) HE n:0 39/1970 vp. s. 8, Km 1970: B 4 5. 24, Km 1973: 109 s. 7.

Ojala, Keskeiset s. 24, Roquette s. 302-303.

3D [t5-Suomen HO 9.2. 1978 A 1977/25 N:o 395/77; Asunnon vuokra-arvoon vaikuttavaksi tekijaksi
katsottiin se, ettid sinne kuljettiin kurssikeskuksen sisdaulan kautta.

32) HE n:0 28/1974 vp. s. 2.
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esimerkiksi toiminnan aiheuttaman huoneiston kulumisen huomioon ottamista.
Merkitystd voidaan antaa muillekin tekijoille, muun muassa sille, ettd toiminnasta
johtuvat hiiri6t alentavat lihist61l4 olevien muiden tilojen kdyttdarvoa. Huoneistojen
vuokra-arvot eiviit ole aina vertailukelpoisia, vaikka niissd harjoitettaisiin samaakin
toimintaa. Toiminnan laajuus vaikuttaa myos asiaan.>®

Kiyttotavasta johtuen esimerkiksi konttorihuoneistojen vuokrat ovat alhaisempia
kuin liikkeiden. Konttoritilojen vuokra-arvoon ei sijainti vaikuta yhti paljon kuin lii-
kehuoneiston arvoon. Keskeinen sijainti on etu nimenomaan liikkeelle, ei niinkdén
konttorille.

Huoneiston kiyttétavalle on my6s oikeuskdytinndssd annettu merkitystd. Huo-
neiston vuokra-arvoa lisdi sen kiyttiminen likkkeen®® taji ammatin harjoittamiseen.
Osittainen kiyttiminenkin riittid.>> Vuokra-arvon méadrismiseksi voidaan arvioida
erikseen ammatin harjoittamiseen ja asumiseen kéytetyt huoneiston osat.’® Loppu-
tuloksessa on kuitenkin otettava huomioon, etti erilaisten toimintojen yhdisti-
minen yleensi johtaa jonkinlaisiin haittavaikutuksiin, esimerkiksi asumisviihtyvyy-
den laskuun. Tilti osin voidaan viitata jiljempina kisiteltividn tilanteeseen, jossa
tydsuhdeasunnon vuokralainen joutuu tekemiin osan tyStehtivistiin kotona”

Asuinhuoneiston vuokralaisella on HVL 10 §:n nojalla oikeus ottaa alivuokralaisia,
mikili siitd ei aiheudu vuokranantajalle huomattavaa haittaa. Henkilbille, jotka elvat
ole vuokralaisen ldheisid sukulaisia, ei vuokranantajan luvatta kuitenkaan saa luoVut-
taa useampia kuin puolet huoneistoon kuuluvista huoneista, keittid niihin luettuna.
Jos alivuokralaisia otetaan paljon, huoneiston kiytté ja siitd johtuva kuluminen on toi-
senlaista kuin yhden henkilén tai perheen asuessa huoneistossa. Tédllainen huoneis-
ton kiyttiminen, vaikka se mahtuisi HVL 10 §:n vuokralaiselle turvaaman oikeuden
piiriin, koska alivuokralaisten méiréi ei ole rajoitettu, on otettu kdytinndssd huo-
mioon.*® Ratkaisua voidaan puoltaa silld, ettd vuokralaisen toiminta on lihelld majoi-
tusliikkeen pitdmista.

Muiden kuin asuinhuoneistojen kiytto vaihtelee varastoista teollisuushalleihin ja
autotalleista liikehuoneistoihin. Kidyttétavan muutokset vaikuttavat vuokra-arvoihin
huomattavasti enemmén kuin asunnoissa. Vastaavasti rakennuksen laadulla on usein

33) SOU 1942:14 s. 38.

34) vaasan HO 24.2. 1978 A 93/1977 1V/543.

35) Helsingin HO 11.8. 1976 AS 1975/141/300 N:o 113.

36) Iti-Suomen HO 11.12. 1975 V 1975/272 N:0 688/75.

37 Ks. jakso 2.4.3.2.

38) Vaasan HO 24.2. 1978 A 100/1977 IV/544.

Vrt. Qjala, Keskeiset s. 27, missi tarkoitettaneen kuitenkin HVL 10 §:n puitteissa tapahtuvaa alivuokra-
laisten ottamista.
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merkitystd kidyttGtavan yhteydessi. Vuokra-arvon maidrdaminen on vaikeaa. Tuo-
mioistuimille on annettu hankala tehtdvi, jossa on otettava huomioon lukuisia teki-
soieie 39)

Jjoita.

2.2.3.3. Taso"

2.2.3.3.1. Yleistd

Huoneiston tasoa koskevat tekijit voidaan jakaa kahteen ryhmain. Toiseen kuulu-
vat huoneiston rakennustekniset seikat, toiseen sen varustelu. Kummatkin vaikutta-
vat sekd asuntojen ettdi muiden huoneistojen vuokra-arvoon. Ne voivat ratkaista huo-
neiston kdyttotavankin. Rakentaminen saattaa olla sen laatuista, ettd huoneisto kel-
paa vain varastoksi. Toisaalta huoneisto on mahdollista muuttaa asunnosta toimistok-
si uusimalla sisdrakenteita.

Huoneiston tasosta voidaan sopia. Tim4 ilmenee HVL 13 §:st4, joka vastaa osaksi
vuoden 1925 HVL 6 §:44.2 HVL 13 §:44 ei ole sdddetty pakottavaksi (vrt. HVL 51 §).
Vuokranantaja ja vuokralainen voivat sopia, ettd huoneiston kunto huoneistoa luovu-
tettaessa ja vuokrasuhteen kestiessd saa poiketa siitd, mitd vuokralainen paikalliset
olosuhteet huomioon ottaen kohtuudella voi vaatia.

Huoneiston HVL 13 §:ssé tarkoitettu kunto on ymmaérrettivi laajasti. Taima4 ilme-
nee HVL 14-16 §:ist4, joissa sdddetddn seuraamuksista, jos huoneisto eiole 13 §:n mu-
kainen.” Kunto koskee rakenteiden laatua ja toimintakuntoa seki huoneiston varus-
telua ja sithen liittyvi etuisuuksia.”) Oikeuskiytinnossd huoneisto on katsottu puut-
teelliseksi seki rakenteellisten vikojen johdosta ettd vuokranantajan jattdessi toimit-
tamatta lupaamansa edun.

KKO 1932 II 269: Vuokraa alennettiin huoneiston puutteellisuuden vuoksi,
kun huoneisto oli kylmai ja kostea kaakeliuunien ollessa kiyttokelvottomia vir-
heellisen rakenteen johdosta.

39) Ks. HE n:0 28/1974 vp. s. 2.
D Oikeuskiytinngssd on viitattu huoneiston tasoon lihemmin méiritteleméttd, mitd tasolla tarkoite-
taan, ks. esim. Rovaniemen HO 26.9.1979 No 59/79 A 79/3, Vaasan HO 7.2. 1978 A 36/1977 111/493.
Tason vaikutuksesta vuokra-arvoon ks. Km 1970:B 4 s. 24, Kuhlefelt, Kysymyksid s. 75, Kuusimdaki,
Poytikirja s. 123, Qjala, Esitelmi s. 8, sama, Keskeiset s. 24, Berg - Sederblad s. 166, Ehlers - Bloms. 151, Jér-
telius s. 155, Rittri s. 85, Ferid s. 104, Roquette s. 299, Schmidt-Futterers. 18 ja Schonenberger - Schmid s. 108.
2) Km 8/1957 s. 29.
3) Godenhielm s. 103 ja 105.
4 Godenhielm s. 104.
5) Ks. Godenhielm s. 106-107 huoneiston kiyttokelpoisuudesta sovittuun tarkoitukseen sanottua.

.
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KKO 1941 II 150: Huoneistoa limmitettiin puutteellisesti. Kun vuokranan-
taja kehoituksesta huolimatta ei korjannut puutteellisuutta, joka ei ollut viihii-
nen, vuokrasopimus julistettiin vuokralaisen vaatimuksesta puretuksi.

Huoneenvuokrasuhteen osapuolet voivat siis sopia huoneiston tasosta ja varuste-
lusta vapaasti. Huoneisto voidaan vuokrata sellaisessa kunnossa, ettd seinit, lattia se-
ki katto ovat pinnoittamatta ja viliseinit puuttuvat. Toisaalta huoneisto saatetaan so-
pia luovutettavaksi niin valmiina, ettd vuokralainen voi kéyttid sitd sovittuun tarkoi-
tukseen jo ensimmadisend vuokrapdivana.

Kaikkiin huoneistoihin, joissa vuokralaisen, hidnen kotivikensa tai hdnen tydssdin
olevan on oleskeltava, sovelletaan HVL 18 §:44. Sen mukaan vuokralainen on oikeu-
tettu irtisanomaan huoneistoa koskevan vuokrasopimuksen, jos huoneisto on sen laa-
tuinen, ettd sen kidyttimisestd on terveydelle ilmeistd vaaraa. S44nnds on pakottava.®
Siind ei tehdi eroa sen mukaan, johtuuko huoneiston vaarallisuus vuokranantajasta
vai vuokralaisesta itsestain.

HVL 18§:1ld ei ole merkitystd sovittaessa huoneistoa koskevasta varustelusta.
Siinnokselld on madritty tietty vihimmdistaso asunnolle ja muulle huoneistolle, jos-
sa sidnnodksessa mainittujen henkildiden on oleskeltava. Jos huoneiston kdyttdjda uh-
kaa terveyden vaara sen vuoksi, ettei vuokralainen ole hankkinut laitetta, joka sopi-
muksen mukaan on hinen hankittava, vuokrasuhdetta ei voi irtisanoa HVL 18 §:n no-
jalla. Sadnnoksen tarkoitus ei ole turvata vuokralaiselle irtisanomisoikeus omien sopi-
musvelvoitteidensa laiminlyénnin johdosta. Riittdvini onkin pidettiva, ettd vuokra-
laisen tdytettyd varustusta koskevat sopimusvelvoitteensa huoneisto on HVL 18 §:n
mukaisessa kunnossa.

HVL 18 §:ssd asetetaan vdhimmaisvaatimukset huoneiston rakenteelliselle tasolle.
Huoneiston on oltava esimerkiksi limpdoeristykseltdin sellainen, ettd siti voidaan
kdyttdd kaikkina sopimuksenmukaisina vuodenaikoina. HVL 18 §:11d ei ole estetty
siirtimasta sopimuksin osaa rakennustoistd vuokralaiselle. Jos vuokralainen on otta-
nut pinnoittaakseen konttorihuoneiston lattian, on lattian muilta osin tdytettavé vaa-
timukset. Esimerkiksi vetoisuuden poistaminen ei kuulu vuokralaiselle.

Jiljempind tarkastellaan erikseen huoneiston rakennusteknisen tason ja varuste-
lun merkitystid vuokra-arvon kannalta. Tasoon kuuluviksi on katsottu tekijit, jotka
ovat vaikeammin huoneistosta irroitettavissa kuin varustelu. Tarkkaa rajaa ei voida
vetdi. Toisaalta varustelun kisitekdin ei ole selvd. Ruotsissa esitetty jako varusteluun
ja erityisiin etuuksiin” on omaksuttu siten, etti erityisid etuuksia kisitelldin jiljempa-
nid muita vuokra-arvoon vaikuttavia tekijoitd koskevassa jaksossa. Varustelun osalta

6) Ks. Lvk 4/1921 s. 25, Godenhielm s. 136-137.
7 Ks. esim. Rittri s. 85.
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on paiasiassa kysymys huoneistossa olevista laitteista. Erityiset edut taas eivit ole lait-
teita.

2.2.3.3.2. Rakennustekninen taso

Rakennustekniselld tasolla on tdssa tarkoitettu toisaalta sitd rakennusvaihetta, mi-
hin huoneisto on saatettu, toisaalta huoneiston rakentamistavan ja viimeistelyn mer-
kitystd.

Huoneiston vuokra-arvo mairdytyy sen mukaan, minkilaisena vuokranantaja luo-
vuttaa huoneiston vuokralaiselle. Viimeistellyn huoneiston vuokra-arvo on korkeam-
pi kuin keskenerdisen. Tamai johtuu luonnollisesti siitd, ettd vuokralaisen joutuessa
uhraamaan pidomiaan huoneiston kunnostamiseen ei hinen kannata maksaa vuok-
raa yhtd paljon kuin valmiista huoneistosta. Vuokralaisen muu suoritusvelvollisuus
kuin vuokra pienentdid vuokra-arvoa.

Koska huoneisto voidaan vuokrata my6s viimeisteleméttéméand, ei ulkonainen
katselmus aina paljasta vuokra-arvoa. Vuokrasopimuksen kohteen selvittdmiseksi on
tiedettivid, mitd vuokranantaja on luovuttanut vuokralaisen kiyttoon. Yleensd tima
selvidd vuokrasopimuksesta.

Vuokra-arvoon vaikuttaa huoneiston rakentamistapa. Huomiota voidaan kiinnit-
tdd esimerkiksi ilmanvaihtoon, ddnieristykseen ja limmonpitivyyteen.” Hyvi 4éini-
eristys esimerkiksi lisdd asumisviihtyvyyttd, kun taas huono voi johtaa lisderisteiden
asentamiseen. Limmonhukka nostaa vuokralaisen ldmmityskustannuksia, jos ne
ovat vuokralaisen maksettavia, ja aiheuttaa epimukavuutta.

Rakennusteknisini vikoina on erdissi ruotsalaisessa tapauksessa® mainittu puut-
teellinen lattian ja katon eristiminen, héiritsevit ddnet, keittion viemérin paha haju,
ulkovaraston huteruus ja nariseva lattia. Asuntotuomioistuin (bostadsdomstolen)
katsoi nima puutteet huoneiston kidyttdarvoon vaikuttaviksi. Niilld ei kuitenkaan ol-
lut merkitystd, koska tuomioistuin havaitsi katselmuksissa samanlaisia puutteita ver-
tailuhuoneistoissa. Taltd osin tuomioistuin lausui:

”Bostadsdomstolen finner utredningen i mélet ge vid handen att de pitalade
oldgenheterna till visentlig del 4r sddana som vanligen férekommer i hus av
motsvarande typ och dlder, och att de i och for sig méste anses i viss man storan-
de men dock inte s allvarliga att de paverkar ligenhetens bruksvarde i nimn-
vard grad.”

1Y Jarle s. 113-114. Ks. Ritrri s. 91.
2) RB 22:77.
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Ratkaisusta kiy selvisti ilmi vuokra-arvon luonne: kyse on huoneiston vertailuar-
vosta muihin huoneistoihin néhden.

Rakennustavan osalta on paljolti kysymys samoista tekijoistd, joita on mainittu
edelld talokohtaisina. Téllaisia seikkoja ovat esimerkiksi huoneiston limmitystapa ja
huoneistoon tuleva limmin vesi.”

Huoneistokohtaisia eroja rakentamistavassa on luonnollisesti paljon seki talon si-
silld ettd eri talojen vililld. Vuokra-arvoon vaikuttavina tekijéind on pidetty muun
muassa huonekorkeutta, katon vinoutta, lattiamateriaalia, seindpinnoitteen laatua, si-
sikaton katetta, ovien laatua, kaappien maérii, ikkunoiden kokoa ja maarad, toista si-
sdankdyntid, parveketta ja sen kokoa, takkaa, keittion ilmastointia, huoneiston sih-
koéistyksen onnistuneisuutta eri laitteiden sijoittamiseksi sekd televisio- ja radioanten-
nin kuntoa.”

Erityistd huomiota asuntojen vuokra-arvoa méirittiessi kiinnitetidsin keittioon ja
kylpyhuoneeseen.” Timi tuntuu luonnolliselta, koska niissd on laitteita enemman
kuin muissa huoneissa.

Keittion, kuten muidenkin huoneiden arviointiin vaikuttavat kaapistot ja seini-
padllysteet. TyOskentelytilan asianmukaisuus, esimerkiksi sen valaistus ja riittdvyys
edistivit keittion kdyttamistd. Keittion tavanomaisten laitteiden (jadkaappi, hella, tis-
kipbytd, vesi ja viemdiri) uudenaikaisuus otetaan erityisesti huomioon.®

Kylpyhuoneen ja vesiklosetin puuttuminen alentaa huoneiston vuokra-arvoa.”
Vuokra-arvoon vaikuttavat niiden koko, sijoittaminen erilleen, lukumaéira ja laatuta-
$0.%) Varustuksen eli pesualtaiden, kylpyammeen ja suihkun® hyvi laatu lisas vuokra-
arvoa. Huoneistoon sijoitettu sauna voi nostaa tai sen puuttuminen laskea huoneiston
arvoa tavanomaisesta riippuen siitd, minkélaisesta huoneistosta on kyse.!?

2.2.3.3.3. Varustelu

a) Huoneistossa voi olla erilaisia sen kidyttimistd edistdvid muita kuin tavanomaisia

3) VNp valtion virkamiesasuntojen vuokrien maaradmisperusteista 15. 10. 1964/508, 22 §.

Ks. Rittri s. 89-90 ja 94.

4 Ks. Jarle s. 104-119, Rittri s. 85-96.

5) Vrt. Kuhlefelt, Kysymyksii s. 75.

6) Ks. Jarle s. 106-107, Ritri 87-88 ja 91-95.

" Iti-Suomen HO 9.2. 1978 A 1977/25 N:o 395/77.

8) Ks. Jarle s. 108-109, Rittri s. 87 ja 91-95.

9) Iti-Suomen HO 9.2. 1978 A 1977/56 N:o 435/77.

10) vaasan HO 30.3.1979 A 50/1978: Saunan puuttuminen omakotitalosta katsottiin vuokra-arvoa
alentavaksi tekijaksi.

- <
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koneita ja vilineiti, jotka vuokrasopimukselia tulevat vuokralaisen kdyttoon. Ne vai-
kuttavat huoneiston vuokra-arvoon."

Muiden kuin asuinhuoneistojen osalta varustelu vaihtelee paljon huoneiston kiyt-
totarkoituksesta ja tehdystd sopimuksesta riippuen. Esimerkiksi ravintolahuoneisto
on voitu vuokrata tyhjéinai tilana tai valmiiksi ravintolaksi rakennettuna ja kalustettu-
na, jolloin huoneistoa seuraavat tiydellinen keitti6, ravintolan kalustus ja toiminnassa
tarvittavat astiat.?)

Liiketoimintaan tarkoitetun kalustetun huoneiston ja pelkin kidyttéoikeuden luo-
vuttamisen viililli on tehty ero muun muassa Saksassa, Sveitsissi ja Tanskassa.® Jaot-
telulla ei yleensi ole kiytinnon merkitystd, koska kumpaankin sovelletaan samoja
sddntsja.” Suomessa ei ole jakoa tehty. Kyseessi on huoneenvuokrasopimus, vaikka
vuokralainen saisi kidyttooikeuden lisiksi oikeuden huoneiston tuottoon.

b) Edelli on esitetty, ettd vuokraan verrattavina maksuina voidaan pit44 suorituk-
sia eduista, jotka liittyvit huoneiston sopimuksen mukaiseen Kiytt66n.> Seuraavassa
tarkastellaan suhtautumista kalustettuun huoneistoon silmilld pitden, voidaanko
huoneistossa olevaa irtainta esinetti pitii huoneiston vuokra-arvoa nostavana tekiji-
né.

Lainvalmistelukunta lihti 1920-luvulla huoneenvuokralakiehdotusta valmistelles-
saan ilmeisesti siitd, ettid huoneisto voitaisiin vuokrata kalustettuna. Timi ilmeni seki
asuntojen ettd muiden huoneistojen kohdalla.% Edeltinyt vuokrasidanndstely oli kos-
kenut kalustetun huoneiston vuokraa.” Viime sotien aikaisessa siinndstelyssi kat-
sottiin kalustetun huoneiston luovuttaminen toisen kdyttoon vastiketta vastaan huo-
neenvuokraksi, koska pidettiin tarpeellisena antaa erdistéd kalustetuista huoneista eri |
masrayksid.® Tasoyleisohjeissa on kalustusta pidetty huoneenvuokraan kuuluvana.”
Valtion virkamiesasuntojen vuokrien méidradmiseen vaikuttavat asunnossa kdytetta- ‘
viiksi luovutetut huonekalut seki liina- ja vuodevaatteet.'® |

1) Ks. esim. Kouvolan HO 11.4. 1979 V 78/460 N:0 11/79, Rovaniemen HO 24. 1. 1980 No 435/79 A k
79/20.

2) Ks. KKO 1929 11 97, jossa vuokran kohde oli lokal med inventarier”.

3) Jako Miete - Pacht tai leje - forpaktning. Ks. esim. Soergel - Siebert s. 750-752.

4 Diirrs. 11.

5} Ks. lshemmin jakso 1.2.4.2.4.

6) Ks. Lvk 4/1921 s. 13 ja 19. Ks. myos HE n:o 6/1923 vp. s. 1.

n VNp huoneenvuokrasiinndstelystd 27. 10. 19197129, 1 §.

8) Ks. VNp huoneenvuokrasiinnéstetysti 11. 2. 1943/145, 4 § ja samanniminen VNp 17. 3. 1949/214,
3 §:n 1 mom.

9) Ks. tasoyleisohje 1979, soveltamisohje 2.1,

10) VNp valtion virkamiesasuntojen vuokrien mairdimisperusteista 15. 10. 19647508, 40 ja 41 §.
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HVL 43 §:n 1 momentin sddnnés kalustetun hotellihuoneen vuokrasta osoittaa
myds, ettd sopimuksen kohdetta on pidetty HVL:n soveltamisalaan kuuluvana.'V

Muissa Pohjoismaissa on sddnnoksissd pidetty kalustettua huonetta huoneen-
vuokrasopimuksen kohteena. Ruotsissa vuokrasdénnostely ei viime vaiheissaan kos-
kenut kaikilta osin kalustettuja asuinhuoneistoja. Muihin kalustettuihin huoneistoi-
hin sovellettiin sdzinndstelymairiyksid sellaisinaan.'? JB 12 luvun 45 §:ssi on otettu
huomioon, ettd huoneenvuokrasopimuksen kohteena voi olla kalustettu huoneisto.
Sddnnoksen 1 momentin 1 kohdan mukaan nimittdin kalustetun huoneen vuokran-
neella ei ole oikeutta vuokrasuhteen pidentdmiseen, jos sopimus on kestdnyt alle yh-
deksin kuukautta.'?

Vastaavanlaisia sddnnoksia voidaan osoittaa myos Tanskasta, esimerkiksi LL 13 §.
Norjassa HL 2 §:ssd nimenomaisesti mainitaan lakia sovellettavan kalustetun huo-
neiston vuokraan.'?

Godenhielmin mielestd HVL:ssa ei tehdd eroa kalustetun ja kalustamattoman
vuokrahuoneiston vililld. Hinen mukaansa lienee kuitenkin katsottava, etti ensin
mainittuihin on sovellettava HVL:n ohella esinevuokraa koskevia sdannoksia.!”

Bergin ja Sederbladin teoksessa on katsottu, ettd JB 12 luvun 1 §:ssé tarkoitetaan
huoneistolla myos kalustettua huoneistoa.'® Lejmanin mukaan huoneisto muodostaa
sopimuksen olennaisen osan ja huoneenvuokraa koskevia sdinnoksid on
sovellettava.'” Hin ei ole sanonut, tulisiko niiden ohella soveltaa muita siinnoksii.

Kalustetun huoneiston vastikkeellista kidyttooikeuden luovuttamista on Tanskassa
pidetty huoneenvuokrana.'®

Oikeuskdytinndssd ei ole otettu kantaa nimenomaisesti siihen, sisaltyyko kalustus
huoneiston vuokraan.'” Ruotsissa on pidetty sopimuksen paitarkoitusta ratkaiseva-
na huoneenvuokraa koskevia sdinnoksid sovellettaessa.?” Samoin on menetelty
Tanskassa.2"

D Ks. Km 8/1957 s. 23.

12) Lag 19.6.1942 om hyresreglering m.m., 2 §. Ks. Gad - Stark s. 32.

13) Ks. myés JB 12:54.

18) Ks. Kobbe s. 12.

15) Godenhielm s. 41. Esitys koskee vain asuntoja.

16) Berg - Sederblad s. 11. Samoin esim. Bengtsson, Hyra s. 23, Jdrtelius, Vad en hyresgist bor veta,
Stockholm 1979, s. 6, Rylander s. 25.

11 Lejman s. 1314,

18) Ehlers - Blom s. 30, Nielsen s. 11,

19) KKO 1929 11 97, Helsingin HO 25. 1. 1978 A 1977/6 N:o 367.

20) Ks. esim. NJA 1922 s. 73-77, NJA 1949 s. 209-212 ja erityisesti NJA 1971 s. 129-144.

2D Jespersen, UfR 1980 s. 62, Nielsen s. 23-24 esitetty oikeuskiytianto.



https://c-info.fi/info/?token=Uspa1YpE5boijaKG.1-hq-5pvdg3z5-XV19iIxw.E5MXcD-DrYbbVXXFiONFoR7nafTday2Ur4PTXARTztrRRawfwITeZJK4RqFPlpgS6qYa21kc1apgzTS2qlEtWXSks-aA_1-fJDP1alroLHEdjCaaWspMCxPrZ4grgJSWuPApfXC5NqZ2l1cma3V9-LU_HFMrPNEDqLQ5KC1J_Kgw4RPV0f5J07QJ5ROIgxZwEO2Ozq8vDq83Vatv

104 Vuokra-arvo 2.2,

¢) Liikehuoneistojen osalta on olemassa erityinen ongelma. Kun samalla kertaa
luovutetaan huoneiston kiyttooikeuden kanssa liiketoimintaan valmis koneisto, voi
huoneiston osuus sopimuksesta olla niin pieni, ettei kyse ole huoneenvuokrasta.??
Timi ongelma on ollut esilld tuomioistuimessakin.?> Asuinhuoneiston luovutuksen
yhteydessi ei huonekalujen osuus voine olla niin suuri, ettei huoneisto olisi luovutuk-
sen piidkohde.

Kun luovutettaessa huoneisto toisen kidyttéon sovitaan samalla muustakin, esi-
merkiksi irtaimiston tai asiakaspiirin luovuttamisesta, kyse voi olla sekatyyppisesti so-
pimuksesta. Toisaalta useita sopimustyyppeji sisaltdvd sopimus saattaa yleisen kay-
t6n ja sen kautta syntyvien siiintéjen johdosta muuttua omaksi tyypikseen. Huomat-
tava kuitenkin on, ettd HVL 1§:44 pidetiin pakottavana.?® Jos huoneisto luovute-
taan toisen yksinomaiseen kiytt6on vastiketta vastaan, sovelletaan HVL:a.

Vuokraa ja sille vieraita piirteitd sisiltdvien sekatyyppisten sopimusten kuutumi-
sesta poikkeuslainsidadinnon piiriin on meilld useita ratkaisuja. Yleensé poikkeusla-
keja ei ole sovellettu.”> Tamin vuoksi on esitetty, ettei vakauttamislainsidddnnon
suppeasti tulkittavia méiriyksid olisi sovellettava kaupan niin sanottuihin vuokra- ja
yhteistyésopimuksien vastikkeisiin.2® KKO on ainakin yhdessi ratkaisussa ollut toi-
sella kannalla.?”

Vastikkeeseen, jonka maksaminen on vuokralaisen péadvelvollisuus, tulisi soveltaa
HVL:n sdinndksii, jos huoneenvuokra olisi sopimuksen keskeinen osa. Tillin vuok-
ra-arvoon vaikuttavana tekijini olisi otettava huomioon, ettd vuokraan siséltyy kor-
vaus erilaisten varusteiden kiyttimisesta.

Jos mikiin sopimusosa ei ole péityyppi, vaan suoritukset ovat tasavertaisia, tilan-
ne on mutkikas.2® Jokaiseen suoritukseen lienee sovellettava sen omia sidéntoji otta-
malla kuitenkin riittdvasti huomioon sopimuskokonaisuus.

22) HE n:0 6/1923 vp. s. 1.

Lejman s. 13-16, Staedler s. 149, Walin s. 19. Ks. myds NJA 1949 s. 209-212.

23) Turun HO 30. 1. 1976, 300975-N:0 A 621, 1974 VD 948. Sopimuksen kohteena oli myllyrakennus
koneineen ja laitteineen.

24) Lvk 4/1921 s. 14, Lvk 2/1958 s. 2.

25) Ks. esim. KKO p. 1924 11932, p. 1924 I1 1430, p. 1925 I1 572, 1927 11 193 (maanvuokra) ja 1951 1125
(huoneenvuokra).

Muukkonen, Lakimiesyhdistys s. 264-265.

26) Hakulinen, PM, Muukkonen, Kesko Oy:lle annettu, 15.4. 1971 pivitty PM.

27) KKO 8. 8. 1980, N:0 25 R.D. 1974, N:0 2174/21. 8. 1979, jossa KKO katsoi asianosaisten yhteistoi-
mintasopimuksella sopineen myymiilitilojen vuokraamisesta ja sovelsi vuokraan taloudellisen kasvun tur-
vaamisesta annettujen lakien siinndéksii. — Kyse ei ollut Kesko Oy:n tekemé sopimus, josta ed. av:ssa mai-
nitut lausunnot on annettu.

28) Ks. Figlistaller s. 36-38.
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d) Oikeuskidytinndssd on meilld katsottu kalustuksen nostavan huoneiston vuok-
ra-arvoa.”” Kun kalustus on sisiltynyt vuokraan, senkin osalta vuokra on siis maariy-
tynyt HVL:n sdéint6jen.nojalla. Erottelua ei ole tehty, joten voidaan sanoa paivelvoit-
teen madrinneen sovellettavat sddnnét. HVL:n sdéinndksid on sovellettu, vaikka ka-
lustuksesta on suoritettu eri korvaus.>®

Kun huoneistossa olevan kaluston on katsottu nostavan huoneiston vuokra-arvoa,
lienee selvii, ettd vuokralaisten kdytt6on jadvilld yksittéisilld esineilld on sama merki-
tys. Muutoin olisi erityisen vaikeaa rajata, mik4 esine kalusteena vaikuttaa vuokra-ar-
voon, miki taas on muuta. Toisaalta, ellei kalustusta hyviksyttiisi vaikuttavaksi teki-
jdksi, raja jouduttaisiin tekeméin tavanomaisen varustelun ja kalustuksen valilld.

Ruotsissa on esitetty muun muassa seuraavien esineiden vaikuttavan huoneiston
kiyttoarvoon:* astianpesukone, jasikaappi, pakastin, liesi, pesukone, linko, huoneka-
lutja liinavaatteet. Samanlaisille seikoille on meilldkin annettu merkitystd HO:ien rat-
kaisuissa. Esimerkkeini voidaan mainita puhelimen®? ja liinavaatteiden’> siséltymi-
nen vuokraan. Joskus puhutaan vain mukavuuksista’® HO:ien kiytinté eroaa
KKO:n ratkaisusta 1978 II1 20 (ks. s. 25) huonepuhelimien kédyttdoikeuden osalta. Ala-
viitteissd 7-10 mainituista sdfinnoksistd saadaan tukea HO:ien kdytinnolle.

¢) Muiden kuin asuntojen osalta varustelu on merkittivi tekija huoneiston vuokra-
arvon kannalta. Huoneiston kdytt6d helpottavien irtaimien esineiden voidaan katsoa
sisiltyvdin huoneenvuokrasopimukseen vuokran méairaytymistd koskevien sainnos-
ten osalta.3® Liiketoimintaan kiytettivien huoneistojen yhteydessi luovutettavat
laitteet saattavat olla hyvin erilaisia. Laitteella on ehké itsendinen kdyttomahdolli-
suus. Kiinteist6d on mahdollista kiyttid sovittuun tarkoitukseen ilman laitettakin. Ar-

29) Helsingin HO 12. 4. 1978 A 1977/466 N:o0 24, Kouvolan HO 14.2. 1979 A 78/12 N:0 197/78, Rova-
niemen HO 24. 1. 1980 N0 435/79 A 79/20, Turun HO 9. 10. 1980, 090980-N:0 2081, 1980 A 3 Maal, 185§ ja
Vaasan HO 24.1. 1980 A 79/21.

30) Turun HO 26.9. 1979, 150579-N:0 1525, 1979 As. 2 Tre.

31) Ks. Riteri s. 87-89 ja 9394, Ks. myds taulukot s. 229-270.

32) Kouvolan HO 29. 8. 1979 S 79/334 N:0 715/79 ja Turun HO 25. 10. 1979, 040979-N:02187, 1979 As.
3 Tre (ratkaisut annettu KKO:n piatoksen 1978 11 20 julkaisemisen jilkeen). Samoin esim. Helsmgm HO
30.6. 1976 A 1976/120 N:o 204.

33) Vaasan HO 7.2. 1978 A 19-20/1977 IV/173-174 (2 juttua). Ks. myos tasoyleisohje 1979, soveltamis-
ohje 2.1.

34) Rovaniemen HO 26.9.1979 No 59/79 A 79/3.

35) Ks. Turun HO 28. 12. 1973, 241073-N:0 538, 1972 VD 311: Kysymys toimintasopimuksen sisilté-
min huoltoaseman vuokrasopimuksen péaittymisen johdosta maksettavista korvauksista ratkaistiin HVL:n
nojalla.
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vokkaan koneen luovuttaminen rakennuksen yhteydessi kéytettaviksi voi ndin ollen
muodostaa itseniisen sopimuksen, vaikka asunnon yhteydessd kiytettaviksi luovu-
tettavat vihiarvoiset esineet olisivat huoneenvuokran osia. Kysymys saattaa olla kah-
desta samanarvoisesta piivelvoitteesta: huoneiston ja laitteen luovuttamisesta tai
huoneiston ja laitteen vuokran maksamisesta.

Suurista koneista tehtineen myds useammin erillinen sopimus kuin asunnon yh-
teydessd luovutettavista pienkoneista.

Helsingin HO 17.4.1974 V 1971/240 N:o 860:>9 Kommandiittiyhtio (Ky)
oli vuokrannut osakeyhti6ltid (Oy) huoltoaseman ja sitoutunut ylldpitimain sil-
14 autonhuoltoa. Ky:n harjoitettua huoltoasemalla omin konein autonpesua Ky
ja Oy sopivat, ettd Oy asentaisi noiden koneiden tilalle autojen pesua varten
valmistetun laitteen. Pesulinjasta sovittiin maksettavaksi eri vuokra, jonka Ky
jatti maksamatta katsoen kyseessi olleen perusparannuksen, joka ei oikeutta-
nut Oy:ti periméin jakajasopimukseksi katsotussa alkuperdisessd sopimukses-
sa mainittua korkeampaa vuokraa ilman viranomaisten hyviksymistd. HO kat-
soi "pesulinjan vuokran osalta selvitetyksi, ettd kommandiittiyhtio on asian-
omaisten heinikuun 1 piivini 1970 allekirjoittamassa sopimuskirjassa sitoutu-
nut syyskuun 1 piivistd 1969 lukien taannehtivasti alennettuna pesulinjan
vuokrana suorittamaan osakeyhtidlle 180.000 markkaa vuodessa, mutta huo-
mioon ottaen vihennykseni jo maksetut 30.000 markkaa jittinyt raastuvanoi-
keuden piitoksessd mainittuina erdintymispéivind maksamatta vuoden 1971
helmikuun loppuun mennessi yhteensi 240.000 markkaa. Huomioon ottaen,
ettii irtaimena esineend vuokralle annettu pesulinja on sen asentamisen jil-
keen ollut kommandiittiyhtién kdytdssi erillisend maksullisen asiakaspalvelun 1

[

vilineend ja ettd siiti maksettava vuokra on perusteiltaan olennaisesti poiken-

nut huoltoaseman hallinnasta asianosaisten vilisen jakajasopimuksen nojalla
suoritettavan vastikkeen madrdytymisperusteista, pesulinjan ei ole katsottava

sen asentamiseen liittyen huoltamorakennuksessa tehtyjen muutos- ja kiinni-
tystdiden johdosta muuttuneen sanotun rakennuksen siind méérin epéditsendi-

seksi osaksi, ettdi osakeyhti6lle tuleva vuokra olisi siltd osin ollut kommandiit-
tiyhtioti velvoittavan sopimuksen aikaansaamiseksi siséllytettivi jakajasopi-
mukseen perustuvaan vastikkeeseen tai mairattiva huoneenvuokrasta annet- j
tujen sdinnosten mukaisella tavalla.” Sen vuoksi ja kun ei ollut mydskéén selvi- j
tetty, ettd asianosaisten tarkoituksena olisi pesulinjan asentamisesta piitet- 1
tdessi tai sen jilkeen ollut erillisen vuokrasopimuksen avulla kiertii taloudelli- |
sen kehityksen turvaamisesta vuosina 1968-1969 huhtikuun 9 pdivini annetun

lain tai taloudellisen kasvun turvaamisesta vuonna 1970 joulukuun 9 pdivdnd ‘
1969 annetun lain sdinnoksid taikka sanottujen lakien nojalla annettuja méai-
rayksid, HO katsoi vuokran suorittamista koskevilta osin, ettd Ky oli velvolli- |
nen maksamaan vuokrat Oy:lle.

36) KKO S. 11. 1979 n:o 2145: ei muutoksenhakulupaa.
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HO on ratkaisua tehdessiin kiinnittinyt huomiota siihen, onko pesulinjasta tullut
rakennuksen osa. Huoneiston vuokra-arvoa ajatellen tilld seikalla ei ole merkitysti.
Kysymys on vain siitd, minkélaisia laitteita vuokralainen saa kiyttoonsa.

Ratkaisusta ilmenee, ettd laitteiden ja rakennuksen vuokraukset voivat olla erillisid
sopimuksia. Kysymys oli kalliista pesulinjasta. HO katsoi perustellusti erillisten sopi-
musten olevan kyseessd. Arvioidessaan tidtd kysymysti se kiinnitti huomiota sopi-
musten tekoaikojen lisidksi siihen, miten laitetta kdytettiin (erillisen asiakaspalvelun
vilineend) ja miten laitteen vuokra mairdytyi (eri tavoin kuin jakajasopimuksen vasti-
ke). Sopimusten sisidlto vaikutti myos ratkaisuun. Kaikki mainitut seikat ovat sellaisia,
jotka yleensékin voidaan ottaa huomioon ratkaistaessa, onko kyse kahdesta itsenéi-
sestd sopimuksesta.

Muiden kuin asuinhuoneistojen vuokra-arvo méairdytyy samankaltaisten sdanto-
jen mukaan kuin asuntojen vuokra-arvo. Huoneistot ja myos vuokra-arvoon vaikutta-
vat tekijit ovat hyvin moninaisia. Vastaavaa huoneistoa on vaikea 16ytéi.

2.2.3.4. Huoneiston kunto
2234.1. Yleista

Huoneiston kunto on yleisesti hyvéiksytty huoneiston vuokra-arvoon vaikuttavaksi
tekijiksi."” Kunnon sijasta puhutaan joskus siitd, miten huoneistoa on hoidettu.? Ky-
symys on samasta asiasta. Hoidon tehokkuudesta riippuu, millaisessa kunnossa huo-
neisto on.

Huoneiston kuntoa on mahdollista ajatella kahdelta kannalta. Toisaalta voidaan
puhua tavallisesta huoneiston hoidosta johtuvasta kunnosta, toisaalta saatetaan kiin-
nittdd huomiota huoneiston erityisiin korjaust6ihin, jotka vaikuttavat huoneiston ar-
voon. Seuraavassa kisitellddn erikseen huoneiston hoitoa ja korjaustoiti.

Huoneiston kuntoon vaikuttaa myos vuokralaisen menettely. Hin on voinut omal-
la kustannuksellaan suorittaa korjaus- ja parannustoitd. Vuokralaisen huoneistoon
panemien kulujen merkitys tulee esille omassa jaksossaan. Tassi kasitelldéin vain kor-
jausten merkitystd vuokra-arvon kannalta.

1) VNp valtion virkamiesasuntojen vuokrien méaariamisperusteista 15. 10. 19647508, 14 ja 15 §.

HE n:0 39/1970 vp. s. 8, Km 1970:B 4 5. 24, Km 1973:109 s. 7.

Kanerva s. 101, Kuhlefelt, Kysymyksié s. 75, Qjala, Esitelmd s. 9. Arnskov, UfR 1975 5. 208-209, Berg - Se-
derblads. 166-167, Ehlers - Bloms. 151, Gad - Stark s. 47, Jartelius s. 156, Lejman s. 393, Rittri s. 38-39, Walin
s. 195, Schmidt-Futterer s. 78, Schinenberger - Schmid s. 108.

2) Ks. SOU 1966:14 s. 239, Hedfelt ym. s. 63.
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Huoneiston kunnosta on sdddetty HVL 3 luvussa. Huoneiston puutteellinen kunto
voi johtaa vuokran alentamiseen HVL 15 ja 16 §:n erityissddnnosten nojalla. Kaikissa
tapauksissa huoneiston puutteellinen kunto vaikuttaa vuokra-arvoa alentavasti, mut-
ta HVL 15 ja 16 §:44 ei voida soveltaa kaikissa tilanteissa. Vuokrasopimus voidaan teh-
di huonokuntoisestakin huoneistosta. Jos huoneisto on sopimuksen mukainen, HVL
15ja 16 §:n soveltaminen ei tule kysymykseen. Huono kunto vaikuttaa kuitenkin huo-
neiston vuokra-arvoon, vaikka vuokralainen olisi sopinut ottavansa vastaan puutteel-
lisen huoneiston. Ero selvinnee seuraavasta esimerkista.

Vaasan HO 11. 10. 1973 VD 1972 N:o 368 11/67: Vuokralainen 0li9.9. 1971
tehdylld sopimuksella vuokrannut vuokranantajalta silloin vield keskeneriises-
td talosta n. 60 m?:n suuruisen asuinhuoneiston siihen liittyvine saunan kiyt-
tooikeuksineen. Vuokran suuruudeksi oli limminvesikustannuksineen sovittu
480 markkaa kuukaudessa. Kun asunto oli ollut keskeneridinen, muun muassa
ulkoportaat olivat puuttuneet, maalaustyot olivat olleet kesken, komeroista ja
ikkunoista oli puuttunut heloitus, vuorilaudat ja ikkunalistat olivat puuttuneet
suurelta osin, sauna oli valmistunut vasta jouluksi ja juomavesi oli ollut liian
rautapitoista, vuokralaisen ottaessa sen vastaan 16. 10. 1971, vuokralainen oli
vaatinut vuokran alentamista 250 markkaan kuukaudessa keskenerdisyyden
ajalta ja muutoin 350 markkaan kuukaudelta.

KO katsoi selvitetyksi, ettd asuinhuoneistosta maksettavaksi sovittu vuokra,
ottaen huomioon huoneiston keskenerdinen kunto ja vesijohtoveden laatu,
ylitti vuokra-arvoltaan samanveroisista valmiista huoneistoista paikkakunnalla
maksettavan kohtuullisen kiyvin vuokran. Sen vuoksi ja kun oli jadnyt naytta-
midtti, kuinka valmiina huoneisto oli sopimusta tehtéessé tarkoitettu vuokrat-
tavaksi, KO HVL 48 §:n 2 momentin nojalla alensi vuokran 390 markkaan kuu-
kaudessa. HO ei muuttanut KO:n paatosta.

Vaikka huoneistoa ei ollut saatettu valmiiksi, KO ja HO eivit soveltaneet HVL
15 §:44. Tamd johtui siitd, ettei vuokralainen ollut kyennyt niyttiméin, missd kunnos-
sa huoneisto oli pitanyt luovuttaa. Sen sijaan keskeneriisyys oli alentanut huoneiston
vuokra-arvoa.

2.2.3.4.2. Kunto
Tasoyleisohjeiden mukaan kunto osoittaa huoneiston rakenteiden, laitteiden ja va-

rusteiden kunnon ja kiyttoarvon.! Kysymys on siiti, miten huoneiston siilymisesti
on huolehdittu, minkélainen kunnostus siini on tarpeen sen arvon siilyttdmiseksi en-

e

1) Esim. tasoyleisohje 1979, soveltamisohje 1.4. ‘
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tisen tasoisena muihin huoneistoihin verrattuna (vrt. Ruotsissa kdytetty termi repara-
tionsstandard). Huoneiston kunto on otettu huomioon tasoyleisohjeiden vuokratau-
lukoissa. Lahtkohtana on, ettid huoneisto on keskinkertaisessa kunnossa. Poikkea-
mat tistd nostavat tai laskevat vuokra-arvoa.

Vuokranantajan velvollisuutena on pitdd huoneisto vuokrasuhteen kestéessd sovi-
tussa tai, ellei asiasta ole sovittu, HVL 13 §:n 1 momentin mukaisessa kunnossa (HVL
13 §:n 2 mom.). Jos huoneistossa esiintyy puutteita, vuokralainen voi vaatia niiden
korjaamista (HVL 16 §). Miériyksid siité, kuinka usein esimerkiksi tapetit on uusitta-
va, ei meilld ole annettu. Ruotsissa sdddetdan JB 12 luvun 15 §:n 2 momentissa asuin-
huoneistoista, etti vuokranantajan on huolehdittava tapetoinnista, maalauksista ja
muista kaytosti ja ikdintymisesti johtuvista kunnostustdistd kohtuullisin aikavélein.
Huoneiston ulkoniké6n vaikuttavien seikkojen osalta kohtuullisena aikavélind on pi-
detty kahdeksaa,” kymmenti® ja 12 vuotta.¥

Jos huoneiston kunto poikkeaa tavanomaisesta, se otetaan huomioon vuokra-ar-
vossa. Edellytykseni ei ole, ettd vuokranantaja on laiminlydnyt velvollisuutensa:
huoneisto voi olla sopimuksen mukaisessa kunnossa.”) Vuokranantajan korjausvel-
vollisuus arvioidaan itsendisesti, samoin vuokra-arvoon vaikuttavat seikat.

Huoneiston vuokra-arvo ei vaihtele kunnostust6iden vililld. Huoneistoa ei katsotd
hoidetun huonosti, vaikka sen kunto kunnostustoiden vililld ei sdily koko ajan sama-
na. Vuokranantaja on laiminlyényt velvollisuutensa ja huoneiston kunto laskenut alle
tavanomaisen vasta, ellei tapetointia, maalausta ja muita titd ole tehty kohtuullisen
aikavilin kuluttua.® Toisin sanoen huoneiston normaali kuluminen ei vaikuta huo-
neiston vuokra-arvoon, mikili vuokranantaja kunnostaa huoneiston HVL:n sdannds-
ten edellyttiimilld tavalla sdinnéllisin vilein. Vastaavasti huoneiston hoitamiseen
kuuluvat kunnostustyt eivdt nosta huoneiston vuokra-arvoa.

Huoneiston kunnossapitoon on Ruotsissa kiinnitetty melkoisesti huomiota. Se il-
menee myos suhtautumisessa vuokranantajan laiminlydnteihin télla alueella. Lai-
minlydntien seurauksena nimittiin katsotaan huoneiston kéyttoarvon laskevan.” Oi-
keuskiytinnéssi on suhtauduttu huoneiston puutteelliseen kuntoon kirjallisuuden
osoittamalla tavalla.®

2) Ks. Rittri s. 38.

3) Jirtelius s. 57.

4) Berg - Sederblad s. 4.

5) Ks. Lejman s. 181-182.

6) Ks. Bengtsson s. 50-51, sama, Hyra s. 61, Berg - Sederblad = 166-167, Jartelius s. 156, Lejman s. 393,
Rittri s. 38-39 ja 104.

7) Ks. esim. Rittri s. 39.

8) Ks. Rittri s. 104-106. Ks. myos Jértelius s. 156.
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Suomessa HO:ien ratkaisuissa on huoneiston kunto ilmaistu monesti yhteni vuok-
ra-arvoon vaikuttavana tekijini.”) Yleensi pidtoksessd on vain mainittu, etti ratkaisu
on tehty huoneiston kunto huomioon ottaen, mutta joskus on lausuttu, minkélainen
huoneisto oli. Kouvolan HO on esimerkiksi katsonut huoneiston vastanneen samani-
kiisid tyydyttivissid kunnossa olevia huoneistoja'® ja huoneiston olleen keskinkertai-
sessa kunnossa.'”

Huomiota voidaan kiinnittda huoneiston yleiskunnon lisdksi siind oleviin yksittdi-
siin puutteellisuuksiin. Rakenteelliset ja muut viat ovat oikeuskdytinnon valossa vai-
kuttaneet tuomioistuinten vuokran méirida koskeviin ratkaisuihin. Esimerkkeiné voi-
daan mainita muun muassa huoneiston limpaétilassa talven aikana esiintyvit suuret
vaihtelut, huoneiston vetoisuus ja limpimidn veden saannin ajoittaiset keskey-
tykset,'? hairitsevit dinet,'> sahkéhellan rikkiniisyys ja sadeveden pidsy paloluukun
kautta katon lipi huoneistoon.'?

Vuokranantajan velvollisuus on pitdéd huoneisto kunnossa. Voidaan kysyd, miten
vuokra-arvoon vaikuttaa timén velvollisuuden tdyttiminen eli esimerkiksi huoneis-
ton tapetointi. HVL 16 §:n mukaanhan on vuokra alennettava vain silti ajalta, jona
huoneisto on puutteellisessa kunnossa. Korjaus vaikuttaa vilittdmasti vuokraan.

Huoneiston kunnossapitoon kuuluvien korjausten ei pitdisi vaikuttaa vuokran
midrddn. Kyse on huoneiston vuokra-arvon sdilyttdmisestd, joten vertailu ennen ja
jélkeen kunnostustdiden tapahtuu samoihin vuokriin. Ruotsissa on kuitenkin oikeus-
kiytinnossd hyviksytty periaate, etti kunnostusty6t voivat johtaa korotukseen.'
Naisti ratkaisuista meilld ei voida ottaa esimerkkii. Ruotsissa ovat ndet kdytOossd maa-
rdaikaiset vuokrasopimukset. Vuokrasuhteen ehdot tulevat harkittaviksi aina sopi-
muskauden jédlkeen, jolloin sovitaan jatkamisesta entisin tai muutetuin ehdoin. Rirz-
rin selostamissa ratkaisuissa on kysymys siitd, ettd vuokranantajan vaatimaa uutta
vuokraa on pidetty kohtuullisena, mutta kunnostustdiden vauhdittamiseksi on koro-
tuksen voimaan tulemista lykitty.'® Korotus on kytketty kdytinnossd seki huoneis-
ton yleiseen kunnostamiseen etti yksittdisen vian korjaamiseen.

Vuokra-arvo madritddn meilld arviointiajan mukaisesti. Viliaikainen vuokran

9 Helsingin HO 30. 4. 1980 A 1980/18 N.o 80, Rovaniemen HO 26.9. 1979 No 59/79 A 79/3, Turun
HO 1. 10. 1980, 020980-N:0 2002, 1980 A 48 Tre ja Vaasan HO 10.2. 1978 A 64/1977 1V/374.

10) Kouvolan HO 11.4.1979 V 78/460 N:o 11/79.

1) Kouvolan HO 7. 11.1979 S 79/494-495 N:o 1103-1104/79 (2 juttua).

12) vaasan HO 29. 10. 1976 A 84-87/1976 I11/350-353 (4 juttua).

13) 1ti-Suomen HO 27. 1. 1977 A 1976/198 N:o 560/76.

14) vaasan HO 23.11.1976 A 79/1976 IV/432.

15) Ks. Rittri s. 107-109 selostetut ratkaisut.

16) Ks. Rittri s. 107.
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alentaminen tapahtuu HVL 16 §:n nojalla. Huoneiston tilapiiset puutteellisuudet ei-
vit vaikuta HVL 48 §:n mukaiseen vuokra-arvoon.'” Huoneiston kunnostustyét, jot-
ka vuokranantaja tekee HVL 13 §:n 2 momentin mukaisen velvollisuutensa puitteis-
sa, eivit yleensd muuta huoneiston vuokra-arvoa. Jos huoneiston vuokra kuitenkin on
aiemmin médratty sen mukaan, ettd kunnossapito on laiminly6ty, ja vuokranantaja
korjaa virheensi, huoneiston vuokra-arvo paranee. Huoneistosta maksettavaa vuok-
raa tulee verrata asianmukaisesti hoidetuista huoneistoista maksettuihin vuokriin.
Tiamai koskee seki yksittdisen puutteen poistamista ettd huoneiston yleisen kuntota-
son nostamista. Monesti tdlloin on kysymys huoneiston tasoa nostavasta perusparan-
nuksesta, jota kisitellddn seuraavassa jaksossa.

2.2.3.4.3. Parannukset

Viime sotien jdlkeisen vuokrasiddnnostelyn aikana huoneiston perusvuokraa voi-
tiin korottaa, jos asuinhuoneisto oli perusparannusten vuoksi muuttunut sellaiseksi,
ettei perusvuokraa enii voitu pitdd kohtuullisena. Parannusten tuli olla huomatta-
via. Perusvuokran korottaminen tuli kysymykseen muun muassa silloin, kun huo-
neistoon asennettiin keskuslimmityslaitteet, talo kokonaisuudessaan uudenaikaistet-
tiin tai huoneistossa suoritettiin muita huomattavan suuria huoneiston laatutasoa
nostaneita perusparannuksia.” Tavallisten vuosikorjausten yhteydessi perusvuokran
uudelleen vahvistaminen ei tullut kysymykseen.

Ruotsissa olivat viime sddnnostelyn aikana voimassa samantapaiset sidnnokset.
Jos huoneiston arvo oli noussut uudelleen rakentamisen, muutos- tai muiden kuin va-
hiisten kunnossapitotoiden johdosta, perusvuokraa voitiin korottaa.> Kunnossapito-
tGité ei aluksi ollut erikseen mainittu. Lisdys tehtiin vanhojen huoneistojen kunnossa-
pidon edistimiseksi ja entisti parempien edellytysten luomiseksi parannustéille.”
Huoneiston arvon oli noustava kunnossapitotGiden johdosta, jotta ne olisivat vaikut-
taneet vuokraan. Kyse ei ollut edella selostetuista huoneiston tavanomaiseen hoitoon
kuuluvista vuosikorjauksista, vaan titi perusteellisemmista parannuksista.>) Mdrit-
tely vastannee edelld mainittua peruskorjausta.

17) Turun HO 1. 10. 1980, 190880-N:0 1896, 1980 A 1 Tam 2, 218 §.

1) Ks. esim. VNp huoneenvuokrasidnnostelysti 10. 5. 1941/315, 5 § ja samanniminen VNp 8. 2. 1951/
81, 12 §.

2) Simonen - Tymi s. 55. Ks. mybs Tymi - Honkavaara s. 19-20.

3) Lag 19.6. 1942 om hyresreglering m.m., 3 §.

4) Ks. Gad - Stark s. 41.

5) Gad - Stark s. 41 ja 4.
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Huoneiston uudelleen rakentamisella ja muuttamisella tarkoitettiin Ruotsissa esi-
merkiksi keskusldmmityksen asentamista, lattian paéllystamisti, huoneiston varusta-
mista kylpyhuoneella ja/tai vesiklosetilla, uusien laitteiden tai mukavuuksien asenta-
mista tai vanhanaikaisten uusimista. Kyse oli siis huoneiston tason nostamisesta. Kor-
jausten ei valttdmattd tarvinnut kohdistua vuokralaisen hallitsemaan huoneistoon.
Rakennuksessa, jossa huoneisto sijaitsi, ja kiinteist6l14, jolla rakennus oli, suoritetut
tyot, jotka lisdsivdt vuokralaisen etuja, voitiin myos ottaa huomioon.®

Huoneistossa tehdyt peruskorjaukset ja muut parannukset vaikuttavat edelleen
huoneiston vuokra-arvoon samoin kuin séinnéstelyaikoina.” Huoneiston uudelleen
rakentaminen on otettu huomioon tasoyleisohjeissa.®’ Ojala on katsonut vuosikor-
jausten yli menevin kunnostuksen voivan nostaa vuokra-arvoa.”’ Oikeuskaytinnéssi
on viitattu peruskorjauksiin huoneiston vuokra-arvoa nostavana seikkana.'®

Kun huoneiston vuokra méirdytyy vuokra-arvon perusteella, vain vuokra-arvoa
nostavilla parannuksilla on merkitystid. Ty6n tulos arvioidaan siis vuokralaisen kan-
nalta. Arviointi tapahtuu objektiivisesti. Vuokra-arvo katsotaan nousseeksi, vaikka
vuokralainen ilmoittaisi, ettei hin tule kiyttimiin uudistuksia hyvikseen.'"

Huoneiston parannust6iden vaikutuksella voi olla kdytinndssid merkitysti, koska
vuokranantajalla on mahdollisuus ryhtyd korjaust6ihin ilman vuokralaisen lupaa
(HVL 22 §). Asuinhuoneiston vuokralaisella ei ole keinoja estii vuokran korottamis-
ta. Sdinnokset mahdollistavat ndin ollen huoneiston tarpeellisen ajanmukaiseksi
saattamisen ja vuokranantajalle ainakin osittaisen korvauksen menoistaan. Parannus-
t6iden vuokra-arvoa nostava vaikutus on otettu huomioon HVL 49 §:ssd. Vuokran ko-
rottamisesta voidaan sopia.'” Muun kuin asuinhuoneiston vuokran korottamisesta
peruskorjauksen jilkeen ei ole erityisid sdinnoksii.

2.2.3.5. Vuokralaisen kustantamien téiden merkitys

a) Huoneiston vuokra-arvo nousee tehtyjen parannusten johdosta riippumatta sii-
t4, kuka parannukset maksaa. Toisaalta vuokra midrdytyy vuokra-arvon perusteella.

%) Gad - Stark s. 42-45, Hedfelt ym. s. 55-56.

7) Ks. Aintilas. 37-38. Ks. myos Amskov, UR 1975 s. 209, Jespersen, Jo@ 1979 s. 360-364, Roquette s.
301-302 ja 306, Schmidt-Futterer s. 83.

8) Ks. tasoyleisohje 1979, soveltamisohje 1.3.

9 Qjala, Keskeiset s. 25.

10) Esim. Kouvolan HO 26.9.1979 S 79/431-433 N:o 920-922/79 (3 juttua), Turun HO 5. 5. 1980,
030380-N:0 646, 1980 A 1 Maa I, 400 §.

1) Ks. Gad - Stark s. 45.

12) Ks. jakso 4.2.4.3.
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Kun vuokralainen kustantaa muutokset, vuokranantaja saisi vuokra-arvon nousun
hyvikseen, ellei huomiota kiinnitettdisi siihen, kenen varoja korjauksiin on kéytetty
(ks. HVL 49 §). Muissa kuin asuinhuoneistoissa on vuokra-arvon mairdytymiselld
merkitystd HVL 38 §:n mukaisten korvausten maksamisessa, koska kohtuuttoman
korkean vuokran vaatimista voidaan pitid4 vuokrasuhteissa noudatettavan hyvin ta-
van vastaisena.

Huoneiston vuokra-arvoon eivit sisilly vuokralaiselle kuuluvat esineet. Vuokran-
antaja ei ole luovuttanut niitd vuokralaisen kiyttoon. Esineet siilyvit vuokralaisen
omistuksessa ja hidn on oikeutettu viemiin ne mukanaan vuokrasuhteen pdittyes-
si." Vuokralaisen huoneistoon tuomat esineet eivit aina siily hinen omistuksessaan.
Vuokralaisen suorittamat korjaukset ja parannukset saattavat olla sellaisia, ettei huo-
neistosta voida erottaa hinelle kuuluvaa omaisuutta vuokranantajan omasta. Omai-
suudesta on muodostunut kokonaisuus. My6s vuokranantajapuolella tapahtunut
seuraanto voi johtaa siihen, ettd vuokralaisen asema huononee vuokranantajan hy-
viakseen saaman suojan johdosta.

KKO 1978 IT 19: Ravintolahuoneiston muutos- ja parannustdiden yhteydes-
sd sinne asennettujen loisteputkivalaisimien perusrunkojen, muuntajien ja
loisteputkien, ilmastointilaitteiden, viliseind- ja verhoiluelementtien, ruuvi-
kiinnitteisten koristepanelien, irroitettavan kokolattiamaton, alaslasketun ka-
ton, ilmastointikanavien verhoukseen kiytettyjen panelien sekd valaisinritildi-
den on katsottu tulleen kuulumaan kiinteist6n sen osina.?’

Tissd yhteydessi ei ole syytd ottaa kantaa siihen, mitkd huoneistoon sijoitettavat
esineet sdilyttivit itsendisyytensd. Tama johtuu siitd, ettd vuokralaisen huoneistoon
kédyttamiin kustannuksiin tulee suhtautua kaikissa tapauksissa samojen periaatteiden
mukaisesti. Vuokranantajan vaihdoskaan ei vaikuta asiaan. Uusi vuokranantaja tulee
entisen sijalle. Muutos ei heikenni vuokralaisen asemaa, ellei HVL 26 §:n 3 momen-
tista muuta johdu, Uuden vuokranantajan, joka havaitsee tai jonka pitdisi havaita so-
vittu vuokra kdypédd tasoa alhaisemmaksi, tulisi ottaa selvdd, mistd tdimd johtuu.

Kaikki vuokralaisen huoneistossa suorittamat korjaukset eivit vaikuta vuokra-ar-
voa koskevaan arviointiin. Jos vuokralainen on saanut hyvityksen kuluistaan kiypai

1) KKO 1928 11 6 (korkkimatto), Turun HO 29. 4. 1975, 110275-N:0 A 336, 1974 SD 195/2 (sihkoliesi,
jddkaappi, eteisen valaisin, ovikello).

Kartio, Rakennukseen liitetyn esineen sivullisomistajan asemasta, LM 1975 s. 119-133, erityisesti s. 125
ja sama, DL 1979 s. 453-455 sekd niissd ao. kohdissa mainittu kirjallisuus. — Ruotsissa asiasta on nimen-
omainen sdinnds, JB 2:4, Vuokralainen saa suojaa myos vilpittomassi mielessd olevaa uutta vuokrananta-
jaa vastaan, Lejman s. 395.

2) Ks. tapauksesta ldhemmin Kartio, DL 1979 s. 451-466.
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alhaisempana vuokrana, ei kuluilla ole vaikutusta sovitun ajan kuluttua. Onhan pa-
rannustyo viime kddesséd ollut vuokranantajan kustantama.

HVL 38 §:n 1 momentin korvaussdinnosti ilmenee, ettei vuokranantajalla ole eri-
tyistd oikeutta hyotyd vuokralaisen huoneistossa tekemistd korjauksista. Vuokralai-
sella on nimittdin erdissa tapauksissa vuokrasuhteen paityttyi oikeus saada korvaus
tekemistddn toistd. Huoneenvuokralakikomitean mukaan korvaussidinté omaksut-
tiin, koska korjauksiin ryhdytédin yleensa vain, jos on taysi syy olettaa vuokrasuhteen
kestdvan ainakin niin pitkidn ajan, ettd vuokralainen saattaa laskea saavansa vuotuisin
arvovihennyksin sijoituksistaan korvauksen.” Komitean kannasta ilmenee se periaa-
te, ettd vuokralaisen tulee saada madrityissi tilanteissa korvaus tekemistédéin paran-
nuksista ja ettd korvaus voi tulla vuotuisina arvovihennyksiné. Jos vuokralainen on
saanut tiyden kiyttéhyodyn korjauksista, hidn ei muuta korvausta tarvitse.* Toisaalta
tehdyt korjaukset eivit pitkdn ajan kuluttua enéi vaikuta vuokra-arvoon.

b) Vuokralaisen kustannuksella tehtyjd uudelleenrakentamis- muutos- ja kunnos-

sapitotditi sekd niihin verrattavia toimenpiteitd ei saa JB 12 luvun 48 §:n 2 momentin

mukaan ottaa huomioon vuokraa méaarittiessa, elleivit erityiset syyt sitd vaadi. Vas-
taava sddnnos oli jo sidnnostelyaikana voimassa.”) Lejman on epiillyt siannoksen
merkitystd huoneiston kunnossapidon kannalta, koska pienet kunnossapitotyot eivit
nosta huoneiston kidyttdarvoa. Mahdollisena sdinnéksen soveltamistilanteena Lej-
man on pitdnyt pitkdaikaista vuokrasopimusta, jossa vuokralaisen tulee poikkeukselli-
sista syistd vastata huoneistossa tehdyista muutoksista.®

JB 12 luvun 48 §:n 2 momentin edelld esitetyn sdinnoksen sisidllfstd ovat muut
esittineet samanlaisia ajatuksia kuin Lejman. Ldhtokohtana on ollut estds vuokralais-
ta maksamasta tehdyistid parannuksista kahdesti.”” Huoneiston kiyttarvo tulee ar-
vioida sellaiseksi kuin se olisi ilman vuokralaisen suorittamia korjauksia.”’ Vuokralai-
sen kunnossapitotdille on haluttu antaa merkitysti vain, jos vuokranantaja on laimin-
lyényt huolehtia huoneiston kunnon siilyttimisestid asianmukaisin vélein tehtévilla
korjauksilla. Vuokranantajan huolehtiessa talon vuokrahuoneistojen kunnostamises-
ta ei vuokralainen, joka on kiirehtinyt tekemé&in tyét itse, voi vedota vuokranantajan

3) Km 8/1957 5. 17.

4) Ks. Gad - Stark s. 46, Lejman s. 395.

5 Lag 19. 2. 1942 om hyresreglering m.m., 3 §:n 2 mom. 1963 ja 1968 tehtyjen muutosten jilkeen. Ks.
Gad - Stark s. 46.

6) Lejman s. 394-395. Ks. myos Jartelius s. 156.

" Ks. Rittri s. 39.

8) SOU 1961:47s. 101, Bengtsson, Hyrass. 61, Berg - Sederblad s. 167, Jértelius s. 156-157, Rittris. 39-40.
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laiminly6nteihin ja huoneiston muita alhaisempaan kdyttoarvoon. Hinen on makset-
tava samaa vuokraa kuin talon muidenkin asukkaiden.”

Ruotsin oikeuden mukaan vuokralaisen huoneistoon hankkimat laitteet eivit nos-
ta huoneiston vuokra-arvoa. Ne pysyviit vuokralaisen omistuksessa.'?

Tiivistelmidnd Ruotsin osalta voidaan sanoa vuokra-arvon méirdytyvidn sen mu-
kaan, minkilaisen huoneiston vuokranantaja luovuttaa vuokralaisen kiyttéon.'"
Vuokralaisen vuokra-arvoa nostavat toimenpiteet (korjaukset, laitehankinnat) eivét
vaikuta asiaan. Parannukset voidaan pitkéaikaisissa sopimussuhteissa ja vuokralaisen
saatua hyvityksen niistd poikkeuksellisesti siséllyttdd huoneiston kdyttdarvoon.

Ruotsissa esitettyihin kasityksiin on mahdollista yhtyd Suomen oikeuden kannalta.
Vuokra on vuokranantajalle maksettava korvaus huoneiston luovuttamisesta vuokra-
laisen kdyttoon. Luonnollista on, etti korvausta maksetaan vain siiti, mitd on luovu-
tettu. Tati lienee tarkoittanut Huoneenvuokralain tarkistustoimikuntakin huomaut-
taessaan vuokralaiselle korjauksista ja parannuksista tulleiden kustannusten huo-
mioon ottamisesta vuokra-arvoa mairittiessd.'?

c) Erityinen ongelma parannusten kohdalla on vuokralaisen vaihtumisen vaikutus.
Voiko uusi vuokralainen vedota edukseen edellisen tekemiin korjauksiin tai laitehan-
kintoihin? Vastauksen antamista varten lienee syytd kisitelld erikseen vuokrananta-
jan ottaman uuden vuokralaisen ja vuokralaiselta siirron kautta vuokraoikeuden saa-
neen uuden vuokralaisen asemaa.

Jos vuokralainen on luovuttanut toiselle vain kdyttdoikeuden, hidn on edelleen
vuokralainen vuokranantajaan nihden. Vuokralaisen vaihdoksesta ei ole kyse myos-
kdidn HVL 9 §:n 3 momentissa’ tarkoitetussa tapauksessa siitd huolimatta, ettd huo-
neiston viliaikainen haltija vastaa vuokralaisen ohella vuokralaiselle kuuluvista vel-
vollisuuksista.

Vuokralainen saa siirtdd vuokraoikeutensa vuokranantajan luvalla (HVL 9§:n 1
mom.). Poikkeuksellisesti siirto on sallittu ilman lupaa (HVL 9 §:n 2 mom. seki 11 ja
12 §). Kun vuokralainen siirtdd vuokraoikeutensa toiselle, hdn asettaa toisen sijaansa
vuokranantajan sopimuspuoleksi.'¥ Vuokralaisen oikeudet ja velvollisuudet siirtyvét
luovutuksensaajalle luovuttajan vapautuessa velvollisuuksistaan, ellei vuokranantaja
ole asettanut suostumiselleen muuta ehtoa (HVL 9 §:n 1 mom.). Samalla tavoin vuok-

9) Ks. Jértelius s. 156, Rittri s. 39-40. ,

10) Berg - Sederblad s. 167, Jartelius s. 157, Lejman s. 395, Rittri s. 40.

1) Ks. SOU 1942:14 s. 38, SOU 1966:14 s. 238 ja Hedfelt ym. s. 57. Ks. myds Roguette s. 300.
12) Km 1970:B 4 s. 24. Ks. myss HE n:o0 39/1970 vp. s. 8 ja Km 1973:109 5. 7.

13) Ks. Godenhielm s. 18, Lejman s. 93-94, Walin s. 26 ja 138.
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raoikeus voi siirty# osituksessa, tuomioistuimen paatékselld asumus- ja avioeron yh-
teydessd, perinndnjaossa ja yhtion purkautuessa.'? Mainituissa tapauksissa uusi
vuokralainen tulee entisen sijaan. Hanelld on sama asema my0s vuokran maarist rii-
deltidessd, joten vuokralaisen kustantamia korjauksia ei yleensé voida ottaa huomioon
vuokra-arvoa méérattdessa. '

d) Jos kyse ei ole vuokraoikeuden siirtymisesti, vaan uudesta vuokrasuhteesta, ti-
lanne on edellisti ongelmallisempi. Ruotsissa kéytettiin sd&nndstelymadrayksissd
vuokralaisesta miirittyd muotoa “hyresgisten” sdddettiessd vuokralaisen uhraa-
mien kulujen merkityksesti.'> Saannoksen katsottiin silloin suojaavan vain korjauk-
sen tehnytti vuokralaista. Uudelta vuokralaiselta vuokranantaja sai vaatia vuokraa
huoneiston todellisen arvon mukaan, vaikka vuokralainen olisi vuokraoikeuden luo-
vuttamisen yhteydessi saanut korvausta luovutuksesta. Sen sijaan vuokralaisen omis-
tuksessa olleiden esineiden siirtyminen uuden vuokralaisen kdyttoon ei vaikuttanut
vuokraan,'®

JB 12 luvun 48 §:ssii on vuokralaisesta kdytetty muotoa “hyresgést”. Muutosta ai-
kaisempaan verrattuna ei ole perusteltu. Se tehtiin vasta valtiopaivilld. Tarkoituksena
voidaan kuitenkin arvella olleen sen, ettei vuokralaisen kustantamista tdistd koskaan
voisi seurata vuokrankorotusta.'”

Arviot JB 12 luvun 48 §:n sisdlléstd ovat vuokranantajan kannalta ankaria. Onhan
vuokranantajan uudelle vuokralaiselle luovuttama huoneisto arvoltaan parempi kuin
se, mistd vuokranantaja saa vastikkeen. Lahtokohta pitiisi tissdkin tilanteessa olla, et-
ti vuokranantaja saa maksun siiti, mitd hin luovuttaa. Jos uusi vuokralainen on suo-
rittanut edeltdjilleen korvausta esimerkiksi huoneistossa olevista laitteista, on ky-
seenalaista, kuuluvatko ne lainkaan vuokranantajalle. Vuokra-arvo méaéréytyy ottaen
huomioon laitteiden luovutustapa.

nus- ja kunnostustoiden jilkeen. Tilloin on epéselvidd, mikd merkitys vuokralaisen
maksamilla téilld on vuokraan. Asuntotuomioistuin on erdéssé tapauksessa Ruotsissa
katsonut, ettei vuokralaisen toimenpiteilld ollut mainittavaa merkitystd huoneiston
kiyttéarvoon. Taméin vuoksi ne eivit vaikuttaneet vuokraan.'®

l
|
/
|
|
:
e) Joskus voi kiydi niin, ettd vuokranantaja korjaa huoneiston vuokralaisen paran- |
:
{

14) Lejman s. 91. :

15) Lag 19. 6. 1942 om hyresreglering m.m., 3 §:n 2 mom: ”... Har...itgird...bekostats av hyresgésten...”.
16) Gad - Stark s. 46-47.

17) Ks. esim. Rittri s. 41, Samoin Berg - Sederblad s. 168, Lejman s. 394 av. 8.

18) RB 35:79.
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Asuntotuomioistuimen periaate voidaan hyviksyi meilldkin, koska vuokra mai-
riytyy vuokra-arvon perusteella. Jos vuokralaisen kustantamat korjaukset eivit vaiku-
ta huoneiston vuokra-arvoon, hén ei saa etua uhraamistaan kustannuksista. Vuokran-
antaja on Iuovuttanut hinen kiiytt66nsi huoneiston sellaisenaan ja saa tiyden vas-
tikkeen.

2.2.4. Muut vuokra-arvoon vaikuttavat tekijit
2.2.4.1. Yleistd

Huoneenvuokralain tarkistustoimikunta ei tarkemmin maéiritellyt, mitki kaikki
seikat vaikuttavat huoneiston vuokra-arvoon. Mainittuaan muutaman esimerkin se
lausui, etti huomioon otetaan my6s muut asiaan vaikuttavat tekijit.” Tdydellinen
luettelo olisikin ollut mahdoton laatia, silld monenlaiset seikat voivat tulla esille huo-
neiston kiyttdarvoa selvitettdessd. Muiden kuin asuinhuoneistojen vuokrien muo-
dostumiseen vaikuttavat olot ovat vield huomattavasti moninaisempia kuin asuin-
huoneistojen kohdalla.?

Erdind ryhmind vuokra-arvoon vaikuttavista tekijoistd voidaan mainita vuokralai-
selle huoneiston mukana tulevat erityiset etuudet. Niistd on maksettava asianmukai-
nen korvaus. Etujen tavoin erityiset haitat on otettava huomioon. Haitta voi olla esi-
merkiksi vuokralaisen velvollisuutena oleva suoritus, jota voidaan pitdd vastikkeena
kayttooikeudesta. Kun tidssi tutkimuksessa kisitellddn rahassa maksettavan vuokran
suuruuteen vaikuttavia tekijoitd, haitat on otettava huomioon vuokra-arvoa alentavi-
na seikkoina.

Arvioitaessa huoneiston vuokra-arvoa edut ja haitat otetaan huomioon objektiivi-
sesti.”) Jos joku ei pysty kiyttimain etua hyvikseen tai kirsii haitasta tavanomaista
enemmain tai vihemman, se ei vaikuta asiaan.

2.2.4.2. Erityiset edut

Vuokralaiselle huoneiston kdyttdoikeuden lisidksi tulevat, huoneiston kidyttami-
seen liittyvit edut nostavat huoneiston vuokra-arvoa aivan samoin kuin huoneiston

1) Km 1970:B 4 s. 24. Samoin HE n:0 39/1970 vp. s. 8.
2) HE n:0 28/1974 vp. s. 2.
3) Walin s. 195.
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liheisyydessi saatavilla olevat palvelut."” Moni seikka, jota voidaan pitdi erityisend
etuna, on tullut mainittua jo edelld. Pesutuvan ja saunan kéyttémahdollisuuden on
esimerkiksi katsottu vaikuttavan rakennuksen tasoon.?’ Jos vuokranantaja jirjestii
huoneiston haltijalle mahdollisuuden saunan ja pesutuvan kéyttimiseen, siti on
pidettdva etuna, vaikka etu tulisi yleisesti kaikille talon asukkaille.

Huoneiston varustelun yhteydessi on edelld mainittu joitakin tekijoitd, jotka yhta
hyvin voitaisiin sijoittaa vuokralaiselle tulevien etujen joukkoon. Téllaisia ovat esi-
merkiksi huoneiston luovuttaminen kalustettuna, puhelimen kdyttéoikeus ja vuokra-
laiselle tulevat liinavaatteet.> Vaikka mainittuja hyodykkeitd ei voitaisi katsoa huo-
neiston varusteluksi, nostavat ne joka tapauksessa huoneiston vuokra-arvoa, koska ne
on luovutettu vuokralaisen kdytt66n huoneiston ohella.

Oikeuskiytinnosti voidaan poimia joukko huoneiston vuokra-arvoa nostaneita
etuja edelld mainittujen lisiksi: mankelin® ja kellarin® kiyttéoikeus, huoneistoon liit-
tyvd kasvimaa,® vuokraan sisiltyvid aamiaisetu” ja vuodevaatteet.¥ Autopaikka pi-
hassa tai katoksessa taikka autotalli on myds merkittivi etu seki asunnon ettd muun
huoneiston vuokrassa, kuten Ruotsin kdytinndsti ilmenee.”

Kasvimaan osalta voidaan todeta, ettd HVL 2 § sanamuotonsa mukaan soveltuu
muuhunkin tilanteeseen kuin kokonaisen rakennuksen luovutukseen. Siindhédn pu-
hutaan vain 1§:n mukaisella sopimuksella huoneiston yhteydessid luovutettavasta
maa-alueesta. Kasvimaan luovuttaminen kerrostalohuoneiston vuokralaisen kayt-
t6On saattaa sisdltyd huoneenvuokraan, jos voidaan katsoa, ettd maata kdytetdan huo-
neiston yhteydessid. Timd edellyttinee, ettd kasvimaa on samalla kiinteist61l4 kuin ra-
kennus ja rakennuksen liheisyydessa.

Kasvimaasta sanottu soveltuu myos pihassa olevaan autopaikkaan. HVL 49 b §:ssd
tarkoitettujen virkasuhdeasuntojen vuokraan voi sisiltyd enintéiin kolmen aarin suu-
ruisen puutarha- tai viljelysmaan vuokra. Jos sellaista maata on luovutettu enemmin,
alueesta peritddn eri korvaus.'?

1) VNp valtion virkamiesasuntojen vuokrien miirddmisperusteista 15. 10. 1964/508, 30 ja 46 §.
Ks. Ojala, Keskeiset s. 24, Hedfelt ym. s. 55 ja 62, Rittri 5. 85, Ferid s. 704, Rogquette s. 288.
2) Ks. edelld s. 92.
3) Ks. edelli jakso 2.2.3.3.3.
4) Esim. Iti-Suomen HO 27.1. 1977 A 1976/173 N:o 556/76 ja Vaasan HO 24. 10. 1978 A 36/1978.
5) Vaasan HO 8.11.1979 A 53/1978.
6) Esim. Iti-Suomen HO 27. 1.1977 A 1976/178 N:o0 484/76.
" Turun HO 17.9. 1975, 240475-N:0 A 1027, 1975 As. D 151/11. Jos syntyisi riita aincastaan aamiais-
edusta, sitd ei ilmeisesti voitaisi kisitelld AsO:ssa. Ks. Lejman s. 17 alaviitteessd 9 selostettu tapaus.
8) Kouvolan HO 7.11.1979 S 79/494-495 N:o 1103-1104/79 (2 juttua).
9) Ks. Rirtri 5. 100-101.
10) VNp valtion virkamiesasuntojen vuokrien mairidmisperusteista 15. 10. 19647508, 44§.
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Huoneiston kiyttdoikeuden luovutuksen yhteydessi sovitusta ylldpidosta voidaan
mainita, ettd Tanskassa'" ja Norjassa'? huoneenvuokraa koskevia lakeja ei sovelleta,
jos tiysihoito on sisillytetty sopimukseen. Sen sijaan tiysihoitoa vahidisempi huoleh-
timinen vuokralaisesta voi kuulua huoneenvuokraan.'® Norjassa rajan muodostaa
kaksi paivittdistd ateriaa. Ruotsissa Lejman on katsonut tdysihoitoa koskevan sopi-
muksen olevan osittain huoneenvuokraa, koska muutoin kéytt6oikeuden haltija ei
saisi huoneenvuokralaiselle kuuluvaa suojaa. Hin on selostanut lisiksi oikeustapauk-
sen, jossa tuomioistuin (Stockholms tingsritt) katsoi ravintolapalvelujen siséltyvin
huoneenvuokraan.' Jos huolenpito vuokralaisesta ei ole sopimuksen péitarkoitus,
meilld saatetaan soveltaa yhteiseen vastikkeeseen HVL:n sddnnoksid edelli esitetty-
jen periaatteiden mukaisesti.

Vuodevaatteita koskevassa sopimuksessa on osittain kyse irtainten esineiden, osit-
tain palvelujen kuulumisesta vuokraan. Téltd osin viittaan edelld esitettyyn.

Vuokralaiselle tulevat edut vaikuttavat vuokraan sekd vuokran alennus- etté koro-
tusasioissa. Etujen toimittamiseen liittyvdd kustannusten nousua ja samalla edun ar-
von nousua ei yleensi oteta huomioon valtioneuvoston korotusyleisohjeissa. Tdhidn
ovat tuomioistuimetkin kiinnittdneet huomiota. Vuokranantajan vuokralaiselle luo-
vuttaman edun arvon noususta voijohtua, ettd tuomioistuin hyviksyy vuokraan yleis-
ohjetta suuremman korotuksen.'>

Kun huoneiston sopimuksenmukaiseen kiyttdmiseen liittyvit palvelut, kuten asu-
misen osalta esimerkiksi sauna, pesutupa ja mankeli, ovat vuokralaisen helposti saata-
villa, nostaa se huoneiston vuokra-arvoa. Kuinka suuri arvon nouseminen on, riippuu
siitd, kuka kustantaa palvelut. Merkittavad on, sisédltyyko maksu kaikista eduista huo-
neistosta maksettavaan vuokraan vai joutuuko vuokralainen suorittamaan eduista eri
korvauksen. Tuomioistuinratkaisuissa timé ilmenee siiné, ettd perusteluissa nimeno-
maan mainitaan, mitki edut sisaltyvit vuokraan.'® Tasoyleisohjeissa on pyritty vas-
taavasti selvittiméan, mitd taulukkovuokriin siséltyy.'”

11} LL 1§. Ks. Enlers - Blom s.33, Nielsen s. 17.

12) HL 2§:n 1 kohta.

13) Ks. Nielsen s. 17.

19) 1ejman s. 16-17.

15) Esim. Helsingin HO 12. 3. 1975 AS 1974/59/211 N:0 57, Helsingin HO 30.6. 1976 A 1976/120 N:o
204.

16) Esim. Helsingin HO 30. 6. 1976 A 1976/120 N:0 204, Kouvolan HO 11.4. 1979 V 78/460N:0 11/79
ja Turun HO 17.9. 1975, 240475-N:0 A 1027, 1975 As. D 151/11.

17) Esim. tasoyleisohje 1979, soveltamisohjeet.
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2.2.4.3. Erityiset haitat

Jos vuokralainen on velvollinen muuhun suoritukseen kuin rahavuokran maksa-
miseen, vaikuttaa se vuokra-arvoa alentavasti. Viheneehdn huoneiston kéyttdarvo,
jos kilyttimiseen sisiltyy velvollisuuksia, joita vuokralaisella ei yleensi ole. Vaikka ta-
soyleisohjeiden soveltamisohjeissa on vuokralaisen erityisié etuja lueteltu vuokra-ar-
voa korottavina tekijoinid, vuokralaiselle tulevia haittoja ei ole alennusperusteiden
joukossa.” Titi voidaan pitis epijohdonmukaisuutena.

Haittojen huomiotta jattiminen tasoyleisohjeissa voi johtua siité, ettd vuokralaisen
suorituksia on pidetty vuokrana. Vuokrahan voidaan suorittaa muutoinkin kuin ra-
hassa. Kun tissi esityksessi késitellddn vain rahavuokraa? ja sen suuruuden méirdy-
tymisti, vuokralaisen muut suoritukset vihentivit huoneiston rahavuokraan vaikut-
tavaa vuokra-arvoa.

Huoneiston kdyttooikeuden luovuttamisesta saatu vastike voi olla muutakin kuin
rahaa. HVL 31 §:n 1 momentin 2 kohdassa mainitaan esimerkiksi tydsuoritus yhtena
mahdollisuutena. Huoneistossa tai kiinteistolli tarvittaessa tehtivien korjauksien® ja
titd laajempien peruskorjauksien® suorittaminen kily vastikkeesta, vaikka yleisim-
min ehki tulevat vastikkeena kysymykseen talonmiehen tyét.”) Vuokralaisen velvolli-
suudet voivat olla miti moninaisimpia alivuokralaiselle kuuluvasta lasten kaitsemi-
sesta ja koiran ulkoiluttamisesta lilkehuoneiston vuokralaisen kunnossapitotdihin®
saakka,

Vuokralaisen muut suoritukset voivat muodostaa koko vuokran. Edelld Jueteltujen
suoritusten lisiksi oikeuskdytdnnossd on vuokraa alentavaksi katsottu muun muassa
vuokralaisen velvollisuus siivoukseen ja saunan limmittimiseen.” Vuokralaisen suo-
ritusvelvollisuudet haittaavat huoneiston kiyttdmisti sovittuun tarkoitukseen, misti
johtuu kaytetty yhteisnimitys.

Vuokralaiselle vuokran lisiksi tulevan haitan ei vélttimatta tarvitse olla jokin tyo-
tai vastaava suoritus. Vuokran maksaminen pitkaltd ajalta etukiteen ja vuokrananta-
jalle vuokrasuhteeseen liittyen annettu edullinen luotto seki velvollisuus kiyttia hy-
vikseen vuokranantajan tarjoamia palveluja eri korvausta vastaan voidaan myds ottaa
huomioon vuokra-arvoa alentavina tekijoina.

1) Bsim. tasoyleisohje 1979, soveltamisohjeet.

2 Ks. Roquetten s. 90 tekemii erottelua "Mietzins - andere Leistungen”.
3) Vaasan HO 23.9.1977 A 25/1977 IV/166.

4) Helsingin HO 11.6. 1975 AS 1975/68/19 N:0 98.

5) Esim.Itd-Suomen HO 20. 1. 1977 A 1976/95 N:o 474/76.

6) vaasan HO 4. 10.1978 A 76/1978.

" Iti-Suomen HO 27. 11. 1975 V 1975/207 N:o 641/75.
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Turun HO 3. 5. 1979, 191278-N:0 3734-3736, 1978 As. 16-18 Tre (3 juttua):
Vuokralaisten vuokra muodostui ennakkovuokrasta (13.000 mk tai 10.000 mk)
ja kuukausittain suoritettavasta neliGmetrivuokrasta. Vuokrakausi oli 25 vuot-
ta. Jos vuokralainen halusi luopua huoneiston hallintaoikeudesta, hin oli oi-
keutettu purkamaan sopimuksen ja saamaan takaisin yht4 monta kolmassadas-
osaa alkuperiisestd ennakkovuokrasta kuin 25 vuoden vuokra-ajasta oli jiljel-
14 tdysid kalenterikuukausia. Vuokralaisten vaadittua ennakkovuokraa palau-
tettavaksi vaatimus hyléttiin, koska kolmassadasosa ennakkovuokrasta ja kuu-
kausittain maksettu vuokra eivit yhteensi olennaisesti ylittdneet vuokra-arvol-
taan samanveroisista huoneistoista paikkakunnalla maksettua kohtuullista
kiypéda vuokraa ja oli jiinyt ndyttimitta, ettd ennakkovuokra olisi ollut koh-
tuuton.

Edelld olevissa ratkaisuissa kuukausivuokra méiriteltiin laskutoimituksena
ennakkovuokrasta. Tuomioissa ei niytetd kiinnitetyn huomiota siihen hait-
taan, miki vuokralaiselle aiheutuu hinen joutuessaan suorittamaan vuokran-
antajalle ennakolta 25 vuoden vuokria. Vuokranantaja hyotyi vastaavasti
saadessaan vuokralaisten ennakkovuokrat kiyttoonsd. Vuokralaisten maksa-
mia vuokria ei pitiisi suoraan verrata kuukausittain maksettuihin vuokriin.

Vieli voidaan todeta, ettd HO katsoi ennakkovuokrat kohtuullisiksi. Helsin-
gin HO sovitteli erddssi tuomiossaan kahden vuoden vuokran (9.600 mk) en-
nakolta maksamista koskevaa ehtoa ja katsoi ennakon vaatimisen kohtuutto-
maksi 4.800 mk:n ylittdviltd osalta.®

Edelld mainituissa tapauksissa on vuokralaisen suoritus tullut suoraan vuokranan-
tajalle. Se voidaan tehdd muullekin henkil6lle.

Turun HO 16.9. 1975, 160675-N:0 A 1587-1588,1975 As. D 166/108-109 (2
juttua + 132 muuta touko-syyskuussa 1975): Vuokranantajan vaatiessa vuok-
raa korotettavaksi vuokralainen selitti, ettd asunto-osakeyhtiolld, jonka osakas
vuokranantaja oli, oli vuokralaiselta otettua lainaa yli 1.000.000 markkaa. Lai-
nasta ei ollut peritty korkoa. Vuokralainen huolehti my&s asunto-osakeyhtion
talonmiehen ja isinnditsijdn t6istd niin, ettei asunto-osakeyhti6lli ollut talon-
miesti eikd isdnnoitsijiid. Vuokralainen katsoi mainitsemistaan seikoista koitu-
van etua vuokranantajalle tavalliseen asunto-osakeyhtiodn verrattuna.

AsO katsoi, ettei asiassa ollut esitetty sellaisia huoneenvuokrasuhteeseen
liittyvid hyviksyttavid syitd, jotka edellyttdisivdat kohtuullisesta vuokratasosta
poikkeamista. HO pysytti AsO:n pditoksen erdin selvennyksin.

Esimerkkitapauksissa vuokralaisen rasituksena oli vuokran lisiksi kaksi asiaa:
Asunto-osakeyhtiélle myonnetty laina ja kiinteist61ld tehtiviit tyot. Jos nimd olisivat
suoraan koituneet vuokranantajan hyviksi, ne olisivat alentaneet huoneiston vuokra-
arvoa rahassa maksettavan vuokran kannalta. Tuomioistuimet katsoivat, etteivit laina

8) Helsingin HO 5. 11. 1975 AS 1975/81/74 N:o 155.
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ja tyot liittyneet huoneenvuokrasuhteeseen. Kyse oli kuitenkin vuokralaisen suorituk-
sista, jotka olivat aikaisesmmin varmistaneet edullisen vuokran vuokralaiselle.

Jos vuokralaisen kerrotunlainen menettely voidaan osoittaa vuokrasuhteeseen liit-
tyviksi, tulee vuokralaisen erityiset suoritukset ottaa huomioon huoneiston vuokra-
arvossa. Hybtyyhin vuokranantaja vuokralaisen toiminnasta samoin kuin saadessaan
suorituksen itselleen. Hinelle ei vain tule koko hydty vaan osakeluvun mukainen
osuus siitd. Hyoty koituu vuokranantajalle, koska osakkaiden ei tarvitse yhtiGvastik-
keina maksaa lainan korkoihin seki talonmiehen ja isinnditsijan palkkoihin vaaditta-
via miirid.

Vuokralaiselle tulevat erityiset haitat vaikuttavat siis huoneiston kdyttdarvoon ja si-
td kautta vuokraan. Merkitysti ei ole silld, saako vuokranantaja hyddyn suoraan vai
vilillisesti. Ratkaisevaa on, ettd haitta liittyy vuokrasuhteeseen.

2.2.4.4. Velvollisuuksien poikkeuksellinen jakaantuminen

Vuokralainen ja vuokranantaja voivat sopia monista velvollisuuksistaan HVL:n
madrayksistd poiketen (HVL 51 §:n 1 mom.). Velvollisuuksien lisiiintyminen tai vé-
hentyminen puolestaan vaikuttaa huoneiston vuokra-arvoon. Velvollisuuksien siirté-
minen vuokranantajalta vuokralaiselle siten, ettd vuokralaiselle méirdtidn erillinen
maksu jostain médrdtystd sopimukseen lain mukaan sisdltyvastd edusta, ei vaikuta
asiaan. Maksua pidetdin vuokrana HVL 24 §:n 2 momentin nojalla, joten kyse on oi-
keastaan vain maksuperusteiden mairittelysti.

Velvollisuuksista, joiden siirtymisesti kdytdnnossd on sovittu, voidaan esimerkkei-
nid mainita vuokranantajan HVL 13 §:n 2 momentin mukainen huoneiston kunnossa
pitiminen" ja vuokralaiselle HVL 20 §:n 1 momentin nojalla kuuluva huoneiston sii-
voaminen.? Kiytinndssi on joskus vaikea erottaa, onko kyse velvollisuuksien jaka-
misesta vai erityisestd edusta tai haitasta, mutta yleensd tilli ei ole merkitystd, koska
vaikutus vuokra-arvoon on sama. Jos kuitenkin KKO:n tavoin katsotaan, ettd huo-
neenvuokraan kuulumattomien etujen vastikkeet on aina erotettava huoneenvuok-
rasta, erottelulla on huomattava merkitys. Ratkaisevaksi tekijaksi muodostuu silloin,
koskeeko vuokrasopimuksen ehto vuokranantajan tai vuokralaisen HVL:n mukaisia
velvollisuuksia vai muita asioita.

Vuokranantajan kunnossapitovelvollisuus ei koske pelkistiin vuokralaiselle luo-
vutettua huoneistoa. Yhteiset vuokralaisenkin kiytossi olevat tilat on pidettivd kun-
nossa.>) Esimerkiksi kdytivin ja hissin on oltava sellaisia, ettd vuokralaisen kulku huo-

1) Vaasan HO 4. 10. 1978 A 76/1978.
2) Helsingin HO 12.3. 1974 AS 1974/55/196 N:o 13, Kouvolan HO 7. 11. 1979 § 79/495 N:0 1104/79.
3) Ks. Bengtsson, Hyra s. 101.

— N
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neistoon kidy odotuksien mukaisesti. Vuokralaisen hoitovelvollisuus kasittida HVL
20 §:n 1 momentin mukaan huoneiston kaikkineen, miti sithen kuuluu. Vuokranan-
tajan kunnossapitovelvollisuus ei liene titd suppeampi. Laajasti ottaen vuokralainen
hoitaa osittain vuokranantajan tehtdvid silloin, kun hdn palkkaa kiinteistdlle ta-
lonmiehen® tai hoitaa itse talonmiehen tyét, vaikka tydvelvollisuutta onkin edelli pi-
detty vuokra-arvoa alentavana haittana.

Vuokranantajan velvoitteet vaihtelevat paljon luovutetun huoneiston laadusta
riippuen. Kerrostaloasunnoissa tavallisista velvoitteista on saatavissa tietoa tasoyleis-
ohjeista. Lihtokohta on, ettd vuokranantaja huolehtii limmityksesti ja vuokralainen
hankkii itse sihkon.Y Myos veden toimittaminen kuuluu vuokranantajalle. Mainitut
velvoitteet asuinhuoneiston vuokranantajalla lienevit yleisid.

Jos vuokranantaja ja vuokralainen ovat sopineet edelld mainittujen kuluerien ja-
kaantumisesta toisin, se on otettava huomioon. Tuomioistuimet ovatkin perustelieet
ratkaisujaan luettelemalla, miti etuja vuokraan sisiltyy ja/tai mistd vuokralaisen on
maksettava erikseen. Huomiota ovat saaneet esimerkiksi sihkén sisdltyminen vuok-
raan® seki limmityksen” ja limpimin veden valmistamisen® kuuluminen vuokra-
laiselle. Omakotitaloissa vuokralainen hoitanee tavallisesti itse viimeksi mainitut teh-
tdvat, mutta olosuhteiden mainitseminen paitoksessd on suositeltavaa, koska vuokra-
tasoa koskevat tiedot yleensi rajoittuvat tasoyleisohjeisiin. Pd4toksen informaatioar-
vo paranee, kun tiedetddn, miten huoneenvuokrasuhteen ehdot ovat poikenneet ta-
soyleisohjeiden perustana olleista ehdoista.

Muissa huoneistoissa kuin asunnoissa tavanomaiset vuokralaiselle kuuluvat tehti-
viit vaihtelevat. Kokonaisen rakennuksen vuokrassa lienee esimerkiksi tavallista, ettid
vuokralainen hankkii limmitykseen tarvittavan polttoaineen itse. Jos tehtavit kuulu-
vat vuokranantajalle, huoneiston vuokra-arvo nousee.”’ Vuokralainen hankkii toimin-
nassaan tarvitsemansa energian yleensi itse. Jos sen hinta sisiltyy vuokraan, kohoaa
vuokra-arvo merkittavisti.'® Vuokralaisen suorittamat vesi- ja vieméirimaksutkin
ovat vaikuttaneet vuokran méiristd tehtyyn ratkaisuun.'?

4) vaasan HO 4. 10. 1978 A 76/1978.
5) Esim. tasoyleisohje 1979, soveltamisohje 1.1. ja 2.1.
6) Esim. Helsingin HO 5. 4. 1978 A 1977/460 N:o 19, Turun HO 10. 3. 1980, 120280-N:0424, 1979 As.
31 Tku.
7) Esim. Turun HO 24. 10. 1979, 040979-N:0 2188, 1979 As. 5 Tre, Vaasan HO 16. 1. 1979 A 61/1978.
8) Esim. Kouvolan HO 26.9.1979 S 79/431-433 N:0 920-922/79 (3 juttua).
9 Kouvolan HO 16.7. 1980 A 80/58 N:0 927/80.
10) Ks. SO0 t.2.3.1916 n:0 110: Vuokranantaja oli sitoutunut toimittamaan vuokralaisen tarvitseman
hdyryn.
I Vaasan HO 4. 10. 1978 A 76/1978.
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Tuomioistuimen asuinhuoneiston vuokraa koskevaa pditostd on syytéd perustella
niilld seikoilla, joiden osalta huoneisto poikkeaa keskimdirdisestd. Niinpd asuntojen
osalta lienee turha mainita, ettd limmin vesi ja limpé siséltyvit vuokraan. Maininnat
johtunevat siitd, ettd joskus niisti peritdéin eri maksu. Kun tuomioistuimen tehtdvini
on kuitenkin kokonaisvuokran eikd jonkin vuokranosan suuruuden vahvistaminen,
pitdisi pddtoksen sisdltdd tiedot vuokralaisen koko maksuvelvollisuudesta. Niin ollen
olisi selvi, ettid vuokraan sisdltyisi my0s korvaus limmdsti ja Iimpimastd vedesti,
ellei eri maksuja ole vahvistettu.

Muiden kuin asuinhuoneistojen osalta ei liene yhtd selvdd ohjetta tai kdytantoa
olemassa kuin asuntojen kohdalla, joten kaikkien tekijoiden selvittdminen on tar-
peen. Niin on kiytinnossi meneteltykin.'?

Tiivistelmini voidaan todeta, ettd oikeuskidytdnndssi on velvollisuuksista poik-
keuksellisella tavalla sopimisen ‘katsottu vaikuttavan huoneiston vuokra-arvoon.
Vuokralaisen tehtidvien lisddntyessd vuokra-arvo pienenee samoin kuin erityisten
haittojen kohdalla on lausuttu.

2.3. KOHTUULLINEN KAYPA VUOKRA
2.3.1. Yleistid

Kun huoneiston vuokra-arvo on tullut selvitetyksi, muodostaa seuraavan vaiheen
vuokran suuruutta koskevissa jutuissa samanveroisista huoneistoista paikkakunnalla
maksetun kohtuullisen kdyvian vuokran méirittdminen. T4lléin on toisaalta ratkaista-
va, minkid huoneistojen vuokriin riidanalaisen huoneiston vuokraa verrataan, ja toi-
saalta, kuinka suurta vuokraa ndistd maksetaan. Vield on tutkittava, ovatko maksetut
vuokrat kohtuullisia ja kdypid. 1

Hyviksyttivd vuokra miidraytyy Ruotsissa samojen periaatteiden mukaan kuin J
meilld.” Sielld tosin ei ole sidetty, etti vertailun tulisi tapahtua samalla paikkakun-
nalla maksettuihin vuokriin, mutta timéin on katsottu sisdltyvin vaatimukseen yhti-
laisestd kiyttoarvosta.) Tanskassa® ja Norjassa® harkitaan hyviksyttivi vuokra sa-
moin. Mainituissa maissa on siis ldht6kohtana vuokrien suhteellinen sdédntely: Vuok-

12) Ks. esim. Vaasan HO 4. 10. 1978 A 76/1978.

D Ks. JB 12:48. |
2) SOU 1966:14 s. 240.

3) LL 354

4) HL 358.
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rien on oltava kohtuullisessa suhteessa muiden huoneistojen vuokriin eli yleiseen
vuokratasoon.”

Tissd jaksossa selvitellddn vuokra-arvoltaan tunnetun huoneiston vuokran méas-
riaytymistd. Vuokran markkamairiisti suuruutta ei kuitenkaan késitelld. Tasoyleisoh-
jeiden tapaisia taulukoita ei esitetd. Esitys jakaantuu kolmeen osaan. Ensimmadinen
koskee vertailuhuoneistojen valikoitumista. Toisessa pyritddn valottamaan kdyvin
vuokran kisitteen sisiltod. Kolmannessa osassa kiinnitetdan huomiota kohtuullisuu-
den vaatimukseen.

Riita-asioissa ndyton esittiminen on yleensa asianosaisen tehtéivd. Huoneenvuok-
ra-asioissa tuomioistuinten jisenten asiantuntemus ja maallikoiden runsas osallistu-
minen menettelyyn ovat johtaneet esimerkiksi ndyttokysymysten osalta tavanomai-
sesta poikkeaviin ratkaisuihin. Pyrkimyksend on ollut saada huoneenvuokra-asiat
maallikoille miellyttdvimmiksi ja halvemmiksi kuin tuomioistuinasiat yleensi. Sa-
malla on kuitenkin haluttu varmistaa juttujen asianmukainen ratkaiseminen.® Muun
muassa niistd syistdi on perustettu kymmenelle paikkakunnalle asunto-oikeus.”
HO:kin kisittelee huoneenvuokra-asioita erikoiskokoonpanossa.® Nayttokysymyk-
sid huoneenvuokra-asioissa kisitelldin viimeisesséd jaksossa.

2.3.2. Vertailuhuoneistot
2.3.2.1. Paikkakunta

HVL 48 §:n 2 ja 4 momentin mukaan verrataan huoneiston vuokraa paikkakunnal-
la maksettuihin vuokriin. Sddnndsten esit6ista ei kiy ilmi, tarkoitetaanko paikkakun-
nalla kuntaa vai titd suppeampaa tai laajempaa kokonaisuutta. Huoneenvuokralain
tarkistustoimikunnan puheenjohtajana toiminut Qjal/a rinnasti paikkakunnan ja alu-
een.” Kun hin piti alueen sisdiseni erona huoneiston sijaintia paikkakunnalla, hin ei
ainakaan tarkoittanut mit4d4n pient4 aluetta. Tasoyleisohjeissa vuokrat on vahvistettu
kunnittain.

Vuokrien vertailu tapahtuu vuokra-arvoltaan samanveroisten huoneistojen kes-
ken. Vuokra-arvoon vaikuttaa huoneiston sijainti paikkakunnalla. Néin ollen lienee
selvidd, ettd esimerkiksi Turussa Suikkilan alueen vuokria on verrattava sielld makset-

5) Ks. Km 1970:B 4 s. 24.

6) Km 1970:B 41 s. 1-2.

") L erdiden asunto-oikeuksien perustamisesta 10. 8. 1973/646, 1§.
) HvOKL 29§.

1) Ks. Ojala, Keskeiset s. 23.
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tuihin, ei Runosmien tai Lausteen taikka Turun keskiméiiraisiin vuokriin. Ruotsissa
vuokrat médraytyvat, mikdli mahdollista, sen asuntoalueen vuokrien mukaan, jolla
huoneisto sijaitsee.? Riidassa esitetyn aineiston syrjayttimistd ovat huoneenvuokra-
lautakunnat (hyresnimnd) perustelleet muun muassa seuraavasti:

”Diaremot skiljer sig ldgenheterna i Sallerupsomridet, framfor allt genom
omrédets byggnadssitt och planering men dven genom skillnaden i standard,
sd pass mycket frin prﬁvningsliigenheten att hyresnamnden anser att de skall
uteslutas frin jimforelsen”

”Vid denna bedomning har nimnden konstaterat, att de dberopade jaim-
forelseobjekten — frimst med hiinsyn till att samtliga dr beldgna utanfor Nyko-
ping — inte dr representativa sisom jimforelseldgenheter i den mening som av-
ses i 12 kap 48§ 1 st jordabalken och att de dirfor endast kunnat beaktas som
underlag for en allmin skilighetsbedomning ™ (Kyseessd oleva huoneisto si-
jaitsi Nykopingissi.)

Tasoyleisohjeissa on my0os tunnustettu, ettd kuntien vuokrat ovat keskiméairaisia.
Soveltamisohjeiden mukaan huoneiston hyvi ja huono sijainti paikkakunnalla vai-
kuttavat asiaan.” Tanskassa Ehlersin ja Blomin teoksessa on mainittu vertailu vuok-
riin, joita on maksettu ”i de senaste r i kvarterer”.®

Esitetyn nojalla voidaan todeta, etti HVL 48 §:n 2 ja 4 momentissa turhaan koros-
tetaan vuokrien paikkakuntakohtaisuutta. Vaatimus siitd, ettd vertailu tehddin saman
alueen vuokriin, sisiltyy jo huoneistojen vuokra-arvojen samanveroisuuteen. Paikka-
kuntakohtaisten vuokrien korostaminen voi johtaa sikili harhaan, ettei kiinnitetd
huomiota paikkakunnan osien erilaisuuteen. Esimerkiksi huoneistojen nelidmetri-
hinnat saattavat vaihdella erittdin paljon kaupungin eri osien valilld.

Kaikissa tapauksissa tuomioistuimelle ei esitetd selvitystd paikkakunnalla makse-
tuista vuokrista. Tuomioistuimen jdsenet eivit aina tunne vuokratasoa, koska suurin
osa huoneenvuokraa koskevista riita-asioista keskittyy asunto-oikeuksiin ja monilla
paikkakunnilla riidellddn vuokran mééristi erittdin harvoin.” On my6s huomattava,
ettd vuokran sddntelyd koskevat riita-asiat ovat yleisid vain asuntojen osalta. Kun tuo-

) Riteri s. 51-58.

3 RB 8:78.

4) RB 22:77.

5) Esim. tasoyleisohje 1979, soveltamisohjeet 2.1. ja 2.2.

6) Ehlers - Blom s. 151. Samoin Jespersen, Jo@ 1979 s. 358, Schmidt-Futterer, NJW 1972 s. 87.

7 Esimerkiksi vuonna 1977 huoneenvuokra-asioita oli yleisissd alioikeuksissa 2518 kpl (Suomen tilas-
tollinen vuosikirja 1979, Tilastokeskus, Helsinki 1980, s. 365) ja asunto-oikeuksissa 9070 (Asunto-oikeuk-
sien toiminta 1977, Tilastokeskuksen tilastotiedotus N:o Ol 1978:3, moniste, s. 3).
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mioistuin joutuu ratkaissmaan muuta huoneistoa koskevan jutun, silli ei yleensi ole
vertailuaineistoa tukenaan.

Tuomioistuimen on tyydyttivi puhtaaseen kohtuullisuusarvosteluun, jos vuokra-
arvoltaan samanveroisten huoneistojen vuokratasosta ei ole selvitysti.¥ Arvioinnissa
voidaan kéyttdid apuna erilaista materiaalia, esimerkiksi tiedossa olevia toisella paikka-
kunnalla maksettuja® tai tasoyleisohjeista ilmenevi vuokria. Ohjeet osoittavat, min-
kilaisia vuokria eri puolilla maata yleensd on tiettynid aikana maksettu. Tédlloin on
muistettava, ettd taulukkopaikkakunnallakin vuokrat vaihtelevat muun muassa
alueittain. Tuomioistuinta auttavat myds tiedot vuokra-arvoltaan erilaisista huoneis-
toista maksetuista vuokrista.'? Suuntaa ratkaisulle voidaan saada esimerkiksi toiseen
tarkoitukseen kiytettyjen huoneistojen tiedossa olevista vastikkeista.

2.3.2.2. Samanveroinen huoneisto

HVL 48 §:n 2 ja 4 momentin mukaan huoneiston vuokraa verrataan vuokra-arvol-
taan samanveroisten huoneistojen vuokriin. Tarkoituksena ei ole vertailu vain taysin
samanlaisten huoneistojen vuokrien kesken. Riittdvind on pidettiva, kuten Ruotsissa
katsotaan, etti huoneistot yleispiirteittiin (i grova drag) ovat samanveroiset." Tavalli-
sesti huoneistoja tulee siten kiyttdd samaan tarkoitukseen ja niiden tulee olla saman-
kokoisia ja -ikdisid eli huoneiston luonteen kannalta ratkaisevien tekijoiden tulee vas-
tata toisiaan.” Saman talon muut huoneistot eivit ilman muuta muodosta parasta
vertailuaineistoa. Voihan vuokran mairaa koskevassa riidassa olla kysymys ennakko-
tapauksesta, jota muissa vuokrasuhteissa tultaisiin seuraamaan.”

Huoneenvuokralautakunnan perustelut erddssd jutussa (RB 14:77) olivat:

”Vad angdr huruvida ligenheterna i provningsfastigheten dr likvirdiga ur
bruksvirdessynpunkt med de dberopade jimforelseldgenheterna fastslar hy-
resnimnden i friga om det av hyresgisterna dberopade materialet att ldgenhe-
terna i provningsfastigheten i vissa smérre avseenden avviker frin jaimforelseld-
genheterna, som sinsemellan inte heller i alla avseenden ir lika. Den eventuellt
hogre standard provningsfastigheten uppvisar ifriga om yttre och inre allmén-

8) Ks. Rittri s. 69-71.

9 Ks. av. 4:n kohdalla RB 22:77.

10) RB 22:77. Bengtsson, Hyra s. 60. Ks. myos Rirtri s. 24-25.

1) SOU 1966:14s. 240-241, Berg - Sederblad s. 165-166, Jértelius s. 155, Rittris. 23-24, Walin's. 195, Vie-
torin - Victorin s. 72.

2) SOU 1966:14 s. 240. Ks. myds Rittri s. 25.

3) Ks. Rittri s. 55-56.
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na utrymmen samt till f6lid av renoveringsarbeten kan vigas mot den fordel
som jamforelseligenheterna har ifriga om exempelvis grovkok och bidé.
Naigot bevis for att gardsmiljon och fastighetsservicen skulle vara i si hog grad
bittre i provningsfastigheten 4n i jamforelsefastigheterna att dessa forhallan-
den skulle piverka bruksvirdet har ej férebragts. Jimforelseldgenheterna far
ddrfér — sdsom hyresvirden dven medgivit — anses i grova drag vara jamfor-
bara med provningsligenheterna. Ndgot hogre bruksvirde kan de sistnimnda
inte anses ha.”

Asuntotuomioistuin perusteli ratkaisuaan erédéssé toisessa jutussa (RB 1:77)
muun muassa seuraavasti:

”Av hyresnamndens besiktningsprotokoll och utredningen i mélet i vrigt
framgar att samtliga jamforelseligenheter ifriga om modernitetsgrad och plan-
16sning i allt visentligt 4r likvdrdiga med prévningsldgenheterna. De olikheter i
standard och utrustning som foreligger mellan provningsldgenheterna och
jamforelseldgenheterna dr inte storre 4n att ligenheterna ocksé i dessa hin-
seenden maste anses likvérdiga. Vid nu angivna forhallande saknas anledning
att pa av hyresgisterna anforda skil utesluta ldgenheterna vid Klippgatan ur
jamforelsematerialet.”

”T mélet ir inte visat att ldgenheterna i provningsfastigheten har en ldgre
standard vad giller underhdll och reparationer dn jimforelseldgenheterna.
Fastmer fir av den forebragta utredningen anses framga att ligenheterna ur
bruksvirdesynpunkt motsvarar varandra i varje fall i grova drag.”

Samanveroisuuden selvittimiseksi on tunnettava vuokra-arvoon vaikuttavat sei-
kat seki riidan kohteena olevasta ettid vertailussa kédytettdvistd huoneistoista. Asun-
non vuokrassa voidaan ldhted siitd, ettd huoneisto on ikdryhménséd keskimédrdistd
luokkaa. Poikkeavuuteen vetoavalla on todistustaakka. Keskitason osalta voidaan taas
viitata tasoyleisohjeissa annettuun kuvaukseen taulukon tarkoittamasta huoneistos-
ta.®

Muut huoneistot vaihtelevat laadultaan niin paljon asuntoja enemmain, ettei keski-
maéiriisen huoneiston tuntomerkkeji voida esittad. Oikeudenkiynnissi olisikin pyrit-
tdvd mahdollisimman tidydelliseen selvitykseen vuokra-arvoon vaikuttavista tekijois-
td.

Huoneiston vuokraa verrataan vuokra-arvoltaan samanveroisista huoneistoista
maksettuihin vuokriin. Tilastoihin perustuvat keskiarvovuokrat ovat suuntaa antavia,
mutta ne eiviit paljasta, miti poikkeaminen keskimédardisestd vaikuttaa. Niinpa lienee
selvii, ettd tasoyleisohjeet eivit mairia hyviksyttavidd vuokratasoa, jos jompikumpi
osapuoli osoittaa samanveroisista huoneistoista maksettavan vuokran poikkeavan
valtioneuvoston kohtuulilisiksi katsomista vuokrista.

4) Ks. tasoyleisohje 1980, soveltamisohjeet.
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Asuntotuomioistuin perusteli paatostaan erddssa jutussa (RB 28:78) muun
muassa seuraavasti: ”De jaimforelsehyror som dberopats i malet har endast an-
givits som genomsnittshyror per kvm ldgenhetsyta och ar for olika ldgenhetsty-
per. Hiirav kan siledes inte utldsas en representativ hogsta hyresniva for res-
pektive ligenhetstyp. Bostadsdomstolen finner sig darfér hdnvisad till att fore-
ta en skilighetsbeddmning, dock vésentligen grundad pé en jamforelse, . . ”

Jos vertailuhuoneistot yhden tekijin osalta poikkeavat jonkin verran riidanalaises-
ta huoneistosta, ei se merkitse, ettei ndistd maksettu vuokra kuvaa huomioon otetta-
vaa vuokratasoa. Poikkeaman tulee olla vuokra-arvoon vaikuttava.” Yksittdisten
vuokra-arvoon vaikuttavien seikkojen tulee suunnilleen vastata toisiaan. Esimerkiksi
huoneistojen ei tarvitse olla juuri samana vuonna, vaan samana ajanjaksona valmistu-
neita.®) Pinta-ala voi jonkin verran vaihdella. Ruotsissa on hyviksytty viiden neliémet-
rin tai kymmenen prosentin poikkeamia huoneistojen valilld.”

Ks. asuntotuomioistuimen perusteluja jutussa RB 44:76:

”De av hyresgésterna dberopade utredningarna ger inte heller tillrickligt
stod for antagandet att pistidda tekniska brister skulle ens i de ligenheter som
varit foremal for utredning innebédra men i nyttjandet av sidan art eller omfatt-
ning att ligenhetens bruksvérde paverkas i ndimnvérd grad. Hartill kommer att
motsvarande forhallanden i friga om ljudisolering och isolering av ytterviggar
ofta forekommer i andra flerfamiljshus som har fardigstillts vid samma tid som
husen i Tanto.”

Ks. myos edelld s. 127—128 esitetyt lainaukset jutuista RB 1:77 ja 14:77.

Idn osalta ks. RB 1:77: ”Vid tillimpningen av bruksvirdereglerna pa det
ildre ligenhetsbestindet kan i allminhet endast sidana ligenheter som far-
digstdllts under i stort sett samma tidsperiod anses som jaimforliga. De stora
skillnader som foreligger mellan dldre och nyare ligenheter bl a ifriga om plan-
16sning och modernitetsgrad medf6ér nimligen att bruksviardesystemets krav
pd jaimforlighet annars inte 4dr uppfyllt. Om jimforelsematerialet begrinsas till
ldgenheter som fardigstillts ungefdr samtidigt och som vid samma tidpunkt
gatt ut ur hyresregleringen kan en méttlig och successiv hojning av hyresnivaer-
na forutsittas dga rum i detta ldgenhetsbestind.”

Lopuksi voidaan sanoa, ettei vuokra-arvoltaan samanveroisten huoneistojen tar-
vitse olla kaikilta yksityiskohdiltaan yhtildisid. Samanveroisuutta arvioidaan kokonai-
suutena. Huonommuus jossain suhteessa korvaantuu paremmuudella toisessa omi-

5) Ks. Berg - Sederblad s. 166, Lejman s. 396-397.
6) Ks. tasoyleisohje 1980, taulukko.
" Rirtris. 25ja 125-131.
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naisuudessa.? Esimerkiksi heikko danieristys voi korvaantua hyvilli tilasuunnittelul-
la.

2.3.3. Kiiypii vuaokra
2.3.3.1. Kdyvdstd vuokrasta

a) Vuokralaista turvaavilla vuokran méirid koskevilla sddnndksilld on vuokralaista
haluttu suojata vain yleistd vuokratasoa korkeammilta vuokrilta.” Tdmén tason yli
menevit vuokrat tai vuokrankorotukset alennetaan, mutta yleistd vuokratasoa ei
sddnnelld. HVL 48 §:n 2 ja 4 momentin mukaan riidanalaisia vuokria verrataan va-
paasti markkinatilanteen mukaan miérdytyneisiin muiden huoneistojen vuokriin eli
yleiseen vuokratasoon.

Vuokraneuvostossa kidydyissd keskusteluissa tultiin sithen tulokseen, ettd kisite
?kdypd vuokra” on ensisijaisesti méairiteltivi tilastolliselta pohjalta.z) Tilastot osoitta-
vatkin méirittynd ajankohtana maksetut vuokrat, mutta yleensd tilastot ovat jo ilmes-
tyessdin vanhoja. Ratkaiseva tekijd on kdypd vuokra riidan ajankohtana. Niinpé ta-
soyleisohjeesta poikkeaminen on perusteltua, jos ohjeen antamiseen vaikuttaneessa
vuokratasossa on tapahtunut muutoksia.

Kiypd vuokra on vuokra-arvoltaan samanveroisista huoneistoista maksettava
vuokra. Vastaavan suuruista vuokraa voidaan perid riidan kohteena olevasta huoneis-
tosta. Meilli ei oikeudenkiynnissé yleensi esitetd vertailuaineistoa,” joten ratkaisua
tehtiessd on tyydyttivd muihin tietoihin.

b) Ratkaiseva on huoneistosta maksettava kokonaisvuokra.” Tdma johtuu HVL
48 §:n 2 ja 4 momentista, silli niissd puhutaan vuokrasta eikd vuokran osasta, ja HVL
24 §:n 2 momentin mukaan korvaukset ovat vuokraa. Vain vuokralaisten kokonais-
suoritusten vertailu onkin mahdollista, koska vuokranantajat painottavat eri tavoin

8) Berg - Sederblad s. 165-166, Jirtelius s. 155-156, Lejman s. 397, Walin s. 195.

) Km1970:B 45.24.Ks. HE n:0235/1973 vp.s. 2, jonka mukaan kohtuulliset vuokrat perustuvat tilas-
toihin. Ks. myés Km 1973:109 s. 8.

2 Ojala, Keskeiset s. 24.

3 Toisin esim. Itd-Suomen HO 29. 1. 1976 V 1974/472-473 N:0 739-740/75 (2 juttua) ja 24. 6. 1976 A
1976/13 N:o 193/76 (kaikissa sama vuokranantaja).

4) Turun HO 30. 1. 1980, 181279-N:0 3364, 1979 As. 13 Tre, A 79/211: Omakotitalon vuokraan lisittiin
vuokralaisen maksettavina olleet laimmityskulut ja arvioitiin kokonaisvuokran kohtuullisuus.

RB 9:77: "En bruksvirdebedOmning bor i allmidnhet ske med utgingspunkt i totalhyrorna.”
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vuokran lisdksi maksettavia korvauksia. Korvauksien maksamisesta ei ole sovittu kai-
kissa vuokrasuhteissa. Korvaukset eivit ole edes keskendin verrannollisia.

Turun HO 30.9. 1980, 020980-N:0 1994, 1980 A 44 Tre (samoin 14 muuta
juttua 30.9., 1. 10. ja 13. 10. 1980): AsO katsoi perusteluissaan, ettd kohtuulli-
nen kiypi vuokra huoneistosta oli x markkaa. Vuokranantaja oikeutettiin peri-
miin tuomiossa X markan vuokran lisidksi vesimaksua 20 markkaa hengelti.
HO katsoi, ettei ollut syytd muuttaa AsO:n tuomion lopputulosta, koska koh-
tuullisena korvauksena limpimaisti vedesti oli pidettdvd 20 markkaa henkilol-
td kuukaudessa.

Asunto-oikeus oikeutti vuokranantajan perimiddn kohtuulliseksi katsomansa
vuokran lisiksi vesirahaa. HO ei perustellut padtostd vuokran, vaan vuokran osan
kohtuullisuudella. Vuokran kokonaisarviointiin perustuvassa ratkaisussa olisi tullut
lausua vuokran ja vesirahan summan kohtuullisuudesta. HO tarkoittikin ilmeisesti,
ettd kohtuullinen kidypi kuukausivuokra oli x markkaa lisdttynd 20 markan vesirahal-
la henkil6d kohden.

Vuokran kohtuullisuus on arvioitava kokonaisvuokran perusteella silloinkin, kun
muutosta halutaan vain vuokran osaan.

Turun HO 29. 10. 1980, 230980-N:0 2250, 1980 A 19 Tku: Vuokranantaja
vaati limminvesimaksun korottamista 8 markasta 20 markkaan. HO katsoi, et-
td vaadittu limminvesimaksu oli kohtuullinen, ja korotti maksun 20 markkaan.
— Kokonaisvuokra ei ilmene péitoksestd, ei myodskiin se, oliko korotus tutkit-
tu HVL 49 §:n 4 momentin edellyttimaélld tavalla.

Vuokran méiri ja korotukset tulee aina arvioida samojen perusteiden mukaan siitd
riippumatta, miten vuokra on maédritelty.

¢) Ruotsissa on asuntotuomioistuimessa ollut esilld kysymys, mikad merkitys vuok-
ran kohtuullisuutta arvioitaessa on silld, etté vertailuhuoneistojen vuokrat ovat nous-
seet tai nousevat vuokrakauden viimeisen paivin jilkeen.” Asuntotuomioistuin lau-
sui ongelmasta seuraavasti:

”Hyressittningsnormen i 12 kap 48 § jordabalken innebir bl a att hyran for
provningsligenheten skall relateras till hyran for ligenheter som med hénsyn
till bruksvirdet ir likvidrdiga och att den av hyresvirden fordrade hyran skall
godtas om den inte dr pitagligt hogre dn hyran for sidana jaimforliga ldgenhe-

5) RB 14:77.
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ter. Avfattningen av lagrummet ger inte ndgon vigledning i frdgan i vad min
hyreshdjningar i jaimfOrelsematerialet, som skall utgd frin senare tidpunkt dn
den till vilken hyresavtalet sagts upp men som &r kiinda eller forutsebara vid
provningstillfillet, kan beaktas. Problemet har inte heller berérts nirmare i for-
arbetena till lagrummet. De uttalanden som gjorts i forarbetena om hinsynsta-
gande till forvintade forindringar nedat i hyresnivan (prop 1968:91 Bih A s 54)
ger enligt domstolens mening ingen direkt vigledning for hur férindringar i
motsatt riktning bor bedomas. Att den i mélet uppkomna frigan inte 6vervig-
des ndrmare i samband med tillkomsten av det s k bruksvirdesystemet ter sig
forstieligt mot bakgrunden av att man d4, 4ven om man utgick fran att det all-
minna kostnadsliget skulle fortsitta att forskjutas uppat, likvil ansag sig ha an-
ledning att rikna med en stabilare utveckling i friga om priser och bostadshyror
dn som sedermera visat sig ha blivit fallet.

Den i mélet aktualiserade frigan mdste vid nu angivna férhdllanden bedo-
mas med utgdngspunkt i de principer pa vilka hyreslagstifiningen i denna del
bygger och under hinsynstagande till de konsekvenser som olika 16sningar kan
tdnkas medfora. Enligt bostadsdomstolens mening maste det anses mest for-
enligt med bruksvirdesystemet att till grund for hyressittningen lidgga hyres-
nivan vid den tidpunkt till vilken uppsdgningen av hyresavtalet har gjorts och fr
o m vilken den av hyresvirden fordrade hyran i aliméinhet skall bérja utgi. Med
denna stindpunkt bortfaller ocksi de uppenbara risker som annars foreligger
att avgorandet av en till hyresnimnden hinskjuten hyressdttningstvist kan
komma att fordréjas genom uppskov med handliggningen av tvisten, foran-
ledda av hyresviardens Onskan att fi veta resultatet av forestiende eller pa-
giende hyresforhandling for jimforliga ligenheter, frimst inom det allménnyt-
tiga fastighetsbestindet. Hyresséttningen bér i forsta hand vara en uppgift for
parterna eller deras organisationer. Det provningssystem som sambhillet till-
handahdller bér inte anlitas forrdn mdjligheterna att forhandlingsvigen triffa
uppgorelse om hyran har uttomts (§fr forhandlingssystemet enligt lagen om av-
veckling av hyresregleringen och hyresrittsutredningens betinkande, SOU
1976:60, Hyresritt I s 63). Det kan med fog antas att en annan stdndpunkt i
principfrdgan dn som har intagits skulle komma att motverka intresset av att
frivilliga forhandlingsordningar ingas.

Vad som sagts nu innebir emellertid inte att forutsebara eller forvintade
héjningar av hyresnivierna for ligenheter av det aktuella slaget dr utan bety-
delse i hyressittningsdrendet. Om den allménna hyresnivéin pa grund av prisut-
vecklingen och kostnadsldget undergdtt en kontinuerlig fordndring uppét och
en fortsatt uppatgiende tendens kan konstateras i hyressittningen, ir det en-
ligt domstolens mening bade rimligt och med nyssndmnda stindpunkt vil for-
enligt att — i likhet med vad som ansetts bora gélla i en marknadssituation dér
hyresnivderna ror sig nedit — hiinsyn tas till marknadsliget pa litet Iingre sikt
for jamforliga ldgenheter vid prévningen av hyressittningsidrendet.”

Ruotsissa vuokrakauden jilkeen tehd4d4n uusi sopimus tai sovitaan entiseen tehti-
visti muutoksista. Asuntotuomioistuin on katsonut vuokran méadriaa koskevan ar-

.
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vioinnin tapahtuvan sen tilanteen mukaan, jolloin uuden vuokran pitiisi tulla nouda-
tettavaksi. Periaatetta voidaan pitid meilldkin hyviksyttdvand. HVL 47 b §:ssé tarkoi-
tetuissa jutuissa muodostuu ratkaisevaksi vuokrasuhteen alkamispiiva, vuokran alen-
tamisasioissa se pdivd, mistd lukien vuokraa on vaadittu alennettavaksi, ja vuokranko-
rotuksen yhteydessd piivd, jolloin uusi vuokra tulisi voimaan.

Vuokran alentamisasioissa vuokralaisen kanteen voidaan katsoa siséltivin alen-
nusvaatimuksen myods kanteessa mainittua myéhemmdstd ajankohdasta lukien.
Vaikka tillaista vaatimusta pidettiisiin uutena, olisi vuokralaisella oikeus tehdi se,
koska vaatimus johtuu olennaisesti samasta perusteesta kuin kanne (OK 14:2'). Sen
vuoksi voidaan vuokratasossa tapahtuneet muutokset ottaa huomioon alioikeuskésit-
telyn paittymiseen saakka. Ratkaiseva pdivi on siis alioikeuden tuomion julistamis-
piivi.9 MyShempiin vuokratason muutokseen perustuva vaatimus ei ole ollut alioi-
keuden tutkittavana eiki HO voi ensi asteena siti tutkia (OK 14:2%).”

Ruotsissa on katsottu voitavan kohtuullisuusarvioinneissa ottaa huomioon vuok-
rien nouseva suunta.® Valtioneuvoston antamissa korotusyleisohjeissa on suunta
otettu huomioon niin, ettei korotus ole yleensi koskenut uusimpia vuokria.”) Koska
vuokraa alennetaan sovitusta tai vaaditusta vain, jos se olennaisesti ylittdd vuokrata-
son, tulee vuokrien nouseva suunta HVL 48 §:ssd sdddettyjen perusteiden nojalla
huomioon otetuksi. Jos tuomioistuin péityy siihen, ettd vuokraa on muutettava, maa-
raytyy vuokra alioikeuden ratkaisupéivin eiki tulevan vuokratason mukaisesti. [imei-
sesti tdstd syystd vuokranantaja on saanut monesti toteuttaa yleisohjeiden mukaiset
korotukset, vaikka tuomioistuin olisi juuri aikaisemmin vahvistanut vuokran.'?

Jos vuokran on tarkoitus nousta vasta tuomioistuimen p#itéksen antamisen jil-
keen, ndyttdd korotushetken vuokratasosta ei voida esittdd. Ratkaisu on perustettava
viimeisimpiin vuokriin ja kehityksen'suuntaan. Pitkdn ajan ennusteita ei jouduta esit-
timéddn (HVL 49 §).

d) HVL 48 §:n 2 ja 4 momentin sanonta samanarvoisista huoneistoista paikkakun-
nalla maksetusta kdyvisti vuokrasta viittaa vuokratasoon.'V Yksittdiset korkeat tai al-

6) vrt. KKO 1979 Ii 76: Korvausta madréttiessd otettiin huomioon juttua alioikeudessa ratkaistaessa
voimassa olleet liikennevahinkolautakunnan suositukset,

7) vrt. KKO 1980 II 40: Haettaessa avioeroa asumuseron perusteella erillddn asuminen otetaan huo-
mioon vain alioikeuden pditGksen julistamispdiviiin saakka.

8) Vuokrien alenemisen osalta ks. Berg - Sederblad s. 172-173.

9) Ks. esim. VNp vyleisohjeeksi asuinhuoneistojen vuokrien korotusten enimmaéismadrista
28.12.1979/1043, 3§.

10) Ks. esim ed. av:ssa mainittu VNDp, 3 § ja VNp yleisohjeeksi asuinhuoneistojen vuokrien korotusten
enimmaismadrista 23. 5. 1980/371, 3 §.

1) Km 1970:B 4 s. 24, HE n:0 39/1970 vp. s. 9.
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haiset vuokrat eivit siihen vaikuta. Niitd ei tule ottaa huomioon asiaa ratkaistaessa,
vaikka meilld ei ole JB 12 luvun 48 §:n 1 momentin viimeisen lauseen tapaista méé-
riystd yleiseen vuokratasoon verrattuna kohtuuttoman vuokran pois sulkemisesta.'?
Mainitun siinnoksen nojalla Ruotsissa on yleisesti katsottu, ettei yksittiisid huippu-
tai pohjavuokria oteta huomioon.'® Ne eiviit edusta yleisti vuokratasoa, jonka seuraa-
miseen vuokran siiintelylid on pyritty.

Jos vuokra niyttis tuomioistuimelle esitetyn selvityksen mukaan asettuneen eri
tasoille, on Ruotsissa katsottu, etti riidan ratkaisun tulisi tapahtua korkeimman tason
mukaan.' Timin on katsottu osoittavan, etti sellainenkin vuokra on saatavissa huo-
neistoa vuokrattaessa. Jos vuokrataso on kuitenkin alenemassa, on vertailussa kytet-
tivi sitd alempaa vuokratasoa, jonka mukaan voidaan katsoa uusia vuokrasopimuksia
tehtivin. Ruotsissa noudatetut periaatteet soveltuvat meillekin, koska HVL:n sdin-
noksilld ei ole tarkoitettu puuttua vuokratasoon.

2.3.3.2. Arava-vuokrat” vertailukohteina

HVL 48 §:n 2 momentissa ei ole mainintaa siitd, ettei kdypad vuokraa selvitettdessi
voitaisi kdyttidi vertailuaineistona valtion asuntolainoittamista huoneistoista makset-
tuja vuokria. Huoneenvuokralain tarkistustoimikunta katsoi, ettei kiypai vuokraa ar-
vioitaessa tulisi antaa merkitysti julkisia varoja kdyttiien rakennettujen vuokratalojen
vuokrille.? JB 12 luvun 48 §:n 2 momentin mukaan vuokran miirii arvioitaessa ote-
taan ensi sijassa huomioon yleishy6dyllisten asuntoyhtididen omistamista ja hallitse-
mista huoneistoista maksetut vuokrat. Mainittujen huoneistojen rakentamista on !

J‘
|
|
\

tuettu julkisin varoip.

Epiily aravahuoneistoista maksettujen vuokrien kdyttdmisestd vertailuvuokrina
liittyy sdintelyn tavoitteisiin. Vuokrat on ollut tarkoitus sdiinnelld suhteellisesti.
Vuokrataso on saanut muodostua vapaasti. Siihen ei ole ollut tarkoitus puuttua.?) Ara-
vavuokrat eivit osoita vapailla vuokramarkkinoilla maksettavia méarid. Ne eivit muo-
dostu vapaasti vaan ovat viranomaisen vahvistamia.® Aravavuokrat eiviit siis ole sel-
laisia markkinavuokria, joita sadnndstd laadittaessa on tarkoitettu.

12) Tavanomaista alhaisempien vuokrien osalta ks. esim tasoyleisohje 1980, soveltamisohje 1.1.

13) SOU 1966:14 5. 241, Bengtsson, Hyrass. 60, Berg - Sederbiad s. 172-173, Jirteliuss. 158-159, Lejmanss.
400, Rittri s. 54-55, Walin s. 195.

14) RB 39:79, SOU 1961:47 s. 101, SOU 1966:14 s. 241, Berg - Sederblad s. 173, Lejman s. 400, Rittri s.
32-34,

D) Aravavuokrista ks. Frosén, Huoneenvuokralait tingin s. 21-23.

2 Km 1970:B 4 s. 23. Ks. myds Km 1973:109 5. 7.

3) Km 1970:B 4 5. 24.

4) Ks. Frésén, Huoneenvuokralait tiniin s. 28-30.
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Ruotsissa vertailu yleishyddyllisten asuntoyhtididen perimiin vuokriin toteutet-
tiin, koska haluttiin tilld tavoin vakiinnuttaa vuokrakehitysté. Se oli keino vaikuttaa
vuokratasoon.” Asuntotuomioistuin on lausunut siinnoksen tarkoituksesta seuraa-

.6) .
vaa:

”Den avgorande betydelse som enligt nyssndmnda lagrum (JB 12:48) skall
tillmétas hyresldget inom det allminnyttiga ligenhetsbestindet bygger visser-
ligen pa den forutsattningen att de allmidnnyttiga bostadsforetagen tillimpar
den sk sjdlvkostnadsprincipen. Denna innebér emellertid inte annat dn att
hyran sitts s att den pa ling sikt tdcker de faktiska kostnaderna (jfr prop
1968:91 Bih A sid 189).”

HVL 48 §:n 2 momentilla ei ole pyritty vaikuttamaan vuokratasoon muutoin kuin
siltd osin, etti vertailuvuokrien tulee olla kohtuullisia. Niinp4 suoran vertailun teke-
minen aravavuokriin tai markkinatilanteesta riippumatta méasréittyihin vuokriin ei ole
asianmukaista.” Edelld olevasta asuntotuomioistuimen paztoksestd ilmenevi periaa-
te kustannusten peittimisestd tulee esille seuravassa jaksossa.

Itd-Suomen HO 24. 6. 1976 A 1976/13 N:0 193/76 (+ 22 juttua samalta pii-
viltd): Vertailuvuokrina kiytettiin asuntolainoitetuista huoneistoista makset-
tuja vuokria. Tdma oli perusteltua sen vuoksi, etti riidan kohteena olevia asun-
toja oli kaupunki rahoittanut samanlaisin ehdoin kuin asuntohallitus myontaa
asuntolainaa valtion varoista. Huoneistot eivit kuitenkaan olleet HVL 49 b §:n
1 momentissa tarkoitettuja, joten vuokran olisi tullut méaardytyd kdyvin vuok-
ratason mukaan.

2.3.4. Kohtuullinen vuokra

Vuokra-arvoltaan samanveroisista huoneistoista maksetut kidyvit vuokrat tulevat
vertailuaineistona kysymykseen vain, jos vuokrat samalla ovat kohtuullisia. Ratkaise-
vana on pidettiivd kohtuullista kdypai vuokratasoa.” Kiypi vuokrataso voi esitdiden
sekd HVL 48 §:n 2 ja 4 momentin mukaan olla liian korkeana tai liian matalana koh-
tuuton.

5) Berg - Sederblad s. 170-172, Rittri 26-27.
6) RB 28:78.

7 Ks. Kuhliefelt, Kysymyksii s. 73.

1) Km 1970:B 4 s. 24.
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Ojala on katsonut,? ettd vuokrien kohtuullisuutta olisi arvioitava yksinomaan
vuokfanantajien kannalta. Kysymys on siitd, ettd vuokranantajan tulisi saada mééara-
tyt kulut korvatuiksi. T#llaisina kuluina Qjala on maininnut todelliset kidytt6- ja hoito-
kustannukset, peruskorjauskustannukset ja vuokranantajan huoneistosta maksamat
verot. Kohtuusharkinta koskisi Ojalan mukaan lihinni paidomakustannuksia, joita
ovat korot ja poistot. Qjala ei ole lausunut, miten kohtuusharkinta tapahtuisi.

JB 12 luvun 48 §:n 1 lauseessa on hyviksyttivi vuokra kytketty kohtuullisuuteen.
Siinnoksen mukaan vuokraa ei ole pidettivd kohtuuttomana, jos se ei olennaises-
ti (patagligt) ylitd kidyttdarvoltaan samanveroisista huoneistoista maksettuja vuokria.
Vuokratason on oltava kohtuullisessa suhteessa seudulla uusissa asuintaloissa vastaa-
vanlaisista huoneistoista maksettuihin vuokriin.

Kohtuullisuuden sisilté ei tule tyhjentidvisti midritellyksi kdyttdarvosdinnon
avulla.® Kohtuullisuutta tulee noudattaa sitloinkin, kun vertailuhuoneistoja ei ole tai
kun vuokrat ovat laskemassa eivitki maksetut vuokrat osoita arviontihetken tilannet-
ta® tahi kun vuokrat ovat asuntopulan johdosta nousseet liian korkealle. Téllaisessa ti-
lanteessa vuokra on miirittiva maksetut vuokrat huomioon ottaen niin, ettd se on
asianmukaisessa suhteessa toisiin vuokriin.” Jos kytkenniisti vuokramarkkinoiden ti-
laan luovutaan, kohtuullisuusarvioinnilta puuttuvat kaikki kiinnekohdat.®

Kohtuullisen vuokran arvioinnissa siilyy Ruotsissa liht6kohtana huoneiston kiyt-
téarvo. Kohtuus on kohtuullisuutta muihin vuokriin nihden. Qjalan kisityksen mu-
kaan meillid nousisivat etualalle vuokranantajan todelliset kulut. Vuokra-arvoon ne ei-
vit vaikuta. Kulut otetaan huomioon keskimiiriisind yleisohjeissa. Vuokran laske-
mista vuokranantajan todellisten kulujen perusteella ei voida pitiid asianmukaisena
kohtuullisuutta arvioitaessa. Kiypd vuokrataso méirdytyy yleensi siten, ettd vuok-
ranantaja saa kulunsa peittoon. Kohtuullisuus-sanaa ei sidnnoksissd olisi tarvittu, jos
silid tarkoitettaisiin vain turvata vuokranantajalle masrétty vihimmaisvuokra.

Episelviksi Qjalan kannanotossa jdd, miten olisi meneteltévd, jos kdypd vuokra
olisi alhaisempi kuin kululaskelmaan perustuva kohtuullinen vuokra. Kun lihtékoh-
tana siintelyssd on huoneiston vuokra-arvoon perustuva vuokrataso, ratkaisu olisi il-
meisesti tehtiivd kohtuudesta poiketen vuokralaisen edun mukaisesti.

Ojalan Kisitys kohtuullisuuden arvioinnista vuokranantajan kannalta ei saa tukea
lainvalmistelutoistd. Kohtuullisuuteen voidaan katsoa kuuluvan, ettei vuokranantaja

2 Ojala, Keskeiset s. 26-27.

3) Rittri s. 36.

4) Lejman s. 401-402,

5) Berg - Sederblad s. 165, Lejman s. 402.
6) Riutri s. 36.
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saa perid edes kdypii vuokraa, jos se on kohtuuttoman korkea. Kohtuullisuus estii
siis vuokraa seuraamasta tilapdisid nousuja ja hetkittdisid huippuvuokria.

Toisaalta ei liene perusteita sille, ettd kohtuullisuus suojaisi vain vuokralaista, Kiy-
pd vuokrataso voi vaihdella myds alaspdin niin, ettei kaikkia vuokria ole syyti laskea
yhti alhaiselle tasolle. Yleensa kohtuullisuus toimii tasapuolisesti kummankin sopija-
puolen eduksi.” Kuhlefelt onkin katsonut kohtuullisuuden asettavan rajan seki ylos-
etti alaspiin.¥

Koska HVL:n sdinnoksilld ei ole pyritty vuokratason sdéntelemiseen, lienee asian-
mukaista ymmértdd HVL 48 §:n 2 ja 4 momentissa mainittu kohtuullisuus samoin
kuin JB:n vastaavassa sdinnoksessd. Kysymys on erilaisista huoneistoista maksettu-
jen vuokrien keskindisestd suhteesta. Ratkaisua ei nykyaikana jouduta tekemdin il-
man vuokramarkkinoiden tuntemista. Taso- ja korotusyleisohjeet ovat tiedossa tai
saatavilla. Muiden kuin asuntojen osalta on kaikesta huolimatta hankaluuksia, koska
sijaintipaikan merkityksen liséksijoudutaan pohtimaan kiyttotavan vaikutusta. Yleis-
ohjeet kuvastavat kuitenkin jossain madrin vuokramarkkinoiden tilaa.

23.5. Niyttovelvollisuudesta

a) Vuokran mairii koskevat riidat ratkaisee tavallisesti tuomioistuin. Erdille paik-
kakunnille on perustettu yleiseen alioikeuteen erityinen osasto, asunto-oikeus, kisit-
teleméddn huoneenvuokrasuhteesta johtuvat riita-asiat. Huoneenvuokra-asioissa ta-
pahtuvasta oikeudenkdynnistd on annettu oma laki (HvOKL), joka suurelta osalta
koskee vain asunto-oikeuksia. Ellei laissa ole toisin sdfddetty, noudatetaan oikeuden-
kdynnissd huoneenvuokra-asioissa soveltuvin osin, mitéd oikeudenkéynnistd RO:ssa,
HO:ssa ja KKO:ssa on sdsdetty (HVOKL 37§).V

OK 17 luvun 1 §:n 1 momentin mukaan kantajan tulee riita-asiassa niyttid toteen
ne seikat, jotka tukevat kannetta. Vastaajan on puolestaan vahvistettava todisteilla
edukseen esille tuomansa seikat. Tést4d sadnnosti ei ole sdddetty poikkeusta huoneen-
vuokraa koskevissa riita-asioissa.

Maallikkojdsenten ottamista asunto-oikeuteen perusteltiin muun muassa sen tut-
kittavaksi tulevilla huomattavilla asiaryhmilld, joiden oikeudenmukainen ratkaisemi-
nen edellyttdd sellaista vallitsevan vuokratason ja asuntotilanteen tuntemusta, jota

7) HVL 48§:n 1 momentista ks. esim. Godenhielm s. 290-293.

8) Kuhlefelt, Kysymyksid s. 72.

) Sasnnoksessi ei ole mainittu KO:ta, miti lienee pidettdvd erehdyksend. Ainakaan poisjattimisté ei
ole julkaistuissa valmistelutdissd perusteltu.
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yleisen alioikeuden jisenilld tuskin yleensi on.? Asiantuntijajisenid on pidetty tar-
peellisena muuallakin. Sitd osoittaa, ettd Tanskaan on perustettu asunto-oikeuksia
(boligret), Norjaan huoneenvuokraoikeuksia (husleierett) ja Ruotsiin huoneenvuok-
ralautakuntia, joiden kokoonpanot ovat samantapaiset kuin meille perustettujen
asunto-oikeuksien.”

Tuomioistuimen tiedot vuokramarkkinoista karttuvat kisiteltyjen juttujen myo6té.
Asunto-oikeuksissa esimerkiksi pidetiin kortistoa tehdyistd vuokra-ratkaisuista. Ke-
rittyd kortistoa kdytetdin hyviksi pddtoksid tehtidessa. )

Tirkeimmain ryhmén juttuja, joissa erityinen asiantuntemus on tarpeen, muodos-
tavat vuokran méardi koskevat asiat. Ndissd jutuissa asiantuntijoiden toimiminen
asunto-oikeuden jisenini helpottaa kiytinnossi todistustaakkaa. Asjanosaisten ei
tarvitse hankkia asunto-oikeuteen niyttdd vastaavien huoneistojen vuokrista, silla
vuokramarkkinajirjestojen edustajilla tulisi olla timd tieto "viran puolesta”. Ruotsissa

osapuolet esittivit laajoja selvityksid vastaavia huoneistoja koskevasta vuokratasos-
ta.¥

Meilld omaksuttua jirjestelmii voidaan pitd ongelmallisena. Sen soveltuvuus oi-
keudenkiyntijirjestelmiimme on kyseenalainen. Jos tuomioistuimen jisenet kiytta-
vit hyvikseen asiantuntemustaan, kantajan ei tarvitse ndyttid, miki on kohtuullinen
kiypi vuokra. OK 17 luvun 1 §:n 1 momentin sddnnds jad soveltamatta, vaikka vuok-
ratasoa ei voitane pitdd OK 17 luvun 3 §:n 1 momentissa tarkoitettuna yleisesti tunnet-
tuna tai oikeuden viran puolesta tuntemana asiana. Oikeuden jisenten tietoja ei
yleensd poytikirjata. Osapuolille voi jiidé epéselviksi, minkalaisiin seikkoihin padtos
perustuu. He eivit mydskiin voi lausua mielipidettdin asiantuntijajisenten kannan-
otoista (ks. OK 17 :93) eivitkd esittdd ndyttod niitd vastaan. Ylempi oikeusaste ei tiedd,
mihin seikkoihin asunto-oikeuden p#itds perustuu. Jutun ajamisen asunto-oikeudes-
sa ja tavanomaisessa kokoonpanossa toimivassa alioikeudessa pitiisi tapahtua eri ta-
voin: ainakin jilkimmaisessi olisi esitettdvi niyttd vuokratasosta, vaikka nykyisin ei
sitd juuri esiteta.

b) Tuomioistuimen jidsenten tietojen hyviksi kdyttiminen koskee vuokratasoa.
Asianosaiset esittivit oikeudelle selvityksen huoneiston vuokra-arvoon vaikuttavista
seikoista. Jos selvitys on puutteellinen, tuomioistuin voi tdydentai sitd kdyttimailld
HvOKL 20 §:n mukaista kyselyoikeuttaan. Asunto-oikeuksia varten on valmistettu
erityinen huoneistolomake,” jolle keritdin tiedot riiddan kohteena olevasta huoneis-

2) HE n:0 42/1973 vp. s. 3.

3) Ks. LL 69-70§:t, HL 52§, Lag 27.4. 1973 om arrendenimnder och hyresndmnder, 5 §.
4) Esim. ratkaisussa RB 14:77 esitettiin laajat vuokratasoa koskevat selvitykset.

5) Huoneenvuokra-asialomake n:o 9.
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tosta. Jo ennen sen valmistumista monilla paikoilla olivat kdytossd varustetasokaa-
vakkeet tiydentimissi haastehakemusta.®’

Miirityn huoneiston vuokra-arvon tunteminen ei sisilly yleisiin tietoihin vuokra-
markkinoista. Huoneistokohtaiset syyt voidaan ottaa paitostd tehtdessd huomioon
vain siind mairin kuin niitd on niytetty olevan. Vuokra-arvon osalta on tosin ongel-
mana, etteivit osapuolet voi lausua vertailuhuoneistojen vuokra-arvosta, jos he eivét
tiedd vertailuhuoneistoja.

Ruotsissa huoneenvuokralautakunta saattaa selvittdd paatoksessddn huo-
neiston vuokra-arvoon liittyvid tekijoita esimerkiksi seuraavasti (RB 9:77):

"Fastigheten Storken 13 ir uppford 1969 och ligger vid Sibyllegatans anslut-
ning till Valhallaviigen. Den &r byggd i fasadtegel i sju viningsplan, innehdl-
lande sammanlagt 54 ligenheter av varierande storlek och har en huvudentré
vid vardera gatan samt ytterligare en entré frin Valhallavigen, som leder in p&
garden. Denna ir belagd med stenplattor och planterad med trdd, buskar och
rabatter. P4 girden finns en sandldda samt banksoffor. Entréerna har stengolv
och viggbekliddnad av glaserad klinker, tak av akustikplattor i malad plét, barn-
vagnsstall, porttelofon samt hiss for sex personer. Trapphusen har stengolv och
malade viggar samt sopnedkast. I bottenplanet it gardsidan finns kontorsloka-
ler, cykelstall, infart till garage med tjugo platser samt en rikt utrustad tvittstu-
ga. Tvittstugan dr avgiftsfri. Inom gingavstand finns tillgdng till tunnelbana
och omedelbart intill fastigheten finns busshéliplats pa Sibyllegatan. Fastighe-
ten dr byggnadstekniskt av mycket god standard men &r beldgen invid en starkt
trafikerad gata”

Liht6kohtana vuokran méiédrad koskevissa jutuissa on yleensi, ettd asianosaiset
esittivit ndyton kuten muissakin jutuissa.” Tosin Ruotsissa on joiltain osin katsottu,
ettd vuokranantaja voi vuokralaista helpommin esittdi ndyton, ja jatetty todistustaak-
ka hinelle.® Asiantuntijajéisenten ja tuomioistuimen oman tiedon merkitys on tullut
esille myos muualla kuin meilld. Tiedon hyviksikadyttimisti ei ole haluttu sulkea pois.
Edellytyksend on kuitenkin pidetty, ettd asianomaisilla on ollut oikeus ilmaista mieli-
piteensi ratkaisuun vaikuttaneista seikoista.”

Asuntotuomioistuin perusteli kantaansa erddssi jutussa (RB 8:78) seuraa-
vasti: ”Vad betriffar frigan om hyresnimnden &gt rétt att, pa sitt som skett,

6) Ks. Saarnilehto s. 94 liite 1V. Kuusimdki, Péytikirja s. 123.
") Ruotsin osalta ks. SOU 1966:14 s. 243-244 ja Rittris. 180-182, Tanskan osalta ks. Ehlers-Bloms. 152,
Saksan Liittotasavallan osalta ks. Schmidt-Futterer s. 80.
Vrt. Englannin osalta Koch, SvJT 1974 s. 64
8) Ks. SOU 1966:14 s. 244, Ritrri s. 180-181.
9) Koch, SVIT 1974 s. 64, Rittri s. 183-184.
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grunda sitt avgoérande pi ett jimforelsematerial, som av nimnden inforts i
drendet och som inte dberopats av nigon part, anfér domstolen foljande.
Domstolen anser att en provning enligt bestimmelserna i 12 kap 48 § jordabal-
ken huruvida fordrad hyra ar skilig eller inte i princip skall grunda sig pa det
jimf6relsematerial som parterna aberopar. Skulle nimnden emellertid finna
att det av parterna dberopade jaimforelsematerialet inte kan ldggas till grund f6r
namndens avgérande, bér nimnden vara oforhindrad att sjdlv tillféra drendet
erforderligt jimf6relsematerial som ndmnden erhallit kinnedom om exempel-
vis i samband med tidigare avgjorda hyressittningstvister. Ndimnden far dock
grunda sitt avgorande pa detta material endast under forutséttning att parterna
tagit del av materialet och beretts tillfille att yttra sig 6ver detsamma.”

RB 27:80: ”I en hyressittningstvist har hyresnimnden inte besiktigat prov-
ningsligenheten. Inte heller har nimnden redovisat vilken kdinnedom som
nimnden haft om de ligenheter inom allmidnnyttan som nimnden utgétt fran
vid sin provning. Hyresnimndens beslut har undanr6jts och malet visats ater
till nimnden for fornyad handldaggning.”

Meilldkin tuomioistuin voi kayttii tietojaan hyvikseen tehdessdin vuokran méa-
rad koskevaa ratkaisua, vaikka tuomioistuinten tietimys vuokratasosta vaihtelee.
Muutoinhan asunto-oikeuksien asiantuntemuksesta ei juuri olisi hyotya. Asianmu-
kaista kuitenkin olisi, ettd tuomioistuimen viran puolesta huomioon ottamat tiedot
merkittiisiin pa4toksen perusteluihin muullakin tavalla kuin ettd "kohtuullisena kiy-
pini vuokrana on pidettédvi . . ”. Esimerkiksi asunto-oikeuden kortistosta saadut ver-
tailuvuokrat voitaisiin julkistaa. Asianosaisilla olisi siten mahdollisuus esittda ndyttoa
esimerkiksi siitd, etteivdt huoneistot vastaa vuokra-arvoltaan toisiaan.

Ruotsissa kirjoitetaan ndytetyksi katsottava vuokrataso pditdksen peruste-
luihin esim. seuraavasti (RB 9:77): "I det for ldigenhetstypen tvd rum och kdk
iberopade allmidnnyttiga jimforelsematerialet bildar féljande ldgenheter niva,
ndmligen 55 lagenheter i Filtdversten med ytor mellan 59 och 62 kvm och
hyror mellan 134 kr 07 6re och 138 kr 75 6re/kvm ldgenhetsyta och ar samt 23
lagenheter i Knoppen 15 med ytor om 69 kvm och hyror om 138 kr 26 ére/kvm
ligenhetsyta och ir. Av ligenheterna i Filtoversten har 39 en hyra om 138
kr/kvm eller mera. De av bolaget fordrade hyrorna far anses ligga vasentligt
hogre och dirfor oskéliga.”

Tuomioistuimen oman tiedon julkistaminen ei vaikuta todistustaakkaan. Haitalli-
set seuraamukset selvittimattd jadneistd seikoista kohdistuvat sithen, jonka OK 17 lu-
vun 1 §:n 1 momentin nojalla olisi pitdnyt esittdd ndytto. Tuomioistuimen asiantunte-
muksen hyviksikdyttimiselld pyritddn siihen, etta tosiasioita jaisi vihemmaén selvitti-
matti.

el
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Esitetty sopii yhteen myos sen kanssa, mitd HvOKL:n perusteluissa on sanottu
siirtymisesta kisittelymenetelmisti tutkintamenetelmaén ja tuomioistuimen aktiivi-
sen roolin lisidmisesti (ks. HVOKL 20 §).!” Tuomioistuimen jésenten kysymyksist
yleensi ilmenisi kysyjin tiedossa oleva asia, ja asian kisittelyn kannalta merkittava
vastaus olisi poytikirjattava. Asiasta tulisi julkinen asianosaisille ja ylemmille oikeus-
asteille, jos alioikeuden paitokseen haettaisiin muutosta.

2.4. HYVAKSYTTAVA SYY POIKETA KAYVASTA VUOKRASTA
2.4.1. Yleisti

HVL 48 §:n 2 ja4 momentissa ei huoneenvuokran méaarii ole ehdottomasti kytket-
ty vuokra-arvoltaan samanveroisista huoneistoista maksettuihin vuokriin. Vuokrata-
so voidaan ylittd4, jos silhen on olemassa huoneenvuokrasuhteissa hyviksyttiviksi
katsottava syy. EsitOissd ei mainita, milloin poikkeaminen olisi sallittu. Huoneen-
vuokralain tarkistustoimikunta korosti vain, ettd HVL 48 §:ssi tarkoitetusta vuokrata-
sosta voitaisiin luopua ainoastaan mainitulla perusteella.” Sainnokselld lienee mah-
dollistettu erilaisten vuokraan vaikuttavien seikkojen huomioon ottaminen.

HVL 48 §:n sidinnokset koskevat vuokran alentamista. Niiden mukaan kidyvin
vuokran ylittiminen on sallittua huoneenvuokrasuhteessa hyviksyttiviksi katsotta-
valla perusteella. Tason alittamisesta ei lausuta. Esit6issd puhutaan sidinnéksen mu-
kaan méairidytyvasta tasosta poikkeamisesta,” miké voi tarkoittaa muutosta sekd ylos-
etti alaspiin. Kyseenalaista on, mikd merkitys on annettava esitdistd ilmeneville sa-
nonnalle, joka ei vastaa valmistelun tuloksena syntynyttéi ehdotusta.

Esitoissd ei mikddn osoita, ettd huoneenvuokrasuhteissa hyviksyttaviksi katsotta-
vien, huoneiston vuokra-arvoon vaikuttamattomien syiden tulisi vaikuttaa vain vuok-
raa korottavasti. Kysymys on samankaltaisesta tilanteesta kuin kohtuullisuusarvioin-
nin yhteydessi. Ratkaisija ei ole sidottu annettuihin perusteisiin, vaan hin voi kiyttad
harkintaa, mikili siithen on olemassa hyviksyttdvi syy. Kohtuullisuusarviointi HVL
48 §:n 1 momentin nojalla toimii kummankin osapuolen eduksi.” Tuntuisi asianmu-
kaiselta, ettd mainitun pykildn 2 ja 4 momentin erityisen vuokrasopimuksen ehdon
sovittelua koskevat sidiinnokset olisivat samalla tavoin sopijakumppaneille tasapuoli-
sia kuin 1 momentti.

10) HE n:0 4271973 vp. s. 5.

1) Km 1970:B 4 5. 24.

2) Km 1970:B 4 s. 24, HE n:0 39/1970 vp. s. 8.
3) Ks. esim. Godenhielm s. 290-293.
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Edelld esitetyn perusteella voidaan katsoa, ettd tuomioistuimessa vuokran suu-
ruutta arvioitaessa voidaan vuokra mairitd alle vuokra-arvoltaan samanveroisista
huoneistoista maksettujen vuokrien, mikili sithen on olemassa huoneenvuokrasuh-
teissa hyviksyttdva syy. Lisdperusteluksi tille kannanotolle voidaan esittdd se, ettd
vuokraa verrataan ainoastaan kohtuulliseen kidypiddn vuokraan. Kohtuullisuusar-
viointiin saattavat vaikuttaa myos huoneenvuokrasuhteissa hyviksyttivit syyt.

HVL 48 §:n 2 ja 4 momentissa ei ole esimerkkid huoneenvuokrasuhteessa hyvik-
syttivistd syystd. EsitOissd mainitaan tdssd yhteydessd muusta lainsdddiannostd ehkd
aiheutuvat vuokran masiriin vaikuttavat perusteet.” Asuntojen osalta on 2 momen-
tissa todettu, ettei sddnnoksessé tarkoitettuna syyni ole pidettivi sitd, ettd vapaina
olevista huoneistoista vuokra-asuntojen tarjonnan niukkuuden johdosta ehki tarjo-
taan ja téllaisista huoneistoista tehtyjen vuokrasopimusten nojalla maksetaan kor-
kempia vuokria kuin mitid maksetaan pitkdhkon ajan jo kestdneissd vuokrasuhteissa.
Vastaavaa lausumaa ei ole muita huoneistoja koskevassa 4 momentissa.

HVL 48 §:n 2 momentissa on sovittelun ldhtokohdaksi valittu vakiintuneiksi kat-
sottavissa vuokrasuhteissa noudatettu kohtuullinen kiypd vuokrataso.” Tilapiiset
vuokran nousut (ja laskut) eivit vaikuta tasoon, koska vuokran méasrii koskevan sopi-
musehdon muuttaminen ei ole yksinkertaista. Yksittdisid huippuvuokria ei oteta ver-
tailussa huomioon. Tilapiisen huoneistopulan vallitessa maksettavaksi sovitut vuok-
rat eivit vaikuta huoneistojen vuokriin.

Jos huoneistojen niukkuus jatkuu pitkiin, se nostaa vuokratasoa. Taso nousee pit-
kidhkoénkin ajan jatkuneissa vuokrasuhteissa, asuntojen osalta hitaammin ja muiden
huoneistojen kohdalla aina sopimuksen salliessa. Timé nostaa huoneistojen vuokra-
arvoja. HVL 48 §:n 2 momentin sd4innds ei estd vuokrien tasaisen nousun huomioon
ottamista. Poikkeuksellinen vuokrien hyppédiminen yl6s sen sijaan jii merkityksetto-
miéksi. Kohtuullinen kdypid vuokra méiritdin vuokramarkkinoiden kokonaistilan-
teen mukaan. Vahvistettujen asunnonvuokrien tulee olla kohtuullisia pitkihkon ajan
jatkuneissa vuokrasuhteissa maksetut vuokrat huomioon ottaen.

Ilman nimenomaista lausumaa HVL 48 §:n 4 momentissa voidaan katsoa, ettei
huoneistopulan aiheuttama vuokrien nousu oikeuta periméin muuta kuin asuntoa
koskevassa vuokrasuhteessa korkeampaa vuokraa kuin vuokra-arvoltaan samanveroi-
sista huoneistoista maksetaan. Huoneistopulan hyviksikidyttiminen ei ole sen salli-
tumpaa kuin asuntojen kohdalla. Koska vuokratasoon eivit vaikuta yksittidiset huip-
puvuokrat eivitka tilapdiset vuokrien heilahtelut, lopputulos huoneistovajauksen vai-
kutuksesta vuokriin on sama kuin asuntojen kohdalla.

4) Km 1970:B 4 s. 24, HE n:0 39/1970 vp. s. 8-9.
5) Km 1970:B 4 s. 24, HE n:0 3971970 vp. s. 8. Ks. myés Km 1973:109 s. 8.
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Jaksossa 2.4. on tarkoitus selvittdd, minkilaiset syyt ovat huoneenvuokrasuhteissa
hyviksyttivid. Ongelmaa ldhestytiddn ldhinnid oikeuskédytinndssi esilld olleiden pe-
rusteiden avulla. Jakson lopussa otetaan esille kaksi omaa laatuaan olevaa huoneen-
vuokratyyppid, HVL 30 ja 42 §:ssi tarkoitetut tydsuhdetta silmélld pitden vuokratun
asunnon vuokra ja alivuokra. Vuokrasuhteiden erikoislaatu saattaa oikeuttaa poikkea-
maan vuokratasosta, misti syystd mainitut vuokratyypit tulevat esille tissd yhteydes-
sd. Niitd kisiteltdessd ei pidattdydytd kohtuullisesta kdyvistd vuokrasta poikkeami-
seen oikeuttaviin syihin, vaan esitykseen on otettu mukaan vuokra-arvoon vaikutta-
via tekijoitd.

2.4.2. Erityisistd syistid
2.4.2.1. Vuokralaiseen liittyvdt tekjjét

QOjala on esittinyt, ettei vuokra-asian kisittelyn yhteydessa olisi annettava merki-
tystd vuokralaisen taloudelliselle asemalle, hinen perheensd suuruudelle tai muulle
vuokralaiseen liittyville seikalle, kuten esimerkiksi hinen tydpaikkansa sijainnille.”
Edelli on jo katsottu vuokra-arvon mairdytyvin objektiivisesti, joten Qjalan mainit-
semat seikat eivit siihen vaikuta. Jotta ne voitaisiin ottaa huomioon, taytyisi kyseessa
olla huoneenvuokrasuhteessa hyviksyttivi syy kohtuullisen kidyvan vuokran ylitti-
miseen (tai alittamiseen).

Vuokralaisen henkilon liittyvad perustetta ei saateta pitidé sellaisena vuokraan vai-
kuttavana tekijdni, jota HVL 48 §:n 2 ja 4 momentissa on tarkoitettu. Vuokralaisen ra-
hapula ei vapauta hinti vuokranmaksusta. Taloudellisten ongelmien syyt voivat jos-
kus olla sellaiset, ettei vuokranmaksun laiminlydnnistd seuraa vuokraoikeuden me-
netysti (ks. HVL 31 §:n 2 mom.), mutta vuokranmaksuvelvollisuus siilyy silloinkin.
Vuokralaisen tulee hankkia itselleen sellainen huoneisto, jonka vuokran hin kykenee
maksamaan.? Kun huono taloudellinen asema ei osaksikaan vapauta maksamasta so-
vittua vuokraa, ei hyvi rahatilanne oikeuta vuokran nostamiseen. Vuokralaisen saa-
ma asumistuki ei vaikuta vuokran madriin.”

Perheen suurenemisen tai pienenemisen vaikutus vuokraan on hyviksytty henki-
|6lukuun perustuvien maksujen yhteydessd. Lihtokohtana erillisten maksujen koh-

1Y Qjala, Keskeiset s. 27.

2 Vuokralainen voidaan tuomita petoksesta, jos hin salaamalla maksukyvyttémyytensi vuokraa itsel-
leen liian kalliin huoneiston ja aiheuttaa siten vuokranantajalle vahinkoa, Turun HO 29. 10. 1980, 090980-
N:0 2096, 1979 R 76 Por 2.

3 1ti-Suomen HO 30. 10. 1980 A 1980/19-21 N:0 432-434/80 (3 juttua).
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dalla lienee se, ettd huoneiston vuokran lisdksi peritiin maksuja kulutuksen perus-
teella. Kun kulutusta ei mitata, se arvioidaan huoneistoa kéyttdvien henkildiden mu-
kaan. Vuokran nousun perusteena ei ole vuokralaisen perheen kasvaminen, vaan kor-
vattavan hy6dykkeen lisddntyvd kdyttd. Jos vuokra on jaettu erilaisiin maksuihin
sidnnosten kiertimiseksi, ei lisivuokran periminen vuokralaiselta perheenlisdyksen
johdosta ole sallittua.

Vuokralaisen tyopaikan liheisyyttd ei myoskadn voitane pitdd huoneenvuokrasuh-
teissa hyvilksyttiviini syyni kohtuullisen kdyvin vuokran ylittiimiseen, vaikuttaahan
huoneiston sijainti vuokra-arvoon.

Edellid esitetty ei tarkoita, ettd vuokran kannalta olisi merkityksetonti, kenelle huo-
neisto vuokrataan. Jos vuokralaisen valinta samalla vaikuttaa huoneiston kayttota-
paan, otetaan se huomioon, kuten edelld on esitetty, huoneiston vuokra-arvossa.
Huoneistosta perittivd vuokra muodostuu yleensi erilaiseksi riippuen siitd, kayte-
tadnko huoneistoa liike- vai asuintarkoitukseen. T#lldin ei kuitenkaan kysymys ole
vain yhteen vuokralaiseen liittyvin seikan vaikutuksesta vuokraan. Objektiivisesti ar-
vioiden huoneiston kiyttdtapa vaikuttaa vuokraan. Merkityksettomii ovat seikat, jot-
ka liittyvit ainoastaan valitun vuokralaisen henkil6on tai hidnen olosuhteisiinsa.

2.4.2.2. Vuokranantajan oloihin liittyvit seikat

Vuokranantajan olot vaikuttavat vuokraan samoin kuin vuokralaisen henkil6on |
liittyvit seikat. Niilld ei voida yleensd perustella kdyvdn vuokran ylitystd. Qjala on
maininnut esimerkkini vuokranantajan taloudellisen aseman.” Vaikka vuokralaisen
vuokraoikeuden sidilyminen taloudellisissa selvittelyissd on epdvarmaa (vrt. HVL 26
§:n 2 mom.), vuokranantajan varallisuusasemalle ei voitane antaa enempéa merkitys-
td kuin vuokralaisen vuokranmaksukyvyllekidin. Perusteltuna ei voida pitds, ettid
vuokralaisten maksettaviksi tulevat vuokranantajan heikosta taloudenpidosta aiheu-
tuvat laskut. Toisaalta vuokralaisen pitimisen kannattamattomuus voi kiyda irtisano-
misperusteesta,? joten vuokralaisen takia vuokranantajan ei tarvitse ajautua taloudel-
lisiin vaikeuksiin.

|
|

Iti-Suomen HO 29.4.1976 V 1975/723 N:o0 36/76: HO:ssa eri mielta ollut
asiantuntijajasen kiinnitti lausumassaan huomiota vuokranantajan taloudelli-

D Ojala, Keskeiset s. 27.

2) Vaasan HO 7.12.1976 A 107-108/1976 111/461-462 (2 juttua): Koska yhtié oli ndyttiinyt purka-
vansa talon, jonka peruskorjaus olisi vaatinut yhtioltid sen taloudelliseen tilaan ndhden huomattavia kustan-
nuksia, oli irtisanomiseen erittdin painava syy.
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seen tilaan. Hin katsoi vuokran tosin ylittdvin vuokra-arvoltaan samanveroisis-
ta huoneistoista paikkakunnalla maksetun kohtuullisen kdyvin vuokran, mutta
hén ei olisi alentanut sit4, koska ylitys johtui esitetyn selvityksen mukaan yh-
tién (vuokranantajan) senhetkisesti vaikeasta taloudellisesta tilasta ja ylityk-
seen ndin ollen oli huoneenvuokrasuhteissa hyviksyttava syy. HO:n enemmis-
to alensi vuokraa.

Vuokranantajan taloudelliseen asemaan on kiinnitetty huomiota irtisanomissyi-
den yhteydessi.> Irtisanomis- ja vuokran vahvistamistilanne poikkeavat kuitenkin
oleellisesti toisistaan. Irtisanomisen yhteydessi vuokranantaja pyrkii tekeméén talou-
delliset ratkaisut, joiden avulla hdn pystyy hoitamaan omat menonsa.” Vuokran méi-
rdi vahvistettaessa taas vuokranantaja pyrkii siirtimiin menonsa vuokralaisen mak-
settaviksi perimilld tdltd tavanomaista enemméin vuokraa. Tastd syystd on perustel-
tua suhtautua vuokranantajan taloudellisiin oloihin vuokraa méairéttiessi toisin kuin
irtisanomisperusteen painavuutta harkittaessa.

Tiivistelmini voidaan sanoa, ettei vuokranantajan henkiloon liittyvilld seikoilla ei-
k4 taloudellisella tilalla eikd my6skddn muilla henkilokohtaisilla tekijoilld pitdisi voida
perustella kohtuullisesta kdyvistd vuokrasta poikkeamista.

2.4.2.3. Kustannukset

Kustannuksilla tarkoitetaan huoneiston hoidosta ja kunnossapidosta aiheutuvia
kuluja. Pddomamenoja kisitellddn seuraavassa jaksossa.

Kiinteistokustannukset eivit vaikuta huoneiston vuokra-arvoon. Voidaanko sitten
ajatella, ettd huoneistosta vuokranantajalle aiheutuvat kustannukset oikeuttaisivat
vuokran korotukseen? Ongelma ldhenee edellisessd jaksossa vuokranantajan talou-
dellisesta asemasta esitettyd. Kustannuskehitykselld saattaa kuitenkin olla itsendinen
merkityksensi, joka on riippumaton kehityksen vaikutuksista vuokranantajan maksu-
kykyyn. Kustannuskehityksen ei tarvitse olla yhteen vuokranantajaan rajoittuva il-
mid, vaan se voi olla yleinen.

3) Ks. Saarnilehto, DL 1980 s. 543-544 ja siind esitetyt oikeustapaukset.

4) Esim. Ita-Suomen HO 27. 8. 1976 A 1976/66 N:0 463/76: Huoneiston kiyttotarkoituksen muutta-
mista liikkehuoneistoksi pidettiin erittiin painavana syyni irtisanomiseen talon kdytttarkoitus ja limmitys-
tarve huomioon ottaen sen vuoksi, ettd huoneisto oli ainoa asuinhuoneisto rakennuskohtaisella limmén-
sdatojarjestelmalld varustetussa liikerakennuksessa ja tarkoituksena oli huoneistoldmpatilan pudottaminen
lauantaisin ja sunnuntaisin noin kymmeneen asteeseen.
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Qjala on katsonut, ettd vuokranantajalla olisi oikeus saada vuokrana korvatuiksi
todelliset kiytts- ja hoitokustannukset."” Niihin kuluihin hin on lukenut palkat, so-
siaalikulut, limmitys-, s&hko- ja vesimaksut sekd jatehuollon, siivouksen, lumityot,
hissinhuollon, nuohouksen ja niihin verrattavien kustannukset. Qjala sisillyttéisi
menoihin my6s ”suurempien korjausten” kustannukset ja verot, joten niiden katta-
minen kuuluisi kohtuulliseen vuokraan. Pddomakustannusten peittiminen jéisi koh-
tuusharkinnasta riippuvaiseksi.

Ojala ei ole kuitenkaan lausunut, ettd vuokranantaja ndilld perusteilla voisi perid
kohtuullista kdypid vuokraa korkeampaa vastiketta, vaikka sithen hdnen kantansa
voisi edelld esitetyn mukaisesti johtaa.? Huoneistosta aiheutuvat kustannukset, jotka
eivit vaikuta sen vuokra-arvoon, eivit oikeuta vuokran nostamiseen. Vuokranantajan
tavanomaista pienemmait kulut eivit vastaavasti alenna vuokraa, vaan hyoty onnis-
tuneesta huoneiston hoidosta tulee vuokranantajalle. Joissain tapauksissa kustannus-
ten peruste voi olla sellainen, etti pdinvastainen tulos on paikallaan. Huomattava kui-
tenkin on, ettd Ojalan tarkoittamat suurehkot korjaukset nostavat yleensid huoneiston
vuokra-arvoa. Vuokra-arvon parantamisesta on kysymys my®os silloin, kun huoneis-
tossa tehddin sen kdyton kannalta tarpeellisia, esimerkiksi palotarkastajan vaatimia
korjauksia.

Viranomaisten vaatimat korjaukset voivat johtaa vuokra-arvon alenemiseenkin.
Tyodntekijoiden sosiaalisia tiloja koskevien médrdysten muuttuminen saattaa aiheut-
taa tehokkaassa liikekdytdssi olevien tilojen supistumista, kun vaadittuja sosiaalitiloja
sijoitetaan huoneistoon. Korjaus ei lisid huoneiston vuokra-arvoa. Sen ansiota on
vain, ettd huoneistoa voidaan kayttdd entiseen tarkoitukseen.

Ojalan esitys on ristiriitainen. Hin on nimittdin katsonut, ettei yhtiovastikkeen
méiri vaikuttaisi vuokraan.® Vastikkeeseen sisiltyvit kuitenkin huoneiston osalta
juuri ne kustannukset, jotka Qjalan mukaan vaikuttaisivat vuokraan. Kustannusten
kattamisen osalta pitdisi vuokranantajan saada korvaus vuokrana, jos johdonmukai-
sesti seurattaisiin Qjalan periaatetta kohtuullisesta vuokrasta. Eri asemassa olisivat
yhtiGvastikkeeseen sisdltyvit muut kuluerit, kuten yhtion rakennusaikaisista veloista
aiheutuvat maksut. Korkeaa yhtiGvastiketta ei ole pidettdvd huoneenvuokrasuhteissa
hyviksyttivinid syynd kohtuullisen kdyvin vuokran ylittimiseen sen paremmin kuin
edelld mainittuja kustannuksiakaan.

D' Qjala, Keskeiset s. 26.
Ks. Pankow, SZfSG 1971 s. 500.
2) Ks. ed. s. 136-137.

3 Ojala, Keskeiset s. 27.
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Oikeuskidytinndstd voidaan ottaa esille seuraavanlaisia tapauksia:

Itd-Suomen HO 24.6.1976 A 1976/13—35 N:o 193-198, 204—-209, 222
227 ja 235-239/76 (23 juttua): RO lausui pditoksessdin muun muassa: "Kun
sddntelynalaisen vuokran mahdollinen korotus ei kuitenkaan méairdydy kus-
tannuslaskelman perusteella, vaan huoneenvuokralain 48 §:n mukaisesti se on
ratkaistava paikkakunnalla samanveroisista huoneistoista maksetun kohtuulli-
sen kidyvin vuokran ja siitd mahdollisen poikkeavuuden nojalla, . . .”. HO katsoi
vuokranantajan vedottua HO:een, ettei ollut syytd RO:n péétdksen muuttami-
seen.

Turun HO 16. 10. 1975, 021075-N:0 A 2286—2297, 1975 As.D 91/122-133
(12 juttua + ainakin 165 muuta syys—lokakuussa 1975): Vuokranantaja vaati
vuokria korotettavaksi perustellen kantaansa taloryhmassé suoritetuista perus-
korjauksista aiheutuneilla pddomamenoilla, vuokranantajan maksettavaksi
siirtyneilld limmitys- ja sihkokustannuksilla sekd muissa hoitomaksuissa ta-
pahtuneella nousulla oheistamansa laskelman mukaisesti. AsO:n tuomion pe-
rustelut kuuluivat seuraavasti: Ottaen huomioon huoneiston sijainnin, ién, va-
rustetason ja kunnon sekd vuokraan sisiltyvat 1dmpo-, limminvesi- ja sdhko-
kustannukset AsO katsoo, ettd kanteessa tarkoitetun huoneiston kohtuullisena
kdypind vuokrana on pidettava X markkaa kuukaudessa. Vuokralaisen valituk-
sen johdosta HO katsoi, ettei ollut syytd muuttaa AsO:n patostd. — Vuokraa ei
vahvistettu vaaditun suuruiseksi. Pdétostd ei perusteltu kustannuksilla.

Itd-Suomen HO 29.1.1976 V 1974/472—-473 N:o 739-740/75 (2 juttua):
RO:n péitos sisdlsi samanlaisen lausuman kustannuslaskelmien merkityksesti
kuin ensin esitetyssi Itd-Suomen HO:n tapauksessa. Erityisesti RO totesi, ettei
ainakaan lyhytaikaisten lainojen kuoletus- ja korkovaikutuksia voida sellaisi-
naan ottaa huomioon korotusta mairittdessd. Vuokranantajan vedottua HO
katsoi, ettei ollut syytd RO:n pddtéksen muuttamiseen.

Helsingin HO 22.12. 1976 AS 1975/144/309—-312 N:0 287~-290 (4 juttua):
AsO ei katsonut vuokran ylittdvan samanveroisista huoneistoista paikkakun-
nalla maksettavaa kdypdd vuokraa “muun muassa yhtion talon sisdpuolisiin
korjauksiin ynnd muuhun vuoden 1975 aikana tarvittavat varat huomioon ot-
taen”. HO puolestaan, koska huoneiston vuokra ei olennaisesti ylittinyt vuok-
ra-arvoltaan samanveroisista huoneistoista paikkakunnalla maksettua kohtuul-
lista kdypad vuokraa, katsoi, ettei ollut syytd muuttaa AsO:n tuomion lopputu-
losta. — HO toisin sanoen vain muutti perusteluja poistaen niisti tarvittavia va-
roja koskevan maininnan.

Ratkaisujen yhteisend piirteend on, ettei niitid ole perusteltu vuokranantajan kus-
tannuksilla. Lihtokohtana on kaikissa tapauksissa ollut huoneiston vuokra-arvo.
Vuokranantajalla ei olekaan oikeutta saada jotain madrattyd todellisiin tai arvioituihin
kustannuksiin perustuvaa vuokraa. Tillaista oikeutta hinelli ei ole silld perusteella,
ettd vuokra-arvo mairaytyisi kustannusten mukaan, eiké sen vuoksi, etti suuret kus-
tannukset olisivat huoneenvuokrasuhteissa hyviksyttivid syy kohtuullisen kiyvin


https://c-info.fi/info/?token=Uspa1YpE5boijaKG.1-hq-5pvdg3z5-XV19iIxw.E5MXcD-DrYbbVXXFiONFoR7nafTday2Ur4PTXARTztrRRawfwITeZJK4RqFPlpgS6qYa21kc1apgzTS2qlEtWXSks-aA_1-fJDP1alroLHEdjCaaWspMCxPrZ4grgJSWuPApfXC5NqZ2l1cma3V9-LU_HFMrPNEDqLQ5KC1J_Kgw4RPV0f5J07QJ5ROIgxZwEO2Ozq8vDq83Vatv

148 Syy poiketa kiyvistd vuokrasta 24,

vuokran ylittimiseen. Vuokralainen ei puolestaan voi vedota pieniin kuluihin. Vuok-
ra-arvo ja samanveroisista huoneistoista maksetut vuokrat ovat kaikissa tapauksissa
ratkaisevia tekijoita.

Vuokran korottamista (tai alentamista) koskevissa asioissa voidaan ajatella koro-
tusta (tai alennusta) eli oikeastaan uutta vuokraa perusteltavan kustannusten muu-
toksilla. Kun kustannuksia ei voida yleenséd ottaa huomioon, ei niiden muutoksilla-
kaan ole merkitystd vuokran méairidi koskevissa asioissa. Lisdksi on huomattava, etti
kiinteistokustannusten muuttuessa valtioneuvosto voi antaa asuntoja koskevan koro-
tusyleisohjeen (HVL 47 a§:n 1 mom.) tai alentaa vuokria (HVL. 49 c¢§:n 1 mom.). Kus-
tannukset otetaan valtioneuvoston toimissa huomioon keskimaériising eikd huoneis-
tokohtaisina.

Vuokralainen saattaa tietdd, mitd menoerid vuokranantaja vuokrista joutuu suorit-
tamaan. Niiden joukossa on ehki sellainen, mik3 ei kuulu asiaan. Voiko vuokralainen
saada vuokran alennetuksi menon mairilla?

Ruotsissa on mahdollista jittidd vuokran méirid vuokranantajan tai kiinteis-
tonomistajien jirjeston, jossa vuokranantaja on jéisenenéi“, ja vuokralaisten jar-
jeston vililld sovittavaksi (JB 12 luvun 19 a §:n 2 mom.).Y Neuvotteluissa voi-
daan sopia, ettd vuokranantaja maksaa osan vuokrasta vuokralaisten jirjestolle
korvaukseksi sen myotivaikutuksesta asukasdemokratiaa koskevissa kysymyk-
sissd sekd sen tiedotus- ja neuvottelutoiminnasta.

Vuokranantajan vuokralaisten yhdistykselle maksettavasta korvauksesta oli
Ruotsissa riita asuntotuomioistuimessa. Yhdistykseen kuulumattomat vuokra-
laiset, jotka olivat vuokrasopimuksessa kuitenkin myontineet neuvotteluoi-
keuden yhdistykselle, vaativat jutussa (RB 31:78) vuokran alentamista ja pa-
lauttamista korvauksen maiiralld. Asuntotuomioistuin lausui hylkdivin péa-
toksensid perusteluissa muun muassa, ettd kyse oli varoista, joiden kiytdsti
vuokranantaja yksin pdittid. Vuokralaisten kanne hylittiin, koska vuokraa ei
pidetty kohtuuttomana. Erityisesti asuntotuomioistuin totesi, ettid neuvottelu-
menettelysti aiheutuvat kulut tuli jakaa kaikille vuokralaisille, joiden puolesta
neuvoteltiin, ja etti muu korvaus yhdistykselle (0,04 kr/m?/vuosi) ei tehnyt
vuokraa kohtuuttomaksi.

Kun vuokrat eivit HVL:n mukaan perustu kustannuslaskelmaan, eivit menoissa
tapahtuneet muutokset vaikuta vuokraan. Vuokra ei muutu, vaikka jokin esitetty kulu
osoittautuisi asiaan kuulumattomaksi. Vuokran mairéi koskeva arviointi perustuu
huoneiston vuokra-arvoon ja samanveroisista huoneistoista maksettuihin vuokriin.
Vuokranantajalle maksettu vuokra tulee hinen méardysvaltaansa. Vuokralainen ei
voi disponoida siitd, miten vuokrarahat kiytetiin.

4) Ks. esim. SOU 1976:60 s. 37, Berg - Sederblad s. 55-57, Jértelius s. 68-69, Victorin s. 186-190.
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2.4.2.4. Pidomamenot

HVL:ssa ei ole mainintaa pddomakustannusten vaikutuksesta vuokraan. Huoneis-
ton vuokra-arvoon ne eivit vaikuta. Valtion asuntolainoittamissa taloissa perityt
vuokrat sisiltivit korvauksen myos padomamenoista.” Suhtautumisen péiomame-
noihin pitéisi olla samanlaista kuin muihinkin kustannuksiin. Niinpi edelld esitetyn
mukaisesti pddomamenojen méiridn poikkeaminen tavanomaisesta ei yleensa olisi
huoneenvuokrasuhteissa hyviksyttivi syy kohtuullisen kdyvin vuokratason syrjayt-
tamiseksi.?

Ojala on suhtautunut paiomakustannusten perimiseen vuokralaiselta huomatta-
vasti pensedmmin kuin muihin kustannuksiin.” Hinen mukaansa vastaostetun huo-
neiston osalta olisi syytd harkita, onko ostaja ehkd maksanut liian korkean hinnan.
Ojala tuntuu kuitenkin ldhtevin siiti, ettid jonkinlainen korvaus vuokranantajan olisi
saatava padomakustannuksistaan, koroista ja poistoista. Kun hiinen esityksensi koski
ldhinni vuokratasoa, ei siitd selvid, oikeuttaisivatko korkeat pddomakustannukset ylit-
tdmdin HVL 48 §:n mukaan méardytyvan vuokran.

Oikeuskdytinnon osalta voidaan viitata edelld esitettyihin ratkalsuth , joissa kus-
tannuslaskelma sivuutettiin. Sivuuttaminen koski myos pddomakustannuksia. Lisdk-
si voidaan esittdid seuraavanlaisia ratkaisuja:

Vaasan HO 26.4.1977 A 154-158/1976 II1/28-32 (5 juttua): HO katsoi
vuonna 1974 tehdyn peruskorjauksen johdosta rakennuksen arvioiduksi val-
mistumisajankohdaksi 1960-luvun loppupuolen ja médrdsi vuokran ottaen
huomioon muun muassa peruskorjauksesta aiheutuneet korkeat rakennuskus-
tannukset.

Helsingin HO 7.9. 1977 A 1977/25-33, 35-54 ja 56-62 N:0 110-118, 120-139
ja 141-147 (36 juttua): AsO vahvisti vuokrat huomioon ottaen muun muassa ta-
lon valmistumisajankohdasta johtuneet (tavallista?) suuremmat rakennuskus-
tannukset. HO katsoi, ettei ollut syytd muuttaa AsO:n tuomiota.

Vaasan HO 10. 12. 1976 VD 1975 N:0479 IV/90: RO perusteli kdypii alhai-
sempaa vuokraa vuokranantajan edullisella asuntolainalla ja laski vuokraa
méiritessdin vuokranantajan korkohyodyn. Pdétos kumottiin HO:ssa muista
syistd johtuen, joten HO ei joutunut ottamaan kantaa alhaisen korkokannan
merkitykseen.

Kouvolan HO 30.4.1980 A 79/40-43 ja 46-47 N:o 432-437/80 (6 juttua):
Vuokra méarattiin rakentamista varten myoénnetty asuntolaina huomioon ot-
taen.

) Ks. Km 1974:131 s. 23-25 ja 34-36.

2 Pankow, SZfSG 1971 s. 497 on verrannut pidomasta saatua tuloa pankkitalletuksesta maksettavaan
korkoon. A

3 Qjala, Keskeiset s. 26-27.
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Esimerkit ovat poikkeustapauksia. Lukuméiriisesti suurimman joukon ratkaisuja
muodostavat sellaiset jutut, joissa vuokranantaja tai vuokralainen on vedonnut pai-
omakustannusten suuruuteen tai pienuuteen mutta joissa tuomioistuin ei ole ratkai-
sussaan kiinnittinyt huomiota tdhidn seikkaan.

Esimerkkitapaukset osoittavat, etti kustannuksilla on perusteltu seké tavanomais-
ta korkeampaa ettd alhaisempaa vuokraa. Tdtd voidaan pitdd asianmukaisena. Seki
vuokranantajalla etti vuokralaisella tulee olla samat mahdollisuudet vedota vuokran
maidrddn vaikuttaviin seikkoihin.

Pisomakustannuksien voidaan katsoa vain poikkeustapauksessa muodostavan hy-
viiksyttiviin syyn yleisestd vuokratasosta poikkeamiseen.” Vuokranantajan hyvin tai
huonon asioiden hoidon ei ainakaan voida antaa vaikuttaa vuokriin, joten tésté aiheu-
tuvat pidomakustannusten vaihtelut on jatettivd huomiotta. Suuret rakennuskustan-
nukset voivat johtua hintakehityksesti. Rakennuskustannusten kasvaessa vaaditut (ja
maksetut) vuokrat nousevat, koska muutoin sijoittajat eivit saa vastiketta rahoilleen.
Kustannukset vaikuttavat kdypiin vuokraan. Niille ei ole syytd antaa muuta merki-
tysta.

Peruskorjaus oli Vaasan HO:n edelld ensin mainitun piitoksen mukaan vaikutta-
nut niin, etti huoneiston taso arvioitiin valmistumisvuotta myohemmaén ajankohdan
mukaan. Lisiksi HO lausui ottaneensa huomioon peruskorjauskustannukset muu-
toinkin. Asianmukaisena ei voida pitdd, ettd korjaus nostaa vuokria kahdella tavalla.
HVL 48 §:n mukainen tapa peruskorjauksen huomioon ottamiseksi on huoneiston
vuokran vertaaminen vuokra-arvoltaan samanveroisista huoneistoista maksettuun
kohtuulliseen kidypéddn vuokraan.

2.4.2.5. Vuokrasuhteen mddraaikaisuus

Asuinhuoneistoa koskeva vuokrasuhde voidaan sopia miérdaikaiseksi vain HVL
6 §:n 1 ja 2 momentissa tarkoitetuissa tapauksissa. Sadnnoksilld, jotka eivét koske ali-
vuokraa (HVL 42 §:n 1 mom:n 2 kohta), on pyritty estiméén irtisanomissuojan kierta-
minen miiriaikaisilla sopimuksilla."” Jatkuva vuokrasuhde on padisdant®, mairiai-
kainen poikkeus. Muuta kuin asuinhuoneistoa koskeva vuokrasuhde voidaan vapaas-
ti sopia paittymiin maédrdpdivini ilman irtisanomista (HVL 6 §:n 4 mom.).

4) RB 44:79: Vuokranantaja vetosi edulliseen lainaan ja yllipitolainaan vertailuhuoneistojen vuokria
alentavana tekijini. Asuntotuomioistuin Katsoi, ettei lainojen edullisuuteen voitu kiinnittdd huomiota.
1) Ks. Km 1970:B 4 5. 10-13.
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Helsingin HO 5. 10. 1977 A 1977/100 N:0 211: AsO perusteli vuokran suu-
ruutta koskevaa ratkaisuaan muun muassa vuokrasopimuksen mairaaikaisuu-
della. HO katsoi, ettei ollut muuta syytd muuttaa AsO:n tuomiota kuin hieman
vuokran méirdi. — Midrdaikaisuus tarkoitti vuokrasuhteen Iyhytaikaisuutta ja
sithen vetosi vuokralainen.

Kouvolan HO 7.11.1979 S 79/494 N:0 1103/79: Ratkaisussa otettiin huo-
mioon sopimusaika, joka oli toisen vuokralaisen osalta 1. 2.-30. 4. 1979 ja toisen
1.2.-31. 5. 1979. Erityisesti mainittiin perusteluissa opiskelija-asukkaiden vaih-
tuuvuudesta aiheutuva haitta. — Samoin Kouvolan HO 7.11. 1979 S 79/495
N:01104/79, jossa sopimusaika oli 1. 2.-14. 4. 1979. Ratkaisussa huomautettiin
lisdksi, ettd vuokralainen kéytti huoneistoa vain 4.-30. 3. vilisen ajan, mutta ei
mainittu suoraan, otettiinko tima huomioon vuokraan vaikuttavana tekijana.
(Ratkaisu tehtiin “kaikki asiassa ilmenneet seikat ja asianhaarat huomioon ot-
taen”.)

Edelld olevissa ratkaisuissa on otettu vuokraa miirittiessd esille vuokrasuhteen
maardaikaisuus tai oikeastaan lyhytaikaisuus. Vuokralaisten vaihtuminen on vuok-
ranantajalle haitallista. Siitd aiheutuu hénelle yliméiraisid kuluja esimerkiksi uuden
vuokralaisen hankkimisesta ja huoneiston kunnostamisesta. Lisiksi vuokran menet-
timinen joltakin ajalta on todennidkéisti. Tiltid kannalta ajatellen voidaan ymmiéirtid
vuokrasuhteen lyhytaikaisuuden muodostavan hyviksyttivin syyn perid vuokraa
jonkin verran enemmén kuin vuokra-arvoltaan samanveroisista huoneistoista yleensa
maksetaan. Edellytykseksi on asetettava, ettd vuokrasuhde poikkeaa tavanomaisista,
se on toisin sanoen epitavallisen Iyhyt.

Huoneiston jatkuva vaihtaminen ei ole edullista vuokralaisellekaan. Muuttamises-
ta aiheutuu kustannuksia. Asuinhuoneistoja koskevat miiriaikaiset vuokrasopimuk-
set solmitaan usein vuokranantajan intressistéd (ks. HVL 6 §:n 1 mom.). Vuokralainen
joutuu tyytymiin saamaansa huoneistoon. Kaikissa tapauksissa vuokrasuhteen sovit-
tu lyhyt méiriaika ei ole etu vuokralaiselie.

Vuokranantajalle méirdaikaisia sopimuksia hankalampia ovat vuokrasuhteet, jot-
ka paittyvit lyhyeen vuokralaisen irtisanottua vuokrasuhteen. Pois lihteneen tai lah-
tevin vuokralaisen vuokraa ei saa korottaa (HVL 4 § verrattuna HVL 49 §:n 1 mom:iin
ja 49 a§:4dn). Uudelta vuokralaiselta ei voi perid kohtuullisen kdyvin vuokran ylitti-
véd vuokraa edellisen vuokralaisen irtisanomisen perusteella. Vuokrasuhteen lyhytai-
kaisuus voi vaikuttaa vain osassa tapauksista eli silloin, kun vuokrasuhteen pasttymi-
nen on tiedossa jo edeltd kisin ja se voidaan ottaa huomioon vuokrasta sovittaessa.

Jos vuokrasuhteen lyhytaikaisuutta pidetiin huoneenvuokrasuhteissa hyviksytta-
vind syynd perid kidyvin vuokratason ylittivad vuokraa, kuten oikeuskiytintd tuntuu
osoittavan, on vastaavasti otettava huomioon vuokrasuhteen jatkuminen tavallista pi-
tempiin. Se on etu vuokranantajalle, koska hin vapautuu uuden vuokralaisen hank-

12
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kimisesta. Huoneiston kunnossapidosta aiheutuvat menot ovat pitkdaikaisissa vuok-
rasuhteissa pienimmilldzin. Toisaalta vuokrasuhteen pitkiaikaisuus on etu vuokralai-
selle.

Voiko vuokralainen vaatia sitten vuokraa alennettavaksi silld perusteella, ettd hian
on jo kiyttanyt huoneistoa esimerkiksi 15 vuotta? Kysymykseen on vastattava kielté-
_viisti. Syynid on se, etti vuokrasuhde saattaa paittyd milloin hyvénsé. Vuokranantaja
voi joutua uhraamaan huoneistoon ja uuden vuokralaisen hankintaan ne kulut, joi-
den sddstymiseen alennus perustuisi. Alennus vaikuttaa uudelta vuokralaiselta perit-
taviin vuokraan (HVL 47 b §). Ratkaisevana on pidettéva sitd, miten pitkdén tai ly-
hyeen vuokralainen on sidottu sopimukseen. Vain vuokralaista pitkdn ajan sitova
vuokrasopimus saattaa oikeuttaa vuokranantajan tekemién laskelmia vuokrasuhteen
sdilyvyyteen luottaen. v

Vuokran maérid arvioitaessa voidaan ottaa huomioon, ettd vuokrasuhde tehdiin
pitkéksi ajaksi tai irtisanomispaivit sovitaan harvoiksi. Yleensi inflaatiokehitys johtaa
sithen, ettd muuta kuin asuinhuoneistoa koskeva vuokrasuhde muuttuu vuokralaisel-
le edulliseksi. Sovitteluun ryhdyttdessi tulee ottaa huomioon vuokralaisen maksamat
vuokrat kokonaisuutena ja pitkdaikaisen vuokrasuhteen edullisuus vuokrananta-
jalle.?

2.4.2.6. Sopimuksen merkitys

Vuokralainen ja vuokranantaja eivit aina sopiessaan vuokrasta pyri siihen, ettd
vuokra vastaisi vuokra-arvoltaan samanveroisista huoneistoista paikkakunnalla mak-
settua kohtuullista kidypda vuokraa. Esimerkiksi tyosuhteen tai sukulaisuuden joh-
dosta voidaan vuokra sopia tavallista alhaisemmaksi."” Voidaan kysyi, miké merkitys
sovitulle vuokratasolle on annettava vuokran madrdamistd koskevissa jutuissa.

HVL 51 §:n 1 momentin mukaan voidaan lain séénndoksistd vuokrasopimuksessa
poiketa, jollei siti ole laissa kielletty tai katsottava kielletyksi. Huoneenvuokralakiko-
mitea oli aikanaan toisella kannalla. Sen ehdotuksessa oli ldhtékohtana sddnndsten
pakottavuus.z) Nykyinen HVL 51 §:n 1 momentti saj sisdltonsé lainvalmistelukunnas-

2) vaasan HO 12. 2. 1976 VD 1975 N:0 413 IV/140: Runsaaksi viideksi vuodeksi tehdyn huoneenvuok-
rasopimuksen vuokran méirdd koskevaa ehtoa ei pidetty kohtuuttomana, minkd vuoksi vuokranantajan
kanne vuokran korottamisesta hylittiin.

Helsingin HO 31. 3. 1980 As 1975/102/148 N:o0 248: Kymmeneksi vuodeksi tehdyn vuokrasopimuksen
vuokran miirii koskevaa ehtoa ei pidetty hyvin tavan vastaisena tai muutoin kohtuuttomana, joten vuok-
ranantajan kanne vuokran korottamisesta hylattiin.

1) Ks. esim. tasoyleisohje 1980, soveltamisohje 1.1.

2} Ks. Km 8/1957 5. 24-25 (6 §).
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sa.”) Perusteluissa, jotka olivat my®s hallituksen esityksessd, on lausuttu muun muas-
sa yleisistd oikeusperiaatteista johtuvan, ettd erdit sddnnokset, kuten 1, 34, 40, 41 ja
48§, on jo luonteeltaan katsottava pakottaviksi.?

Lainvalmistelukunnan mainitsemien sidnndsten joukossa oli HVL 48 §, joka sisil-
si vain nykyistd 1 momenttia vastaavan sovittelusddnnon. HVL 48 §:n yleissdannon
nojalla voitiin sovitella vuokraakin. Kun siéinndstd ei pidetty riittdvana,> lisittiin
48 §:44n ensin asunnon ja sitten myods muun huoneiston vuokran alentamista koske-
vat erityismédraykset. Sovittelun luonteen ei voida katsoa uusien méariysten johdos-
ta muuttuneen. HVL 48 §:n 2 ja 4 momenttia on 1 momentin tavoin pidettivi pakot-
tavana. Vuokran alentamista koskevat maidrdykset menettdisivat merkityksensi, jos
ne voitaisiin syrjayttdd sopimuksin.

KKO on erddssd vuokran korotusta koskevassa ratkaisussaan katsonut vuokralai-
sen myonnettyd vaaditun vuokran kohtuulliseksi, etteivit osapuolet voineet sopia
asiasta, ja vahvistanut vuokran sovittua alhaisemmaksi.®

Asianosaisten sopimusta ei voida pitdd huoneenvuokrasuhteissa hyviksyttivini
syyni kohtuullisen kiyvin vuokran ylittimiseen.” Sovitun vuokran alentaminen ei
olisi piinvastaisessa tapauksessa mahdollista. Merkitysti ei voida antaa sopimuksen
syntytavalle.

Turun HO 16. 9. 1975,080475-N:0 A 226, 1974 VD 913: Kioskin vuokraa, jo-
ka oli muodostunut huutokauppatarjouksen mukaisesti, soviteltiin, koska toi-
mitetussa huutokauppamenettelyssid vuokralaisen vuokraamien makeiskioski-
tilojen vuokran miirin kohoaminen ei ollut johtunut huutokauppaan osaa ot-
taneiden todellisesta kisityksestd kioskihuoneiston liiketaloudellisesta vuokra-
arvosta, vaan muista syisti.

Vuokralainen ja vuokranantaja voivat vapaasti sopia vuokran HVL 48 §:ssi tarkoi-
tettua alhaisemmaksi. Asuinhuoneiston vuokranantaja saattaa pian sopimuksen te-
kemisen jilkeen vaatia vuokraa korotettavaksi HVL 49 §:n sddnnésten mukaisesti,
jolloin tuomioistuimen on vahvistettava vuokra HVL 48 §:ssi sdéidettyjd perusteita so-
veltaen. Mikd merkitys on tilléin sovitulla vuokratasolla? Muiden kuin asuntojen
osalta ei vastaavaa ongelmaa syntyne. Vuokran korottaminen vuokrasuhteen
kestdessd tapahtuu sopimuksin tai HVL 48 §:n 1 momentin nojalla, jolloin ei ole sia-
dettyjd perusteita vuokran vahvistamiselle.

3) Lvk 2/1958 5. 2 (51§).
4) HE n:o 59/1959 vp. s. 2, Lvk 2/1958 s. 2.
5) Km 1970:B 4 s. 23.
. 6) KKO 1976 11 64.
" Ks. Kobbe s. 132.
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Ongelma sovitun vuokratason merkityksesti tulee esille erityisesti tydsuhdeasun-
noissa. Tyosuhdetta silmélld pitien vuokrattujen huoneistojen vuokra on usein athai-
sempi kuin vuokrasuhteissa yleensi. Yleisohjeen ylittdviidn korotukseen vaaditaan
tuomioistuimen lupa. Tydsuhdevuokra-asuntojen vuokria koskevia juttuja on ollut
tuomioistuimissa runsaasti. Ratkaisuissa on saatettu viitata vuokrasuhteen erityispiir-
teisiin.¥ Myo6s sovitun vuokran merkitys on ainakin kerran ollut esilld.

KKO 29.5.1981 R 77/281 N:0 4545/21. 11. 1980: Vuokralainen haki muu-
tosta HO:n ratkaisuun tydsuhdeasunnon vuokrasta. KKO lausui tuomion pe-
rusteluissa muun muassa, etti vuokralainen ei ollut néyttinyt sovitun vuokran
jatkuvasti tai tietyn ajan pysyttimisestii kohtuullista kdypdé vuokraa alhaisem-
pana. — Adnestyksen 3-2 jilkeen annettua tuomiota selostetaan Jdhemmin s.
164.

HVL 48 ja 49 §:n siiinnékset oikeuttavat poikkeamaan tehdystd vuokrasopimuk-
sesta. Vuokran miirin osalta on luovuttu sopimuksen sitovuudesta. HVL 49 §:n pe-
rustelujen mukaan korotusmahdollisuutta ehdotettiin, jotta irtisanomissuojan tultua
voimaan voitaisiin puuttua vuokrasuhteen ehtoihin.” Ennen vuokrasuhteen muuttu-
mista periaatteessa jatkuvaksi vuokrasuhteen ehtoja uusittiin vuokrakausittain, esi-
merkiksi vuosittain. HVL 49 §:n korotusmahdollisuus on mahdollista ymmaértii
vuokrakausittaista ehtojen muuttamista rajoitetusti korvaavaksi menettelyksi.

Kun vuokrasuhteen ehdot muutettiin vuokrakausittain, aikaissmmalla sopimuk-

sella ei ollut merkitystd. Kysymys oli uuden sopimuksen ehdoista. Vuokrakausi saat-
toi olla hyvinkin lyhyt, esimerkiksi kuukauden mittainen. Télt4 kannalta on perustel-
tavissa, ettd vuokranantajalle my6nnetiin oikeus vaatia vuokraan korotusta vuokra-
suhteen kestosta ja sopimuksesta riippumatta.

Vuoden 1971 alusta voimaan tulleilla HVL:n muutoksilla luovuttiin kuitenkin
vuokrakausista. HVL 49 §:n vuokrankorotuksessa ei ole kysymys uudesta sopimuk-
sesta vaan entisen sopimuksen vuokran méirii koskevan ehdon muuttamisesta. En-
tinen sopimus jatkuu muuttunein ehdoin. Tilanteet ovat niin paljon toisistaan poik-
keavat, ettei ennen vuotta 1971 HVL:n mukaan voimassa olleelle jérjestelmadlle saate-
ta antaa tdyttd merkitysti.

Vuokralainen ja vuokranantaja voivat nimenomaisesti sopia, ettd vuokra on enin-
tiin kolme neljisosaa tai puolet kéyvistd vuokrasta. Tall6in korotus kdypidin vuok-
raan ei ole mahdollinen HVL 49 §:n nojalla. Kysymys ei ole pelkédstdin vuokran korot-
tamisesta vaan sopimuksen ehtojen muuttamisesta muutoinkin.

8) Ks. jiljempiind jakso 2.4.3.
9 Km 1970:B 4 5. 23.



https://c-info.fi/info/?token=Uspa1YpE5boijaKG.1-hq-5pvdg3z5-XV19iIxw.E5MXcD-DrYbbVXXFiONFoR7nafTday2Ur4PTXARTztrRRawfwITeZJK4RqFPlpgS6qYa21kc1apgzTS2qlEtWXSks-aA_1-fJDP1alroLHEdjCaaWspMCxPrZ4grgJSWuPApfXC5NqZ2l1cma3V9-LU_HFMrPNEDqLQ5KC1J_Kgw4RPV0f5J07QJ5ROIgxZwEO2Ozq8vDq83Vatv

24.2. Erityisistd syistd 155

Yleensd sopimus ei sisdlld lausumaa vuokratasosta. Osapuolten tarkoitus sopia
kidypii alhaissmmasta vuokrasta ilmenee sovitusta vuokrasta ja muista olosuhteista,
kuten tydsuhteesta tai sukulaisuudesta. Koska huoneenvuokrasopimus on vapaa-
muotoinen'® ja koska mahdollisesti laaditun kirjallisen sopimuksen lisiksi osapuolia
sitovat suullisetkin lausumat,'” osapuolten tarkoitus sopia vuokra yleisen vuokrata-
son alapuolelle voidaan katsoa huoneenvuokrasuhteissa hyviksyttiaviksi syyksi vah-
vistaa vuokra kohtuullista kdypidi vuokraa pienemmaksi.

Vuokralaisen ja vuokranantajan vilisen sopimuksen sitovuutta voitaisiin HVL:n
puitteissa muutoinkin lisdtd niin, ettei vuokran korottaminen heti vuokrasuhteen
alettua olisi mahdollista. Ruotsissa on vuokrasuhteen ehtojen sovittelu vuokrakauden
(usein vuosi) kestdessi erittdin poikkeuksellista.!” Meilld voidaan kuitenkin kysyi
miksi sopimus sitoisi toisella tavalla vuokralaista kuin vuokranantajaa. Alennustahan
vuokraan voidaan vaatia koska tahansa. Tilanteet kuitenkin eroavat toisistaan siina,
etti HVL 48 §:n mukaan miirdytyvidd korkeammasta vuokrasta ei voida sopia.

Vuokran méirid koskevien sidnnosten heikkoutena voidaan pitéa sité, ettei koro-
tusasioiden yhteydessi kiinnitetd huomiota sovittuun vuokratasoon. Jos olosuhteet
eivit ole muuttuneet, ei aina ole oikein, ettd vuokranantaja saa ryhtyd periméin kiy-
péd vuokraa vuokralaiselta, jonka vuokra sopimusta tehtidessi sovittiin puoleen kay-
vistd.

2.4.2.7. Useita vuokralaisia

Huoneistoa useille vuokrattaessa voidaan vuokraa mairittiessd menetelld ainakin
kahdella tavoin. Vuokra sovitaan miédrdtyn suuruiseksi kokonaisvuokraksi, jonka
maksamisesta vuokralaiset vastaavat yhteisvastuullisesti, tai kullekin vuokralaiselle
madritiin oma maksu. HVL:n sdidnnokset eiviit aseta esteitd vuokran laskemiselle
henkiléd kohden.

Helsingin HO 25.6. 1975 AS 1975/72/35 N:o 119: Jutussa katsottiin, ettei
kysymyksessd olleesta toveriasunnosta peritty vuokra 150 markkaa henkil6d

10} Godenhielm s. 46.

D Vaasan HO 22. 11. 1973 VD 1973 N:0 412 1/89: Vuokranantaja oli kirjallista sopimusta laadittaessa
ilmoittanut, ettei hin tee vuotta lyhyempéi sopimusta. Vaikka sopimuksessa ei tillaista ehtoa ollutkaan, HO
katsoi asianosaisten tarkoituksena olleen tehda vuokrasopimus vuodeksi, minki jdlkeen se oli irtisanottavis-
sa sopimuksessa mainituin tavoin.

Ks. Saarnilehto s. 16

12) Ks. Lejman s. 415.


https://c-info.fi/info/?token=Uspa1YpE5boijaKG.1-hq-5pvdg3z5-XV19iIxw.E5MXcD-DrYbbVXXFiONFoR7nafTday2Ur4PTXARTztrRRawfwITeZJK4RqFPlpgS6qYa21kc1apgzTS2qlEtWXSks-aA_1-fJDP1alroLHEdjCaaWspMCxPrZ4grgJSWuPApfXC5NqZ2l1cma3V9-LU_HFMrPNEDqLQ5KC1J_Kgw4RPV0f5J07QJ5ROIgxZwEO2Ozq8vDq83Vatv

156 Syy poiketa kiyvistd vuokrasta 24.

kohden olemnaisesti ylittdnyt samanveroisista huoneistoista paikkakunnalla
maksettua kohtuullista kdypédéd vuokraa.

Helsingin HO 3.9.1975 AS 1975/68/22 N:o 139: Vuokra vahvistettiin 190
markaksi henkil6d kohden.

Maiirittiessd vuokraa HVL 48 §:n mukaisia perusteita noudattaen kysymys on
huoneistosta maksetun kokonaisvuokran vertaamisesta samanveroisista huoneistois-
ta maksettuihin vuokriin. Vertailun suorittamiseksi on laskettava vuokralaisilta peri-
tyt vuokrat yhteen, Sainnésten noudattamista ei ole mahdollista kiertdd jakamalla
vuokra usealle henkildlle."

Huoneiston luovuttaminen usealle vuokralaiselle ei ole vailla merkitystd. Vuok-
ranantajan kannalta asiaa tarkasteltaessa voidaan katsoa huoneiston kuluvan tavan-
omaista enemméin usean henkilon hallitessa sitd. Vuokralaisten viihtyvyytti taas va-
hentii eri perheisiin kuuluvien asuminen yhdessi. Oikeuskadytdnnossd on vuokran
maiirid perusteltaessa otettu huomioon huoneiston luovuttaminen usealle henkil6l-
le.

Helsingin HO 3.9.1975 AS 1975/68/22 N:o 139: Vuokralainen vaati vuok-
ran alentamista, kun huoneessa hinen ja hinen sisarensa ohella asunut kolmas
henkild oli muuttanut pois. AsO méirisi kohtuulliseksi kdyviksi vuokraksi 170
mk kuukaudessa. HO katsoi, ettei ollut muuta syytd muuttaa AsO:n tuomiota
kuin ettd, koska vuokralainen oli 1. 1. 1975 lukien yhdess4 sisarensa kanssa hal-
linnut huonetta erdin kolmannen muutettua huoneesta, vuokraksi vahvistet-
tiin 190 markkaa kuukaudessa.

Vaasan HO 20. 11. 1975 VD 1975 N:o 316 I11/88: Vuokraa alentavasti kat-
sottiin vaikuttavan sen, ettd osa huoneistosta oli vuokrattu sivulliselle.

Helsingin HO 18. 8. 1976 A 1976/66 N:0 294: HO korotti AsO:n vahvista-
maa vuokraa ja otti vuokraa miiritessiin AsQ:n mainitsemien seikkojen lisak-
si huomioon sen, ettd huoneisto oli vuokrattu kahdelle henkilélle, joiden ei ol-
lut ndytetty kuuluvan samaan perheeseen.

Itd-Suomen HO 27.8.1976 A 1976/5 N:o 1296/76: HO perusteli vuokran
miirid huoneiston vuokraamisella 6-7 hengelle muuttamatta alioikeuden paa-
tostd. Jutussa oli vuokraa alennettu HVL 48 §:n 2 momentin nojalla.

Kouvolan HO 14.2.1979 A 78/12 N:o 197/78: HO hylkisi alioikeuden hy-
viksymin vuokran alentamista koskevan kanteen muun muassa silld perus-
teella, ettd huoneiston muut huoneet oli vuokrattu eri henkildille.

Helsingin HO:n 3.9. 1975 ja Vaasan HO:n pédétoksessd huoneistoa vuokralaisen
ohella kiyttivi perheeseen kuulumaton henkilé on alentanut vuokraa. Helsingin

1) Kouvolan HO 5.9. 1979 A 78/16 N:095/79: Vuokranantajalla ei ollut oikeutta vuokralaisen vuokraa
vastaavasti alentamatta perii timin pojalta vuokraa silté ajalta, jona myds poika oli asunut huoneistossa.
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HO:n 18.8. 1976 ja Kouvolan HO:n tekemissi ratkaisuissa vaikutus tuntuu olleen
piinvastainen. Iti-Suomen HO:n pédtoksestd vaikutus ei selvid, koska molem-
mat osapuolet olivat muutoksenhakijoina eiké alioikeuden méirdiméin vuokraan
puututtu, mutta huomiota tunnutaan kiinnitetyn huoneiston tavallista suurempaan
kulumiseen.

Ratkaisujen perusteella kiiytinto vaihtelee. Sen ei kuitenkaan voida sanoa olevan
keskendin ristiriitaista, silld ratkaisut perustuvat muihinkin seikkoihin kuin nyt esilld
olevaan. Huoneistoa kiyttivi vieras henkil6 ei vaikuta samalla tavalla, jos vuokralai-
sen kdyttoon kuitenkin jid hidnen tarvettaan vastaava tila. Kun huoneisto on vuokrat-
tu usealle opiskelijalle yhteisesti, vuokralaisten kuuluminen eri perheisiin ei sanotta-
vasti vaikuta asumisviihtyvyyteen tai rajoita huoneiston kiytto4 aiotusta. Huoneiston
kulumiseen liittyvit seikat voidaan nostaa etualalle.

Vaasan HO 14.1.1977 A 111/1976 111/485: Kohtuullisen kdyvdn vuokran
ylitykseen oikeuttavana hyviksyttiving syynd pidettiin sitd, ettd huoneisto oli
vuokrattu neljille yhteisesti opiskelija-asunnoksi.

Jos perhe joutuu jakamaan asunnon ulkopuolisen kanssa, ulkopuolisesta aiheutu-
van hiirion merkitys kasvaa oleellisesti. Vastaavasti huoneiston kuluminen menettia
merkitystiin. Lopputuloksena saattaa olla, ettd vuokra méiratiéin jonkin verran kéy-
pad alhaisemmaksi.

2.4.2.8. Lainsddddnté ja muut mddrdykset

Huoneenvuokralain tarkistustoimikunta katsoi, ettd vuokraa yksittiistapauksissa
arvosteltaessa olisi tietenkin otettava huomioon myds muusta kuin huoneenvuokra-
lainsisididnnostd ehkd aiheutuvat vuokran miairdytymiseen vaikuttavat tekijat.” Toi-
mikunta ei lihemmin selittiinyt, minkéalaisia maérédyksid se tarkoitti. KKO on joutunut
ottamaan kantaa lainsd4dinnén ja sen nojalla annettujen méirdysten merkitykseen.

KKO 1976 11 80:2 Huoneenvuokrasuhteissa hyviksyttaviksi katsottavana
syyni kohtuullisen kdyvin vuokran olennaiselle ylittdmiselle ei ollut pidettava
sitd seikkaa, ettei elikekassojen omaisuudesta annettuja tuottoméadrdyksié il-
man sellaista ylitystii voitu noudattaa. — Jutussa oli kysymys vuokran alentami-
sesta, jota elidkekassa vastusti selittden, ettd taloon oli kiytetty elikekassan va-

D Km 1970:B 4 s. 24.
2) Samoin KKO 2. 11. 1976, N:o 813 R.D. 1975, N:o 1882/6.9. 1976.
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kuutusmaksurahaston rahoja ja ettd sijoitetulle pAdomalle oli timén vuoksi saa-
tava niin suuri tuotto kuin lain seki sosiaali- ja terveysministerion vahvistamien
laskuperusteiden mukaan tarvittiin vastuuvelalle suoritettaviin korkoihin ja
muihin pakollisin menoihin.”

KKO 1980 II 25: Huoneenvuokrasuhteissa hyviksyttiviksi katsottavana
HVL 48 §:n 2 momentissa tarkoitettuna syyni kohtuullisen kdyvéin vuokran
olennaiselle ylittdmiselle ei ollut pidettav sitd seikkaa, ettid kysymyksessa ole-
van vuokratalon rakentamista varten oli myonnetty valtion varoista asuntolai-
naa ja ettd vuokran mairdytymisen perusteet olivat asuntohallituksen vahvista-
mat.

Ensin mainitussa tapauksessa on kysymys avustuskassalain (19. 6. 1942/471) alai-
sesta elikekassasta. Sen vakuutusmaksurahaston varat on sijoitettava asetuksessa
madaritylld tavalla (Avustuskassal. 24 §). Sosiaali- ja terveysministerié hyviksyy kas-
san sddnnot, joissa on mainittava, miten kassan varat on sijoitettava (AvustuskassaL 6
ja 7§). Avustuskassalain toimeenpanosta annetussa asetuksessa (27. 11.1942/909)
sdddetddn varojen sijoittamisesta ja annetaan sosiaali- ja terveysministeriélle tietty
méérdysvalta (4 §). Ndiden sddnnosten tarkoituksena on omaisuuden turvaaminen
niin, ettd avustusten maksamiseen on riittdvisti varoja. Samantapaisia saannoksii
16ytyy muistakin varoja keriivid oikeushenkiloitd koskevista laeista.”

Koska saidnnosten tarkoituksena.on turvata vakavaraisuus, niilld pyritiin ohjaa-
maan varat varmoihin kohteisiin. Sijoittamisen tapahduttua sddnnoksilld ei ole
sellaista merkitystd, ettd niiden avulla voitaisiin korjata tapahtuneet erehdykset. Ne
eivit vaikuta tehtyjen sopimusten patevyyteen tai sisdltoon. Vuokralaista vastaan ei
voida vedota maardyksiin, jotka on annettu tdysin toisessa tarkoituksessa.

Jalkimmadisessi tapauksessa on selvisti kysymys méairidyksisti, joilla on tarkoitettu
vaikuttaa vuokriin. Mutta tarkoitus ei ole ollut oikeuttaa vuokranantajaa periméin
kdypdd korkeampaa vuokraa. Tamé ilmenee asuntotuotantolain (22. 4. 1966/247 ja
my0s sen edeltdjien) madrdyksistd. Lain 5 §:n mukaan lainan myontimisen edellytyk-
send on, ettd niiden henkiloiden tukeminen, joiden asunnontarpeen tyydyttimiseksi
asuntolainan avulla rakennettava asuinhuoneisto on tarkoitettu, on katsottava sosiaa-

3) Ks. myés Helsingin HO 28. 1. 1976 AS 1975/129/252 N:0 46: Elikekassan omistamassa talossa oli
uusittu vesi- ja viemérijohdot seki suoritettu muutakin kunnostustyéti. Eldkekassa vaati vuokrien korotta-
mista, jotta se olisi saanut sijoitetuille varoille sosiaali- ja terveysministerion vahvistamien laskuperusteiden
mukaisen tuoton. Vuokra korotettiin, koska aikaisempi vuokra oli olennaisesti pienempi kuin samanveroi-
sista huoneistoista paikkakunnalla maksettu kohtuullinen kdypa vuokra. — HO ei lausunut tuottovaatimuk-
sista. (Samoin 48 muuta juttua samalta pdivilti.)

4) Ks. esim. VakuutusyhtitL 30. 12. 1952/450, 47 §, LiikepankkiL 29. 8. 1969/540, 49 § ja Eldkesditio L
2.12. 19557469, 4§.
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lisesti tarkoituksenmukaiseksi ja taloudellisesti tarpeelliseksi.”’ Kyse on asuntotuo-
tannon edistimiseksi ja asunto-olojen parantamiseksi myonnettdvistid lainoista
(AsuntotuotantoL 1§).

Asuntolainoitetuissa taloissa vuokrien pitiisi tukitoimien ansiosta muodostua sel-
visti alhaisemmiksi kuin vapailla vuokramarkkinoilla.” Ellei vuokran misria olisi
sddnnelty erityisilli masrdyksilli,” lainansaajalla olisi mahdollisuus perid vuokraa
markkinatilanteen mukaan. Vuokran méirdytymisesti on siidetty vuokralaisen hy-
viksi, vaikka asuntotuotantolaki seki sen nojalla annetut asetukset ja valtioneuvoston
paitokset eivit koske lainansaajan ja vuokralaisen vilistd oikeussuhdetta.® Asunto-
tuotantolainsdadinnén sosiaalinen piirre huomioon ottaen on KKO:n tavoin katsot-
tava, etteivit asuntolainan saaminen ja asuntohallituksen vahvistamat vuokran méa-
rdytymisperusteet ole huoneenvuokrasuhteissa hyviksyttiva syy perid kohtuullisen
kdyvin vuokran ylittdvid vuokraa.

Kaikkia asuntolainoitettua taloa varten annettuja mairayksia ei tarvitse edelli esi-
tetyilld perusteilla jattdd huomiotta. Huoneistoille vahvistetuilla jyvitystaulukon pis-
temadrilld halutaan osoittaa huoneistojen arvot toisiinsa verrattuina. Vuokrat voidaan
mairiti pistelukujen suhteessa.”

Valtion varoin asuntolainoitetusta huoneistosta perittdvaa vuokraa ei ole siadetty
HVL 48 §:n 2 momentissa tarkoitettua vuokraa alhaisemmaksi.'?

Turun HO 4. 9. 1975,270575-N:0 1381, 1975 As. D 228/25 (+ ainakin 63 jut-
tua syys-lokakuussa 1975): Vuokralaiset vastustivat vanhustentalon vuokrien
korotusta viittaamalla vanhustentalolautakunnan saéintéjen méiriykseen hoi-
tomenot kattavasta omakustannusperiaatteesta ja asuntojen sosiaaliseen luon-
teeseen. Padtoksessd ei lausuttu sddntdjen merkityksesti, todettiin vain, miki
oli kohtuullinen kdypé vuokra (= vaadittu vuokra).

Opiskelija-asuntoloiden vuokralaisia irtisanottaessa tuomioistuimet ovat kiinnitti-
neet huomiota asukkaiden valintaperusteisiin ja asuntoloiden ohjesééntéihin.!" Jos
irtisanominen on tapahtunut nididen perusteella, syyti on pidetty erittdin painavana.

5) Ks. Km 1974:131 s. 2, 12-14 ja 27-29, Frésén, Huoneenvuokralait tiniin s. 27-28.

6) Km 1974:131 s. 3. .

7 Km 1974:131 5. 23-25 ja 33-36, Frosén, Huoneenvuokralait tiniin s. 28-30,

8 Frisén, Huoneenvuokralait tindin s. 26.

9 1ti-Suomen HO 16. 10. 1980 A 1980/58-69 N:0 438-442 ja 460-466/80 (12 juttua).

10) Esim. Helsingin HO 29. 12. 1977 A 1977/243-265 N:o 302-324 (23 juttua + n. 100 muuta samalta
paivilt). .

D Esim. Helsingin HO 14.4. 1976 As. 1975/137/284 N:0 65. Ks. my®s Helsingin HO 8. 10. 1980 A
1980/108-109 N:o 157-158 (2 juttua), joissa irtisanomisen yhteydessi oli annettu merkitysti puolustusmi-
nisterién kiinteistonhoito-ohjesiinnélle.
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S#annéilld on ollut merkitystd myos vuokraoikeuden menettimisen yhteydessi.'?

Sidntdihin vetoamista voidaan siis pitdd huoneenvuokrasuhteissa hyviksyttivana.
Sosiaalisten asuntoloiden vuokraa midrittdessd sddnnét olisi vastaavasti otettava
huomioon. Ne voivat muodostaa hyviksyttivin syyn poiketa kohtuullisesta kiyvista
vuokrasta.

Edelld on esimerkkitapauksia lainsdddinnén ja sddntdjen vaikutuksesta oikeus-
kiytinndssi. Yhteisend piirteend ratkaisuille voidaan pitéa sité, ettei tuomioistuin ole
poikennut kohtuullisesta kdyvistd vuokrasta. Timd ei kuitenkaan osoita, ettei poik-
keaminen olisi mahdollista. Huomioon otettavan mdardyksen tulee kuitenkin olla tar-
koitettu vaikuttamaan vuokraan niin, ettei vuokraa méariti kayvin vuokratason mu-
kaan.

Seuraava esimerkki koskee aikaisemman vuokrapéitoksen merkitysta.

Iti-Suomen HO 6.4. 1978 A 1977/76-98 N:0 6-8, 16-19, 4346, 63-66, 79-82
ja 97-100/78 (23 juttua): HO hylkisi kanteen vuokran korottamisesta, koska
vuokra-arvoltaan samanveroisista huoneistoista paikkakunnalla maksetut koh-
tuulliset kiyvit vuokrat eiviit olleet sen jilkeen, kun RO oli 27. 11. 1975 julista-
mallaan paitokselld, jonka HO oli 24. 6. 1976 antamallaan lainvoiman saaneel-
la tuomiolla jattinyt pysyviksi, vahvistanut puheena olevan huoneiston vuok-
ran X markaksi kuukaudessa, nousseet niin, ettd vuokraa olisi aihetta korottaa
muutoin kuin valtioneuvoston antaman yleisohjeen perusteella.

HO perusti ratkaisunsa samanveroisista huoneistoista maksettujen vuokrien vi-
hiiseen muutokseen madrittyni aikana. HVL 48 §:n 2 momentin mukaan vuokran-
antajan vaatimaa vuokraa olisi pitidnyt verrata vuokra-arvoltaan samanveroisista huo-
neistoista maksettuun kohtuulliseen kiypdin vuokraan. Kiinnittimélldi huomiota
vain vuokrakehitykseen voidaan péityd virheelliseen lopputulokseen, silld kyseessi
olevassa vuokrasuhteessa on voinut tapahtua muutoksia. Aikaisemmalla paitokselld
ei ole sitovaa merkitystd. Se ilmenee HVL 49 §:n 5 momentistakin.

2.4.2.9. Mahdollisuus ansaita huoneistolia
Korkeaa vuokraa on perusteltu vuokralaisen nahdollisuudella ansaita huoneistolla.

Vaasan HO 27. 5. 1975 VD 1975 N:o 6 V/23: Vuokrasopimus koski kolme
huonetta ja keittion kisittidvad 78,5 m? suuruista huoneistoa. AsO alensi vuok-
ran 1.000 markasta 745,75 markkaan kuukaudessa. Vuokranantajan valituksen

12) Esim. Vaasan HO 9. 11. 1976 A 125/1976 V/416.
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johdosta HO katsoi huoneistosta maksetun vuokran 1.000 markkaa kuukau-
dessa tosin olennaisesti ylittdvan vuokra-arvoltaan samanarvoisista huoneis-
toista paikkakunnalla maksetun kohtuullisen kdyvin vuokran, mutta piti yli-
tykseen oikeuttavana huoneenvuokrasuhteissa hyviksyttdvani syyna sité, ettd
huoneisto oli vuokrattu opiskelija-asunnoksi oikeuksin pitd4 kolmea alivuokra-
laista. HO hylkisi tilld perusteczlla vuokralaisen vuokranalennuskanteen.

Turun HO 13. 8. 1976, 130476-N:0 369, 1976 V 3 Maa: Vuokrasopimus koski
6-huoneista asuintaloa, kahta vapaa-ajanrakennusta ja talousrakennusta. RO ei
alentanut vuokraa huomioon ottaen vuokrasopimuksen laajuusja vuokralaisen
hyviksensd kayttimai oikeus vuokrata tiloja edelleen. HO ei muuttanut RO:n
paitosta.

Huoneiston kiyttotarkoitus vaikuttaa sen vuokra-arvoon. Jos huoneisto on vuok-
rattu ansiotoimintaan, se nostaa vuokra-arvoa eli huoneiston kdyttdarvoa vuokralai-
selle. Vaikka huoneisto olisi luovutettu asuintarkoitukseen, voidaan ansiomahdolli-
suus ottaa huomioon, jos se liittyy johonkin huoneiston erityispiirteeseen. Onhan
huoneiston tarjoamat edut arvioitava objektiivisesti. Jos vuokralainen on tosiasialli-
sesti kdyttinyt etuja hyvikseen, sitd suurempi syy on antaa etujen vaikuttaa vuokraan.

Mahdollisuus ottaa alivuokralainen ei ole asuinhuoneiston vuokralaiselle erityinen
etu. HVL 10 §:n mukaan vuokralainen saa luovuttaa osan huoneistosta toisen kiytet-
taviksi. Muille kuin ldheisille sukulaisille vuokralainen saa luovuttaa puolet huoneis-
toon kuuluvista huoneista keittié6 mukaan lukien. Asunnon vuokralaiselta téti oikeut-
ta ei voida sopimuksin poistaa, ellei kyseessd ole HVL 30 §:ssi tarkoitettu vuokrasuh-
de. Ojala onkin katsonut, etteivit padvuokralaisen alivuokralaiset vaikuta vuokraan.”

Vaasan HO piti oikeutta ottaa kolme alivuokralaista kdyvian vuokran ylittdimiseen
oikeuttavana perusteena. Jos vuokralaiset oli sijoitettu kahteen huoneeseen, alivuok-
raukseen ei olisi tarvittu vuokranantajan lupaa, koska keittio lasketaan huoneeksi.
Vuokrasuhde oli tavanomainen eli sellainen, joita on pidetty silmilld tasoyleisohjetta
laadittaessa. Vaasan HO:n perustelua korkealle vuokralle ei voida pitds onnistuneena.
Samanveroisista huoneistoista paikkakunnalla maksetun kohtuullisen kidyvin vuok-
ran ylittimiseen oikeuttavan perusteen tulee olla sellainen, ettd vuokrasuhde eroaa
tavanomaisista vuokrasuhteista.

2.4.2.10. Tasoyleisohjeet

Valtioneuvosto voi HVL 47 a §:n 2 momentin nojalla antaa yleisohjeita siitd, minka
suuruisia asuinhuoneistojen vuokria eri paikkakunnilla on pidettdvd kohtuullisena.

D' Ojala, Keskeiset s. 27. Vrt. Roguette s. 303.
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Tasoyleisohjeet eiviit sido tuomioistuimia,’ vaikka HVL 47 b §:n 3 momentinja49 §:n
4 momentin mukaan ne onkin otettava huomioon vuokran méarasti paitettdessi. Ta-
soyleisohjeista poikkeaminen ei edellyti erityisti syyti.? Jo sditimisvaiheessa pidet-
tiin ilmeisend, ettd tasoyleisohjeet tulevat voimakkaasti ohjaamaan tuomioistuinten
ratkaisutoimintaa.® Niiti ajateltiin “kiintopisteeksi”, johon tuomioistuimet voisivat
ratkaisunsa nojata.” Tasoyleisohjeiden asemaa korostanee erityisesti se, etteivit osa-
puolet yleensd esitd ndyttod vuokratasosta. Niihin joudutaan turvautumaan sellaisilla-
kin paikkakunnilla, joita ne eivit koske.” Tasoyleisohjeet eivit sido vuokrasopimuk-
sen osapuolia vuokrasta sovittaessa.?

Tasoyleisohjeet perustuvat tilastoihin.” Tilastoja on tarpeen vaatiessa korjattu esi-
merkiksi yleisohjeen mukaisilla korotuksilla. Tilastoinnin jidlkeen valmistuneiden
huoneistojen vuokrien taso on méiritty pitimilld lihtokohtana uusimpia tilastoissa
esiintyvid huoneistoja ja ottamalla huomioon rakennuskustannusindeksin nousun
vaikutus kiinteistGjen padomakustannuksiin.® Tasoyleisohjeissakin on siis hyviksytty
se tosiasia, ettd vapailla markkinoilla perittdvit vuokrat siséltidvit korvauksen vuok-
ranantajan kustannuksista, sekd ylldpito- ettd pddomakustannuksista.

Tasoyleisohjeet laaditaan tilastojen pohjalta. Ne kuvaavat jonkin aikaa ennen yleis-
ohjeen antamista vallinnutta vuokratasoa.”’ Tilastoja laadittaessa ei pystyta selvittd-
miin kaikkia huoneiston vuokra-arvoon vaikuttavia seikkoja.'® Tisti ovat osoitukse-
na tasoyleisohjeisiin siséltyvit soveltamisohjeet, joissa selvitetdin, minkélaista huo-
neistoa taulukossa tarkoitetaan ja mitkd seikat vaikuttavat vuokraa korottavasti tai
alentavasti. Jos vuokra-arvoltaan samanveroisten huoneistojen vuokrista esitetdin
tuomioistuimelle selvitys, tasoyleisohjeita ei voida ottaa ratkaisun perustaksi. Ne ei-
vit ole huoneenvuokrasuhteissa hyviksyttivd syy poiketa kohtuullisesta kdyvastd
vuokrasta.

1) HE n:o 17171974 vp. s. 1. Kautonen s. 34, Kuusimdki, Pytikirja s. 124, Ojala, Esitelmi s. 4, Pyhd-
nen, PM s. 1. Ks. Lakivaliokunta n:o 16/1973 vp. s. 1.

2) Toisin Kautonen s. 34.

3) Lakivaliokunta n:o 16/1973 vp. s. 1.

4) Kautonen s. 33, Péyhonen, Huoneenvuokralait tindan s. 46.

5) Ks. Itd-Suomen HO 30. 10. 1980 A 1980/19-21 N:0 432-434/80 (3 juttua): Savonlinnassa sijaitsevan
huoneiston vuokraa médrittiessi pidettiin vertailukohteina Kuopion, Lahden ja Porin vuokria.

Péyhénen, Huoneenvuokralait tinédn s. 46, sama, PM s. 2.

6) Kautonen s. 34.

7) HE n:0 235/1973 vp. s. 2, Ojala, Keskeiset s. 24-25, Péyhonen, Huoneenvuokralait tinddn s. 46.

8) Piyhinen, PM s. 2.

9) Onkin viitetty, etteivit tasoyleisohjeet osoita todellista vuokratasoa, ks. Suvanto, HS 4.3. 1981 5. 2.

10) Ks. Jarle s. 54-55, Ojala, Esitelma s. 5-10.
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Tasoyleisohjeiden taulukkovuokrat eivit ole kattovuokria. Vuokralaisella ei ole oi-
keutta saada maksamaansa vuokraa alennetuksi taulukosta ilmenevéin. Vuokranan-
tajalla ei puolestaan ole ehdotonta oikeutta saada vuokra korotetuksi taulukon mukai-
seksi. Tasoyleisohjeiden taulukot eivit osoita sitovasti eri ikdisten ja kokoisten huo-
neistojen vuokrien suhteita.!? Soveltamisohjeista johtuu, ettei tasoyleisohjeiden mu-
kainen vuokra ole yksiselitteinen kisite. Ensisijaisesti ratkaisevat kriteerit vuokran
madirille ilmenevidt HVL 48 §:sti.

Tasoyleisohjeet osoittavat ilman sitovaa merkitystidkin osapuolille, minkilaisia
vuokria keskiméirin on maksettu. Vuokrista tiedottaminen estinee jossain ma#rin
kohtuuttomia vuokravaatimuksia, riitaisuuksia ja oikeudenkiyntejd.'? Valtioneuvos-
ton HVL 47 a §:n 3 momentin nojalla antamilla suosituksilla ei ole sitovaa merkitysti.
Ne voidaan ottaa huomioon tasoyleisohjeiden tavoin kohtuullisesta kdyvistd vuok-
rasta paitettiessi.

2.43. HVL 30 §:ssi tarkoitettu vuokrasuhde
2.4.3.1. Vuokrasuhteen luonne

HVL 30 §:ssd sdddetddn tydsopimukseen perustuvaa tyosuhdetta silmilld pitden
vuokralle annetun asuinhuoneiston vuokrasuhteen irtisanomisesta tydsuhteen pait-
tyessd. Sddnnosti sovelletaan myos valtion, kunnan tai muun julkisoikeudellisen yh-
dyskunnan tai laitoksen viran tai toimen haltijan virkasuhteen pdittyess, jos hdnelle
on annettu asuinhuoneisto vuokralle virkasuhteen perusteella. HVL 41 §:n mukaan
HVL 10 luvun sdinnoksid ei sovelleta 30 §:ssd tarkoitettuihin vuokrasuhteisiin.

Palvelussuhteen lakkaamisen vaikutuksen ohella HVL 308§:ssd tarkoitetuista
vuokrasuhteista on vain hajanaisia erityisméérayksid (esim. HVL 10 §:n 2 mom.), joita
on pidetty tarpeellisina, koska tillaiset asunnot ovat monessa suhteessa erikoisase-
massa tavallisiin vuokra-asuntoihin verrattuna. Ellei erityistid sdinndsté ole, sovelle-
taan HVL:a sellaisenaan.”

Vuokransiintelyjirjestelmé voi tulla sovellettavaksi HVL 30 §:ssé tarkoitettuihin
vuokrasuhteisiin.? Sintelyjirjestelmin ulkopuolelle jisivit vain valtion, kunnan tai
muun julkisoikeudellisen yhdyskunnan viranhaltija- ja ty0suhdeasunnot, joihin
sovelletaan valtion virkamiesasuntojen vuokrien miidrddmismenettelyd tai sitd vas-

1) Iti-Suomen HO 30. 10. 1980 A 1980/50-56 N:o 484-490/80 (7 juttua).
12) pgyhénen, PM s. 1.

D Ks. Lvk 2/1958 5. 5.

2) Kautonen s. 66


https://c-info.fi/info/?token=Uspa1YpE5boijaKG.1-hq-5pvdg3z5-XV19iIxw.E5MXcD-DrYbbVXXFiONFoR7nafTday2Ur4PTXARTztrRRawfwITeZJK4RqFPlpgS6qYa21kc1apgzTS2qlEtWXSks-aA_1-fJDP1alroLHEdjCaaWspMCxPrZ4grgJSWuPApfXC5NqZ2l1cma3V9-LU_HFMrPNEDqLQ5KC1J_Kgw4RPV0f5J07QJ5ROIgxZwEO2Ozq8vDq83Vatv

164 Syy poiketa kdyvistd vuokrasta 24,

taavaa jirjestelmdd (HVL 49 b §:n 2 mom.). Tydsuhdeasunnon vuokraan ja sen korot-
tamiseen sovelletaan HVL:a silloinkin, kun vuokra on sovittu méariytyvaksi verotus-
sidnnosten mukaisena asuntoedun arvona.® Jos tydsuhdeasunto on asuntolainoitet-
tu, sovelletaan vuokrasuhteeseen aravavuokra-asuntoja koskevia siannoksid.

Vuokraneuvoston ehdotuksen (s. 68-69) mukaan vuokran korottamiseen ei
tarvittaisi tuomioistuimen suostumusta, mikéli vuokra olisi sovittu perittidviksi
verotusarvon mukaan ja verotusarvoa nostettaisiin. Tédllainen uudistus olisi
paikallaan. Verotusarvon mukaan mairdytyvi vuokra on alhaisempi kuin koh-
tuullinen kidypa vuokra. Tuomioistuin hyviksyy sen vuoksi verotusarvon nou-
suun perustuvat korotukset HVL 49 §:n nojalla. Oikeudenkiynnin lopputulos
on ennalta selvi ja oikeudenkdynti turha.

Tyosuhdeasuntojen vuokra sovitaan usein alhaisemmaksi kuin vuokra-arvoltaan
samanveroisen huoneiston vuokra vapailla vuokramarkkinoilla.”” Kun oikeuskéytin-
nossd ei sovitulla alhaisella vuokratasolla yleensi ole ollut merkitysta, voidaan kysyd,
vaikuttavatko tyOsuhdetta silmailld pitden solmitun vuokrasuhteen erityispiirteet
vuokraa alentavasti.

KKO 29.5.1981 R 77/281 N:0 4545/21. 11. 1980: HO oli katsonut vuokra-
arvoltaan samanveroisista huoneistoista maksettavaksi kohtuulliseksi kdyvaksi
vuokraksi 5,30 markkaa neliometrilti ja vahvistanut tydsuhdetta silmélld pi-
tien vuokratun huoneiston vuokran vastaavan suuruiseksi. Vuokralainen pyysi
muutoksenhakulupaa, joka myonnettiin. Ainin 3-2 KKO ratkaisi jutun seuraa-
vasti: Se seikka, ettd asuinhuoneisto on annettu vuokralle tyésopimukseen pe-
rustuvaa tyOsuhdetta silmilld pitden, ei sindnsé vaikuta vuokranantajan oikeu-
teen saada huoneiston vuokra korotetuksi vuokra-arvoltaan samanveroisista
huoneistoista paikkakunnalla maksettua kohtuullista kdypdid vuokraa vastaa-
vaksi. Sen vuoksi ja kun vuokralainen ei ole nédyttinyt sovitun, ettd vuokra jat-
kuvasti tai tietyn ajan pysytettiisiin kohtuullista kdypad vuokraa alhaisempana,
KKO katsoi, ettei ole syytd muuttaa HO:n tuomiota. Eri mielti olleet jisenet
lausuivat muun muassa, etteivit HVL:n sdinnokset edellytd, ettd vaokra tallai-
sessa tilanteessa olisi korotettava paikkakunnan kohtuulliselle tasolle. Tuo-
mioistuimen olisi HVL 49 §:n 4 momentin mukaan harkitessaan vuokran koro-
tuksen miiria otettava huomioon muun ohessa lain 47 a §:n 2 momentissa tar-
koitetut yleisohjeet. Niité yleisohjeita ei Imatran kohdalla jutun vireille tullessa
ollut kiytettivissd, mutta esimerkiksi 17. 1. 1975 annetussa VNp:ssd n:o 57 to-
dettiin soveltamisohjeissa, ettd ohjeissa tarkoitetuissa kohtuullisissa kdyvissa
vuokrissa ”ei ole huomioitu sellaisia yksittdistapauksissa vuokra-arvoltaan sa-

3 Ojala, Epdkohdat s. 4-5, Vuokraneuvosto s. 68.
4) Kautonen s. 66.
5) Ks. esim. tasoyleisohje 1980, soveltamisohje 1.1.
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manveroisista huoneistoista paikkakunnalla maksettua kohtuullista kaypaa
vuokraa alhaissmman vuokran perimisen aiheuttamia seikkoja, kuten esimer-
kiksi, ettd huoneistoa kiiytetddn tyosuhdeasuntona™. Niin ollen lakiin perustu-
vissa yleisohjeissa oli pidetty periaatteellisesti hyviksyttivini paikkakunnan
kohtuullisen tason alittamista juuri tyosuhdeasuntojen vuokrissa, minki vuok-
si eri mieltii olleet jdsenet olisivat vahvistaneet vuokran alhaisemmaksi kuin
enemmistod.

Helsingin HO 22. 12. 1976 A 1976/263-273 N:0425,432,431,430, 429,428,
427, 426,424, 423 ja 422 (11 juttua): Paatoksissd katsottiin muun muassa, ettd
vaadittua vuokraa oli pidettivi kohtuullisena, vaikka otetaan huomioon vuok-
rasuhteeseen liittyviit tydsuhteesta johtuvat haittatekijit.

Tyosuhdetta silmilld pitden vuokratussa huoneistossa asuvan vuokralaisen asema
on heikompi kuin muun vuokralaisen. Hénelld ei ole mahdollisuutta irtisanomissuo-
jaan eikd muuttopiivin siirtimiseen. Myos muut erityissdinnot yleensa rajoittavat tai
oikeuttavat rajoittamaan vuokralaisen oikeuksia hy6dyntiid vuokrasuhdetta. HVL
30 §:ssd tarkoitetun huoneiston vuokra-arvo on alhaisempi kuin samassa kunnossa
muutoin olevan huoneiston. Tasoyleisohjeiden soveltuminen on kyseenalaista.®

Vuokrasopimuksen luonnetta ei voida pitd4 huoneenvuokrasuhteissa hyviksytta-
vini syynd mairiti vuokra kdypii athaissmmaksi. Tydsuhdeasunnon vuokraa tulisi
kuitenkin verrata vastaavanlaisissa olosuhteissa vuokratuista huoneistoista makset-
tuihin vastikkeisiin. Lopputuloksena olisi ilmeisesti, ettd vuokra alittaisi tavallisissa
vuokrasuhteissa maksetut vuokrat.

Oikeuskiytinnossi ei ratkaisuja ole johdonmukaisesti perusteltu silld, ettéd kyse oli
HVL 30 §:ssé tarkoitetusta vuokrasuhteesta. Lihinni voidaan puhua sattumanvarai-
suudesta. Alioikeuksien kidytdnto on vaihdellut ja HO:ssa perusteluihin ei ole aina
puututtu, kuten seuraava esimerkki osoittaa. Asianmukaista olisi, ettd vuokrasuhteen
erityinen laatu otettaisiin aina huomioon vuokra-arvossa ja mainittaisiin pditoksen
perusteluissa.

Perustelujen sattumanvaraisuuden osoitukseksi otan esille Itd-Suomen
HO:ssa 27. 1. 1977 ratkaistut jutut.

Jutuissa A 1976/129, 154-164, 166, 168-169, 179, 191-193, 198 ja 206 N:o
414,457-461, 533, 559, 534-535, 554-555, 558, 557, 532, 485-488 ja 560-561/76
oli kysymys vuokranantajan valituksesta alioikeuden pditokseen, jossa vuok-
ran miiriad oli perusteltu muun muassa tyésuhdeasunnon vuokralaisen hei-
kommalla oikeusturvalla irtisanomissuojan osalta muuhun vuokrasuhteeseen
verrattuna. HO korotti vuokria katsoen, ettd sen vahvistamaa vuokraa oli pidet-
tivd vuokra-arvoltaan samanveroisista huoneistoista maksettuna kohtuullise-
na kdypidni vuokrana.

6) Esim. tasoyleisohje 1980, soveltamisohje 1.1.
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Jutuissa A 1976/167, 170, 172-178, 180-181, 183-190 ja 194-197 N:o 481-
482,494, 556, 528, 500,498, 501, 484,496,495, 529-530, 518-520, 524-525, 523,
522,521,497 ja 499/76 oli kysymys samanlaisista alioikeuden pditoksisti kuin
edelld. HO katsoi, ettei ole syytd muuttaa paatoksia.

Jutuissa A 1976/67-70, 128, 130 ja 136-149 N:0 447-450,428, 416,429, 417,
430,418,431, 423,432, 424,433,425, 445,426, 446 ja 427/76 ei alioikeus eikid
HO perustelleet ratkaisuaan viittaamalla siihen, ettd huoneisto oli vuokrattu
tyosuhdetta silmalld pitden.

Nyt olisi mahdollista sanoa, ettd 23 jutussa HO:n paétods on perustunut myos
siihen, ettd kyseessé oli tydsuhdeasunto. Kokonaisuus kuitenkin osoittaa, ettei
tille seikalle ole annettu merkitysta.

2.4.3.2. Tyoehtosopimuksen mddrdys

Tydehtosopimuslain (7. 6. 1946/436) 1 §:n 1 momentin mukaan yhden tai useam-
man tydnantajan taikka rekisteréidyn tyonantajain yhdistyksen ja yhden tai useam-
man tyontekijdin rekisterdidyn yhdistyksen tekemi sopimus ehdoista, joita tyosopi-
muksissa tai tydsuhteissa muuten on noudatettava, on lain tarkoittama tyéehtosopi-
mus. Ty6tuomioistuimista annetun lain (31. 7. 1974/646) 1 §:n 1 momentin 1 kohdan
mukaan ty6tuomioistuin kisittelee ja ratkaisee muun muassa tyontekijéiden tyoeh-
tosopimuksia koskevat riita-asiat, kun kysymys on tyéehtosopimuksen sisillyksesti ja
tietyn sopimuskohdan oikeasta tulkinnasta.

Tyoehtosopimuksiin tai niihin liittyviin péytikijamerkint6ihin on otettu mairayk-
sid tyOnantajan tyontekijin vuokra-asunnosta periméstd vuokrasta. Esimerkiksi kiin-
teistdjen limmitys- ja huoltoalan tydehtosopimukseen ajanjaksolle 1.4.1977-
28. 2. 1979 liittyvien pdytékirjamerkintdjen 3. kohdassa mairittiin enimmaisvuokrat,
joita tyontekijoiltd sai perid. Jos tydsuhdeasuntoon liittyi tyGnantajan madrdyksestd
asukkaiden vastaanottoa, alennettiin tydsuhdeasunnon vuokraa ty6ehtosopimuksen
mukaan 25 prosentilla. J

Tyodehtosopimuksen méairidyksiin on vedottu tuomioistuimessa riideltiessi vuok-
ran midrasta.

Turun HO 22. 5. 1975, 170275-N:o A 392, 1975 As.D. 75/2: Vuokrankoro-
tusta kisiteltdessi vuokralainen vaati 25 %:n alennusta tyésuhdeasuntoon liit-
tyvin asukkaiden vastaanoton johdosta. AsQ jétti vaatimuksen toimivaltaansa
kuulumattomana tutkimatta. HO katsoi, ettei AsO:n olisi pitédnyt jattaa tutki-
matta sitd seikkaa, oliko vuokralainen tydsuhdeasuntoonsa liittyvan asukkai-
den vastaanoton johdosta oikeutettu vuokran alennukseen, kun timin seikan
ratkaiseminen liittyi'késiteltivini olevaan huoneenvuokrasuhteesta johtuvaan
riita-asiaan.



https://c-info.fi/info/?token=Uspa1YpE5boijaKG.1-hq-5pvdg3z5-XV19iIxw.E5MXcD-DrYbbVXXFiONFoR7nafTday2Ur4PTXARTztrRRawfwITeZJK4RqFPlpgS6qYa21kc1apgzTS2qlEtWXSks-aA_1-fJDP1alroLHEdjCaaWspMCxPrZ4grgJSWuPApfXC5NqZ2l1cma3V9-LU_HFMrPNEDqLQ5KC1J_Kgw4RPV0f5J07QJ5ROIgxZwEO2Ozq8vDq83Vatv

243. HVL 30 §:ssé tarkoitettu vuokrasuhde 167

Vuorio on katsonut, ettii tyosopimuksessa voitaisiin sopimusvapauden johdosta te-
hokkaasti sopia muistakin seikoista kuin varsinaisista ty6- ja palkkachdoista, esimer-
kiksi tyonantajan luovuttamasta asunnosta ja sen vuokranmaksusta.” Kyse ei kuiten-
kaan olisi tydnteon ehdoista. Ty6ehtosopimuslain 1 §:n sanan ty0sopimuksissa” tay-
tyisi Puorion mukaan katsoa rajoittuvan tyénteon ehtoihin. Vuokrasta sopiminen ei
kuuluisi tydehtosopimukseen osallisten sddnnostimiskompetenssin piiriin.

Sarkon mukaan olisi selvii, ettd tydehtosopimuksen mairiykset, joiden ei voitaisi
sanoa edes vilillisesti liittyviin tydsuhteeseen tai tybehtosopimussuhteeseen, jdi-
sivit tydehtosopimukseen osallisten sdinnostimiskompetenssin ulkopuolelle.? Til-
laisia sopimusehtoja ei voitaisi hinen mukaansa pitdé edes tydehtosopimuksen vel-
voitemairiyksind, vaan ne jdisivit kokonaan vaille tydehtosopimuksen oikeusvaiku-
tuksia. Tydsuhdetta silmilli pitden vuokrattua asuntoa koskevien méadrdysten Sark-
ko on katsonut olevan "melkoisen etdilld” tyGsuhteen ehtojen sddnndstdmisestd. Hin
tuntuu tissi yhteydessd hyviksyvin mielipiteen, etteivit huoneenvuokra-asiat kuulu
ty6tuomioistuimelle.”

Ty6tuomioistuimesta voidaan esittia seuraava ratkaisu.

Tyotuomioistuimen tuomio 32/1965: ”. . ., ettd tydehtosopimuslain 1§:n
mukaan tyoehtosopimuksessa voidaan sanotun lain 4 §:ssd sdddetyin oikeus-
vaikutuksin sopia vain ehdoista, joita tydsopimuksissa tai tydsuhteissa muuten
on noudatettava. Mikili tyoehtosopimuksen 19 §:sséd olevassa mairidyksessi ta-
lonmiehen tydsuhdeasunnosta perittivastd vuokrasta on kysymys vuokranan-
tajalle vuokrasopimuksen perusteella suoritettavasta vastikkeesta, jollaiseen
pykildn sanamuoto, varsinkin kun sitd verrataan ty6ehtosopimuksen 24 §:ssi
kidytettyyn sanontaan, nidyttdisi Jdhinnd viittaavan, ei mairidyksen voida katsoa
velvoittavan tybehtosopimukseen sidottuja tydnantajia eiki tyontekijoitd, kos-
ka maéiriys silloin koskee vuokrasuhdetta eikd talonmiehelle palkkaan sisilty-
viani etuna luovutettua asuntoa.”

Edelli esitetyn valossa on kyseenalaista, sitovatko ty6ehtosopimuksen miéraykset
vuokran méairastd tyonantajaa.

Kun tyonantaja ja tyontekija sopivat tydnteon lisdksi huoneiston luovuttamisesta
tyontekijan yksinomaiseen kidyttoon vastiketta vastaan, kysymys on huoneenvuokra-
sopimuksesta, vaikka osapuolet tekisivit vain yhden asiakirjan. HVL 1§ on
pakottava.” Oikeussuhteeseen sovelletaan HVL:a. Toimivaltainen tuomioistuin huo-

D Vyorio s. 319.

2) Sarkko s. 69. Ks. tyoehtosopimuslain 1 §:n alasta my6s Tiitinen, Tyo- ja virkaehtosopimusten neu-
vottelulausekkeista, Vammala 1979, s. 275-277.

3 Sarkko s. 69 av. 17.

4) Lvk 2/1958 s. 2.
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neenvuokra-asioissa on asunto-oikeus tai yleinen alioikeus.” HvOKL 1 §:ssi mainitul-
la huoneenvuokrasuhteesta johtuvalla riita-asialla on tarkoitettu erityisesti vuokran
méairdstd syntynyttd riitaa.?

Vuokran arvioinnin perusteet on mainittu HVL 48 §:ssé. Tydehtosopimuksen mer-
kityksestii ei ole sididetty. Ty6ehtosopimuksin ei voida sopia kohtuullisen kidyvin
vuokran ylittiviisti vuokrasta. HVL 48 §:n 2 momentti on pakottava. Siti ei voida so-
pimuksin syrjiyttii. Tyoehtosopimuksen, kuten ei muunkaan sopimuksen méirays-
tid voida pitdi huoneenvuokrasuhteissa hyviksyttivinid syynd kohtuullisen kdyvin
vuokran ylittimiseen.

Tybehtosopimuksessa sovitut vuokrat on esimerkissd méiritelty enimméisvuokri-
na. Huoneiston tasosta tai kunnosta ei ole miiriyksid. Huoneiston vuokra-arvo ja
vastaavista huoneistoista maksetut vuokrat ratkaisevat, saako vuokranantaja peria
edes sovittuja vuokria.

Vuokra voidaan sopia kdypad alhaisemmaksi. Vuokralaisen on maksettava sovittua
vuokraa. Tyéehtosopimuksen miirdys ei voi syrjdyttdd huoneenvuokrasopimuksen
ehtoa nimenomaisen sddnndksen puuttuessa.

Tydehtosopimuksen méiirdys voi Sarkon mukaan olla sitova sopimusoikeudellis-
ten saintdjen perusteella, vaikka silli ei ole tybehtosopimuksen méirdyksen oikeus-
vaikutuksia.” Edelld on esitetty, ettd vuokrasuhteen sopijapuolten tarkoitus pitdd
vuokra kohtuullisen kdyvin vuokran alapuolella on huoneenvuokrasuhteissa hyvik-
syttiivi syy vahvistaa vuokra HVL 48 §:n 2 momentissa tarkoitettua tasoa alhaisem-
maksi.® Jos osapuolet ovat sopineet tai tarkoittaneet sopia, etti vuokra on tydehtoso-
pimuksessa sovitun suuruinen, ja tydehtosopimuksessa méiritty vuokra on alhai-
sempi kuin HVL 48 §:n 2 momentin mukainen vuokra, tuomioistuimen olisi otettava
osapuolten sopimus huomiocon. Kohtuullisen kidyvin vuokran alittamiseen olisi huo-
neenvuokrasuhteissa hyviksyttiva syy.

Tuomioistuimen on ratkaistava vuokran miéris koskeva riita-asia kaikki esille tul-
leet seikat huomioon ottaen. Jos tyontekijdn on otettava asunnossaan tyontekijditi
vastaan, se vaikuttaa huoneiston vuokra-arvoon. Vaikutuksen suuruutta ei voida jét-
tid toisen elimen ratkaistavaksi. Jos osapuolet ovat huoneenvuokrasopimusta tehdes-
sdin tarkoittaneet sopia tydehtosopimuksen mukaisesti, tyoehtosopimuksen maa-
riys vuokran alentamisesta 25 prosentilla on otettava huomioon samoin kuin muut
vuokrasopimuksen sallitut ehdot.

5) Vilimiesmenettelyn mahdollisuudesta ks. KKO 1980 II 103.
6) HE n:0 42/1973 vp. s. 1.

7 Sarkko s. 69.

8) Ks. ed. jakso 2.4.2.6.

f

R
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Tyoehtosopimuksen madrdykset eivit siis sadnnoksen puuttuessa voi syrjayttad
huoneenvuokrasopimuksen ehtoja. Ne saattavat kuitenkin vaikuttaa vuokraan. Esi-
tettyyn kantaan ei vaikuta, sitooko tydehtosopimuksen méiriys osallisia vai ei. Talld
kysymykselld on merkitysté silloin, kun liikaa vuokraa perineeseen tydnantajaan ha-
lutaan kohdistaa tydehtosopimuslain mukaisia haitallisia seuraamuksia.

Omaksuttua kantaa voidaan perustella vield erédilld seikalla. HVL 30 § ei edellyti,
etti tydnantaja vuokraisi huoneiston tydntekijille. Vuokranantaja voi olla muukin
henkils.” Huoneiston tulee vain olla annettu vuokralle tyosopimukseen perustuvaa
tyosuhdetta silmilld pitden. Tyoehtosopimuksen vaikutus ulottuisi tillaiseenkin
vuokrasopimukseen, jos osapuolet sopisivat sen noudattamisesta. Kaikkia HVL 30
§:ssd tarkoitettuja vuokrasuhteita voitaisiin kisitelld samojen periaatteiden mukaan.

2.4.4. Alivuokra?

HVL:n miiriykset koskevat alivuokraa, ellei toisin ole siddetty. Tarkeimmat poik-
keukset sisidltyvat HVL 42 §:44n. Vuokran sdidntely koskee alivuokrasuhteita. Lisiksi
tulee sovellettavaksi HVL 42 §:n 1 momentin 4 kohta, jonka nojalla irtisanomisaika
pitenee vuokranantajan puolelta kolmeen kuukauteen tuomioistuimen ratkaistua
vuokran alentamista koskevan jutun.

HVL 42 §:n 2 momentin mukaan sovelletaan 42 §:n 1 momenttia vastaavasti sopi-
mukseen, joila muu kuin vuokralainen on antanut vuokralle osan vilittdmass4 hallin-
nassaan olevasta huoneistosta. Alivuokralaisen vuokran miirdytymisestid lausuttu
koskee my®ds tillaisia vuokrasuhteita. Pddvuokralaisen vuokran méirdytymisperustei-
ta on kéytettivi silloin, kun vuokralaisen hallinnassa on asuinhuoneisto vain kaksi
huoneistoa kiisittdvissd rakennuksessa, vaikka rakennuksen omistaja asuisi toisessa
huoneistossa.

Alivuokralaisen huoneiston vuokra-arvo mairidytyy samojen periaatteiden mu-
kaan kuin muidenkin huoneistojen. Alivuokraa koskevien péittsten yhteydessi tuo-
mioistuimet luettelevat enemman vuokra-arvoon vaikuttavia tekijoitd kuin muutoin.
Tdmi johtunee siitd, ettéd alivuokralaiselle kuuluvat edut niiden vaihtelun vuoksi tuo-
daan paremmin oikeudenkiynnissi esille kuin kokonaista huoneistoa koskevassa rii-
dassa.

9 Esim. Helsingin HO 26. 1. 1977V 1976/743 N:0 1066, Helsingin HO 22. 6. 1977 A 1977/128 N:090.
1) HVL 42 §:n 1 mom:n mukaan alivuokrasopimus on sopimus, jolla vuokralainen 10 §:ssé tarkoite-
tussa tapauksessa luovuftaa osan huoneistosta toisen kiytettiviksi vastiketta vastaan.
Kautonen, Alivuokra-asunnot s. 3 on siséllyttinyt alivuokraan myos HVL 42 §:n 2 mom:ssa mainitut
huoneenvuockrasuhteet.
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Vuokra-arvoa korottavina tekijéini on ratkaisuissa mainittu muun muassa vuok-
raan sisillytettyji korvauksia, kuten korvaus limpimaista vedestd, keittién, kylpyhuo-
neen ja puhelimen kiytostii seké sahkosta? ja jadkaapin kdytostd.”) Varusteista maini-
taan monesti kalustus.” Huoneistoon (huoneeseen) kuuluva keittonurkkaus ja oma
sisaankaynti lisddvit alivuokra-asunnon kiyttdarvoa.”

Alivuokralaisen hallussa olevan tilan vuokra muodostuu harkinnan tuloksena jon-
kin verran korkeammaksi kuin pddvuokralaisen vuokra alivuokralaisen hallinnassa
olevasta osasta huoneistoa.”’ Vuokra-arvo ei nouse sen mukaan, kuka huoneistoa
Kéyttdd, vaan nelidmetrilti maksettavaa vuokraa korottaa alivuokralaiselle yleensd
kuuluva oikeus kéyttid huoneistonsa ulkopuolisia tiloja (vesiklosetti, kylpyhuone,
eteinen jne).” Samaan suuntaan vaikuttaa se, ettd pienisti huoneistoista maksetaan
suhteellisesti korkeampaa vuokraa kuin isoista.

Alivuokralaisen vuokra ei ole riippumaton piivuokralaisen vuokrasta.® Paavuok-
ralaisen vuokra saattaa osoittaa huoneiston vuokra-arvoa. Koska vuokra méirdytyy
huoneiston vuokra-arvon ja samanveroisista huoneistoista maksetun kohtuullisen
kiiyviin vuokran mukaan, alivuokraa koskevassa jutussa on mahdollista osoittaa, ettei
pidvuokralaisen vuokraa tule asettaa ratkaisun pohjaksi. Ehdotonta kytkentd ei ole
saidetty. Saannostelymairiyksissd oli aikanaan alivuokralaiselta perittivin vuokran
enimmiismaira riippuvainen padvuokralaisen maksamasta vuokrasta:”

Irtisanomisaika pitenee alivuokrasuhteessa vuokran alentamista koskevan asian
tultua tuomioistuimessa ratkaistuksi. Titd koskevan HVL 42 §:n 1 momentin 4 koh-
dan tarkoituksena on turvata alivuokralaisen oikeus alennettuun vuokraan edes joksi-
kin aikaa. Huoneenvuokralain tarkistustoimikunnan mukaan olisi nimittéin ajatelta-
vissa, etti vuokranantaja pyrkisi irtisanomaan alivuokralaisen vuokran sovittelun joh-
dosta.'” Jos vuokranantaja suostuu vuokralaisen alennusvaatimukseen ja asiasta so-
vitaan, irtisanomisaika ei pitene. Vuokranantaja voi heti sanoa vuokralaisen irti kuu-
kauden irtisanomisajalla.

2 Esim. Kouvolan HO 29.8. 1979 S 79/334 N:o 715/79.
3) Esim. Kouvolan HO 22.8.1979 S 79/234 N:o 544/79.
4) Esim. Helsingin HO 12. 4. 1978 A 1977/466 N:0 24, Kouvolan HO 29. 8. 1979 S 79/334 N:0 715/79.
5) Helsingin HO 12. 4. 1978 A 1977/466 N:0 24. Oma sisiinkaynti ei ole merkityksetdn paédvuokrasuh-
teissakaan, Iti-Suomen HO 9.2.1978 A 1977/25 N:o 395/77.
6) VNp yleisohjeeksi asuinhuoneistojen vuokrien korotuksesta 31. 1. 1974/82, 3 §.
Kautonen, Alivuokra-asunnot s. 7, Qjala, Keskeiset s. 28.
Ks. Roquette s. 303.
7) Kautonen, Alivuokra-asunnot s. 7.
8) Kuusimdki, Poytikira s. 124,
9) Ks. esim. VNp huoneenvuokrasidnnostelysta 30. 12. 1955/553, 20§. -
10) Km 1970:B 4 5. 21-22.
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HVL 42 §:n 1 momentin 4 kohdan irtisanomisaika muuttuu kolmeksi kuukaudeksi
tuomioistuimen ratkaistua vuokran alentamista koskevan jutun. Muutos ei ole viliai-
kainen. Irtisanomisaika muuttuu lopullisesti.
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3. VUOKRAN ALENTAMINEN
3.1. YLEISTA

HVL 48 §:n mukaan, sellaisena kuin se oli 10. 2. 1961 annetussa laissa, voitiin vuok-
rasuhteissa noudatettavan hyvin tavan vastaista tai muutoin kohtuutonta vuokraso-
pimuksen ehtoa sovitella tai jittdd se huomioon ottamatta. Sdéinnés mahdollistutti
myos vuokran sovittelun. Irtisanomissuojan parantaminen teki kuitenkin vilttimat-
tomaksi sddnnelld yksityiskohtaisesti asuinhuoneiston vuokran méiirdn muuttami-
nen. Tadma johtui siitd, ettd irtisanomissuojan turvatessa vuokrasuhteen jatkumisen
tarvittiin joustava mahdollisuus vuokran sovitteluun sopijapuolen siti vastustaessa."
Niinp4 irtisanomissuojan toteuttamisen yhteydessi sisillytettiin HVL 48 §:44n uusi 2
momentti, joka koski asuinhuoneiston vuokran alentamista.?)? Momenttia ehdittiin
muuttaa ennen sen voimaantuloa.’

Muiden kuin asuinhuoneistojen vuokran alentaminen jdi HVL 48 §:n 1 momentin
yleisen sovittelusdinndn varaan. Vaatimuksia ei juuri esitetty tuomioistuimissa.
Syiksi on arveltu mainitun lainkohdan yleisluontoisuutta ja pitkdén jatkunutta vuok-
rasiannostelyd.? Niinpd lakia selvennettiin sadnndkselld siitd, milloin muusta kuin
asuinhuoneistosta perityn vuokran on katsottava muodostuvan kohtuuttomaksi.”
Uusi sddnnos liitettiin HVL 48 §:44n 4 momentiksi.

HVL 48 §:n 2 ja 4 momentti ovat pakottavia sikili, ettei vuokralaisen niiden mukai-
sia oikeuksia voida sopimuksin rajoittaa.®’

Edelld mainitut sdinnokset ovat vuokran alentamista koskevia ylelssaannoksxa
Vuokran alentaminen on mahdollista my6s erdiden erityissadnnosten nojalla. Ne kos-
kevat huoneiston puutteellista kuntoa (HVL 15 ja 16 §), huoneiston osan joutumista
pois vuokralaisen hallinnasta (HVL 28 §), muuttopdivin siirtdmisen yhteydessi ta-

) Km 1970:B 4 5. 23, HE n:0 39/1970 vp. s. 8.

2) L huoneenvuokralain muuttamisesta 13. 11. 1970/697.
3 L huoneenvuokralain muuttamisesta 30. 12. 1970/870.
4) HE n:0 28/1974 vp. 5. 2.

%) L huoneenvuokralain muuttamisesta 6. 6. 1974/440.
6) Ks. edelld jakso 2.4.2.6.
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pahtuvaa vuokran sovittelua (HVL 40 §:n 3 mom.) ja kiinteist6kustannusten alene-
mista (HVL 49 c §).

HVL 48 § on yleissdadnnos, joka soveltuu ldhes kaikkiin vuokrasuhteisiin. Se koskee
sekd pii- ettd alivuokraa. Myds asuntolainoitettujen talojen seké ty6suhde- ja kesidn-
viettoasuntojen” vuokriin sovelletaan HVL 48 §:44. Soveltamisen ulkopuolelle jiivit
kuitenkin majoitusliikkeiden yksityisten kalustettujen huoneiden vuokralle antami-
nen (HVL 43 §:n 1 mom.) ja erditd viranhaltija- ja tybsuhdeasuntoja koskevat vuokra-
suhteet, joihin sovelletaan valtion virkamiesasuntojen vuokrien mairaamismenette-
lyé tai sitd vastaavaa jirjestelmédd (HVL 49 b §:n 2 mom.).

HVL 15, 16 ja 28 §:n mukainen sovittelu koskee kaikkia huoneenvuokrasuhteita,
jos edellytykset vuokran alentamiseen ovat olemassa. Kun HVL:a ei sovelleta majoi-
tusliikkeiden yksityisten kalustettujen huoneiden vuokralle antamiseen, eivdt maini-
tutkaan sadnnokset tule niiden vuokrauksessa sovellettaviksi.) HVL 40 §:n 3 mo-
menttia sovelletaan aina muuttopdivin siirtimisen yhteydessa.

Vuokran alentamista koskevassa jaksossa kisitellddn erikseen kumpaakin yleis-
sddnnosti. Erityiset alentamissdinnokset kisitelldidn nididen jilkeen kukin vuorol-
laan.

3.2. ASUINHUONEISTON VUOKRAN ALENTAMINEN
32.1. Yleistii

HVL 48 §:n 2 momentin mukaan tuomioistuimen on vuokralaisen vaatimuksesta
harkintansa mukaan alennettava asuinhuoneiston vuokraa, jos se olennaisesti ylittaa
vuokra-arvoltaan samanveroisista huoneistoista paikkakunnalla maksetun kohtuulli-
sen kdyvan vuokran. Vuokran alentaminen on siis mahdollista silloin, kun vuokralai-
nen joutuu maksamaan huoneiston kiyttdmisesti olennaisesti korkeampaa vastiketta
kuin toiset samanveroisia huoneistoja kdyttivit vuokralaiset. Jaksossa 2, on ldhem-
min selostettu, miten vuokra-arvo ja vuokra méadrdytyvit.

Vuokralainen voi vaatia vuokran alentamista, kun vuokra olennaisesti ylittdd koh-
tuullisen kiiyvin vuokran. Alentaminen on mahdollista, vaikka viranomainen olisi hy-
viiksynyt tai vahvistanut vuokran.” Tuomioistuin vahvistaa vuokran senhetkisten olo-
suhteiden mukaisesti. Ratkaisu ei estd viemastd vuokran mééridi uudelleen tuomiois-
tuimen tutkittavaksi esimerkiksi vuokranalennusasiana.

" Kautonen, s. 14.
8 Yksimielisyytti ei ole edes siitd, onko kyseessid huoneenvuokrasuhde, ks. esim. Staedlers. 127-137.
D Asuntolainoitettujen vuokra-asuntojen osalta ks. KKO 1980 II 25,
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HVL 49 §:n 5 momentin mukaan vuokralainen voi 1 momentissa tarkoitetussa ta-
pauksessa korotuksen voimaantulon jilkeen vaatia 48 §:n 2 momentin perusteella
vuokran alentamista. HVL 49 §:n 1 momentissa sdddetiddn korotusilmoituksen teke-
misestd ja korotuksen voimaan tulosta. Mainittu 1 momentti kattaa seki ne tapauk-
set, joissa korotus tulee voimaan ilman tuomioistuimen vahvistusta, ettd ne tapauk-
set, joissa tuomioistuimen vahvistus on tarpeen. Tuomioistuin saattaa alentaa vuok-
raa, mikili olosuhteet antavat siihen aihetta, vaikka se olisi itse méddrannyt vuokran.

Huoneenvuokralain tarkistustoimikunta katsoi HVL 49 §:n 5 momenttia ehdotuk-
sessaan vastanneen sdénnoksen olevan selvennys, joka osoittaisi, ettei korotuksen
voimaantulo rajoittaisi vuokralaisen oikeutta myohemmin vaatia korotetun vuokran |
alentamista.?? Hallituksen esitys® ja sazdetty laki® olivat komitean ehdotuksen mu- !
kaisia. Jilkeenpiin tehdylli muutoksella® on momenttia haluttu vain selventia.® '
Vuokran korottaminen asianmukaisella tavalla ei estd vuokran alentamista, vaikka
tuomioistuin olisi korotuksen hyviksynyt.

Tuomioistuin alentaa vuokraa vuokralaisen vaatimuksesta. Vuokralaisen vaati-
musta, tuomioistuinta ja menettelyd seka vuokran alentamista koskevaa paAtostd ka- :
sitelldfin jaksossa 3.2.3. J

Vuokran alentamisen edellytykseni on, ettd vuokralaiselta peritty vuokra olennai-
sesti ylittdd kohtuullisen kidyvin vuokran. Olennaisuus-vaatimuksen sisiltod kasitel-
134n jaksossa 3.2.2.

Tuomioistuin mairdd vuokran alennettavaksi, mikili HVL 48 §:n 2 momentissa |
tarkoitetut edellytykset ovat olemassa. Alennus tulee voimaan, kun tuomioistuimen
pditods on saanut lainvoiman. Alennuksen saattamisessa voimaan taannehtivasti on
kyse vuokran palauttamisesta, josta on sdddetty erikseen. Vuokralaisella tdytyy nimit-
tdin olla oikeus saada takaisin maksamansa vuokra siltd osin kuin se ylittdi vahviste-
tun vuokran. Vuokranantajalla ei ole oikeutta perid ylimenevii osaa, silla tuomioistui-
men pédtds syrjayttdd sopimuksen.

Oikeudenkiynnin ollessa vireilld vuokralaisen on maksettava sovittua vuokraa.
Omavaltainen vuokran maksamatta jittiminen voidaan katsoa vuokranmaksun lai-
minlydmiseksi ja siitd saattaa seurata vuokraoikeuden menetys. Haitalliset seuraa-
mukset vuokranosan maksamatta jattimisestd eivit ole mahdollisia, jos vuokra alen-
netaan vuokralaisen maksamaan tai alhaisempaan méirdin ja vuokranantaja velvoi-
tetaan palauttamaan vuokraa vihintdin vuokralaisen pidattimi méara.

2 Km 1970:B 4 5. 27. |
3) HE n:0 39/1970 vp.

4) L huoneenvuokralain muuttamisesta 13. 11. 1970/697.
5) L huoneenvuokralain muuttamisesta 30. 12. 1970/870.
6) HE n:0 184/1970 vp. s. 1.
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Jos alioikeus alentaa vuokraa ja vuokranantaja hakee muutosta ratkaisuun, vuokra-
laisen on edelleen maksettava vuokra entisen suuruisena. Perustetta titd alemman
vuokran maksamiselle ei ole, silld vuokra ei ole vield tullut alennetuksi. Vuokrankoro-
tusasiankin yhteydessid vuokralaisen maksuvelvollisuus muuttuu vasta tuomioistui-
men piitéksen saadessa lainvoiman (HVL 49 §:n 4 mom.). Vuokra ei nouse, vaikka
korotettu vuokra HVL 49 §:n 1 momentin mukaan olisi tullut jo voimaan.

Vuokran alennuksen voimaantulon lykkddntyminen muutoksenhaun johdosta
voidaan ottaa huomioon vuokran palautusta miarattiessa.

Jos ainoastaan vuokralainen hakee muutosta vuokran mairidi koskevaan ratkai-
suun, vuokraa ei voida korottaa muutoksenhaun seurauksena. Vuokra tulee olemaan
enintiin valituksenalaisessa ratkaisussa mainittu. Vuokralainen on tayttinyt vuok-
ranmaksuvelvollisuutensa, kun hin on suorittanut tuomioistuimen vahvistaman
vuokran.

Tuomioistuin voi paittad vuokran alennuksen voimaantulosta. Jos alennus méaari-
tddn taannehtivasti, HVL 48 §:n 3 momentin sdénndkset on otettava huomioon. Alen-
nuksen lykkddminen ensin alkavaa vuokranmaksukautta myohédisemmaéksi ei tunnu
asianmukaiselta, koska vuokrataso nousee jatkuvasti inflaation my6td. Maksetun
vuokran ja kohtuullisen kidyvidn vuokran ristiriita pienenee ajan kuluessa eikd tuo-
mioistuimella ole mahdollisuuksia arvioida vuokran alentamisen edellytyksid tulevai-
suudessa.

Vuokraa HVL 48 §:n 2 momentin nojalla alennettaessa tuomioistuimen maaradma
vuokra tulee sovitun sijaan. Vuokran tilapdiseen alentamiseen sddnnds ei sovellu.
Ratkaisu tehdidn huoneiston vuokra-arvon perusteella.”” Huoneiston viliaikaista
puutteellisuutta koskevat esimerkiksi HVL 15 ja 16 §, joiden mukaan méératdan huo-
neiston vuokrasta siltd ajalta kuin huoneisto on puutteellinen.

3.2.2. Olennainen kiiyvin vuokran ylittiiminen

HVL 48 §:n 2 momentin mukaan, sellaisena kuin sdannos oli 13. 11. 1970 annetus-
sa laissa, vuokran alentaminen oli mahdollista, jos maksettu vuokra ylitti vuokra-ar-
voltaan samanveroisista huoneistoista paikkakunnalla maksetun kohtuullisen kdyvin
vuokran. Sdidnnos ei tullut alkuperiisessi muodossaan voimaan. Eduskunta oli hy-
viksyessdin muun muassa mainittua sidnnostd koskevan HVL:n muutoksen edel-
Iyttinyt, ettd hallitus viipymittd antaisi eduskunnalle lakiesityksen, jonka mukaan
48 §:n 2 momentissa olevan sovittelun pohjaksi tuleva vuokra méériteltdisiin seuraa-

") Ks. Vaasan HO 11.10. 1973 VD 1972 N:o 368 11/67 s. 108.
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vasti: ”...jos se olennaisesti ylittdd vuokra-arvoltaan samanveroisista huoneistoista
paikkakunnalla maksetun kohtuullisen kiyvin vuokran...”." Hallitus toimi edus-
kunnan edellyttimalld tavalla.?? Olennaisesti-sanan lisidminen liittyi vakauttamisen
jatkamiseen.

Olennaisesti-sanan sisdltdd ei esitdissd ole selvitetty. Qjalan mukaan on vaikea esit-
tdd sen merkityksestd kaikkiin tapauksiin sellaisenaan sopivaa ohjetta. Vaikeuden hin
on sanonut johtuvan siitd, ettei vertailuperuste ole absoluuttisesti mairiteltivissa.
Prosenttirajan kdyttiminen ei tunnu tdysin oikealta vuokran méirien suuren vaihte-
lun takia. Qjala on esittinyt harkittavaksi subjektiivisten tekijoiden huomioon otta-
mista ylityksen kohtuullisuutta arvioitaessa.”

Vuokrasdintelytoimikunta katsoi mietinndssdin olennaisuuden vaatimuksen tar-
koittavan, ettei aivan pieni kohtuullisen kidyvin vuokran ylitys riitd alentamisen
syyksi.¥ HVL:n uudistussuunnitelmissa on katsottu, ettei vuokran méirié saisi
muuttaa, jos se poikkeaa kohtuullisena pidettdvistd vuokrasta vain vihin.®

Varjola on sanonut kidytdnnossd tuntuvan siltd, ettd olennaisuus alkaa noin 10 %:n
padssd keskimédrdisestd vuokrasta. Korkeahkojen vuokrien, joilla hidn vuonna 1971
tarkoitti 400—500 mk:n ja sen yli olevia vuokria, kohdalla alle 10 %:n poikkeamakin
riittdisi hinen mukaansa sovittelun toimittamiseen. Talloin nimittdin markkamaari
vaikuttaisi olennaisuuden arvosteluun.”

JB 12 luvun 48 §:n 1 momentin, joka oli voimassa vuoden 1974 loppuun, mukaan
vuokralaisen oli maksettava vuokrasopimusta jatkettaessa vuokranantajan vaatimaa
vuokraa, jos se ei ollut kohtuuton. Vaadittua vuokraa pidettiin sidnnoksen mukaan
kohtuuttomana, jos se olennaisesti (vdsentligt) ylitti kdyttdarvoltaan samanveroisista
huoneistoista maksetun vuokran.® Kiytinnossi oli hyviksytty kymmenenkin pro-
sentin ylityksid vuokratasoon.” Toisaalta jo 3,7—8,5 %:n ylitykset vertailuhuoneisto-
jen vuokriin olivat voineet johtaa sovitteluun.'” Sa:innostd muutettiin vuoden 1975
alusta lukien niin, ett4 sovittelu tuli kyseeseen, kun vaadittu vuokra selvisti (pitagligt)
ylitti mainitun vuokran. Hyviksyttivéand ylityksend pidetdan uuden sidnnon mukaan

1) Eduskunnan vastaus Hallituksen esitykseen laiksi huoneenvuokralain muuttamisesta, esitys n:0 39/
1970 vp.

2) L huoneenvuokralain muuttamisesta 30. 12. 1970/870. Ks. HE n:o 184/1970 vp. s. 1.

3 Qjala, Keskeiset s. 27.

4 Ojala, Keskeiset s. 27-28.

5) Km 1973:109 s. 7.

6) Tyéryhmi s. 32.

" Varjola, Kysymyksii s. 65.

8) Ks. SOU 1961:47 5. 101-102,

9) Jirtelius s. 154, Lejman s. 401.

10) Ks. Rittri s. 111-112 ja sama, SvIT 1972 5. 179.
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muutaman prosentin tai kruunun poikkeamaa kdypiin nelidmetrivuokriin verrat-
tuna.!” Asuntotuomioistuin on toisaalta kuitenkin katsonut, ettei kohtuullista
ja kohtuutonta vuokraa voida erottaa toisistaan laskemalla prosentteja jostain maré-
tystd summasta. Huomiota on Kiinnitettivi olosuhteisiin yksittdisissd tapauksissa ja
vuokramarkkinoiden tilanteeseen, esimerkiksi yleiseen vuokrien nousemiseen.'?

Tuomioistuin hylitessiin vuokranalennusvaatimuksen ei tavallisesti mainitse, mi-
ki on vuokra-arvoltaan samanveroisista huoneistoista maksettu kohtuullinen kdypé
vuokra. Ratkaisuista ei yleensi ilmene, mihin seikkoihin on kiinnitetty huomiota yli-
tyksen oleellisuutta arvioitaessa. .

Vaasan HO 8.11.1979 A 53/1978: Vuokra alennettiin 250 mk:sta 199,20
mk:aan kuukaudelta. .

Turun HO 9. 10. 1980, 090980-N:0 2083-2084, 1980 A 10-11 Por: Vuokra
alennettiin 755 mk:sta 674,25 mk:aan.

Turun HO 28. 5. 1980, 060580-N:0 1374, 1980 A 2 Por: Vuokra alennettiin
460 mk:sta 430,80 mk:aan.

Helsingin HO 6. 8. 1980 A 1980/73 N:o 133: Vuokra alennettiin 584 mk:sta
533,75 mk:aan.

Helsingin HO 17.9.1980 A 1980/124 N:o 175: Vuokranantajan perimd
vuokra oli ”jonkin verran ylittinyt vuokra-arvoltaan samanveroisista huoneis-
toista paikkakunnalla maksetun kohtuullisen kdyvian vuokran”. Kun ylitys ei
kuitenkaan ollut olennainen, vuokraa ei alennettu.

Turun HO 1. 10. 1980, 190880-N:0 1896, 1980 A 1 Tam 2,218 §: KO katsoi,
ettei 10,65 mk:n kuukausivuokra neli6ltd olennaisesti ylittdnyt vuokra-arvol-
taan samanveroisista huoneistoista paikkakunnalla maksettua kohtuullista
kidypds vuokraa 10 mk/m?2. HO ei muuttanut KO:n péitosti.

Esimerkkitapauksista ilmenee, etti peritty vuokra voi jonkin verran ylittad HVL 48
§:n mukaan méiridytyvin vuokran. Oikeuskidytdnnon perusteelia ei kuitenkaan ole
mahdollista lausua noudatetuista periaatteista yleistd saantoa. Ylityksen olennaisuut-
ta arvosteltaessa on kiinnitettivd huomiota kaikkiin asiassa ilmenneisiin seikkoihin,
joista nakyvimpid on kohtuullisen kdyvin vuokran ylityksen suuruus. Merkittivd on
seki markkamiiriinen etti prosentuaalinen ylitys, koska vuokrat vaihtelevat
paljon.’® Muutkin seikat kuin perityn ja HVL 48 §:n mukaisen vuokran suhde voi-
daan ottaa huomioon.

1) Bengtsson, Hyras. 62, Berg - Sederblad s. 169, Jérteliuss. 154-155, Lejman s. 401, Rittris. 111, Victorin
s. 85, Victorin - Victorin s. 71.

12) RB 14:77.

RB 41:80: Esimerkiksi 17.040 kruunun vuosivuokran ei katsottu selvisti ylittavidn kédyttdarvoltaan sa-
manveroisista huoneistoista maksettua 16.614 kruunun vuosivuokraa.

13) Ks. Rittri, SVIT 1972 s. 180.
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3.2.3. Vuokran alennuksen vaatiminen |
3.2.3.1. Yleistd

Vuokralainen ja vuokranantaja voivat sopia vuokran alentamisesta HVL:n sdin-
noksien estiméttd. Vain asuinhuoneiston vuokran korottaminen on sdinnelty.

Vuokralaisen on vaadittava kanneteitse vuokran alennusta, ellei hdn péise sopi-
mukseen vuokranantajan kanssa. Toimivaltainen tuomioistuin on huoneiston sijainti- t
paikkakunnan asunto-oikeus, jos sellainen on paikkakunnalla, tai yleinen alioikeus." |
Oikeus voi antaa vuokran méérdd muuttavan tuomijon vain vuokralaisen haastettua ;
vuokranantajan vastaajaksi. Vuokralainen voi kuitenkin vastustaa vuokranantajan
vuokravelkomusta vaatimalla vuokraa alennettavaksi haastetta esittimatti.? Vaati-
mus on esitettivi alioikeudessa.®) |

Vuokralaisen vastustaessa vuokravelkomusta HVL 48 §:n 2 momentin nojalla tu-
lee vuokralaisen suoritusvelvollisuus episelviksi. Riita koskee vuokran oikeaa méi- ‘w
ridd. Vuokralainen voidaan velvoittaa suorittamaan vain HVL 48 §:n 2 momentin mu- ;;
kainen kohtuullinen kiypi vuokra.* Ratkaisu koskee ainoastaan riidan kohteena ole-
via vuokraerid. Niiden alentaminen ei muuta sovittua vuokraa, vaikka paatokselld to-
siasiassa on merkitystd riidan ulkopuolellakin, Tuskin tuomioistuin muuttaisi kan-
taansa huoneiston HVL 48 §:n 2 momentin mukaisesta vuokrasta ilman olosuhtei-
den muutosta, joten vuokran alentaminen sopimuksin olisi asianmukainen ratkaisu |
seuraavia vuokraerid ajatellen. Vuokralainen ei ota erityistd riskid jdttiessddn osan |
kustakin paitoksen jdlkeisestd vuokrasta maksamatta.

Vuokralaisen maksettavana oleva vuokra muuttuu, kun vuokraa alennetaan HVL |
48 §:n 2 momentin nojalla. Maksamattomien vuokraerien osalta kyse ei ole kuittaami- |
sesta alennusta vastaavalla méirilld vaan vuokran muotoamisesta.”) Maksamattomia
vuokria voidaan muuttaa HVL 48 §:n 3 momentin méirdajan estimattd. HVL 48 §:n2 |
momentissa on osoitettu vuokralaisen maksuvelvollisuuden yliraja. ;

1) HvOKL 3§, OK 10:5.

Ks. KKO 19391 2. !
2 TurunHOGY. 12. 1976,011276-N:04019, 1975 As. D 234/72: Vuokralaisella oli HVL 48 §:n sdinnok-

siin katsoen oikeus vuokravelkomusta vastustaessaan vaatia haastetta ottamatta vuokran alentamista velo- |
tun madrdn puitteissa. Tuomiosta ilmenee HO:n kanta HVL 48 §:n osalta, vaikka vuokralaisen vaatimus oli-
kin HVL 16 §:n mukainen (huoneisto oli vuokrasuhteen kestidessa tullut puutteelliseen kuntoon ja vuokra-

lainen katsoi silld perusteella olevansa oikeutettu vuokran alennukseen). ‘

3) 1ti-Suomen HO 9.2.1978 A 1977/20 N:o 408/77. !

4 Ks. jaliempéna jakso 3.4.2.4. |

5) vit. Vaasan HO 18.10. 1979 A 35/1978. |
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Kuittaamisen ja vuokranalennuksen ero ilmenee maksamatta jattimisen mahdol-
lisissa seuraamuksissa. Vuokralaisen velka vuokranantajalle voidaan kuitata. Vuok-
ranmaksun osittaisestakin laiminlyomisestd voi seurata vuokraoikeuden menetys.
Viivistyneille vuokraerille on maksettava korkoa suorituspéii\/éié.n eli kuittausvaiku-
tusten voimaantulohetkeen asti.?

Jos vuokralainen on vaatinut vuokraa alennettavaksi HVL 48 §:n 2 momentin no-
jalla ja vuokraa alennetaan vuokralaisen maksamaan méérddn tai pienemméksi,
vuokralainen on tdyttinyt maksuvelvollisuutensa vuokranantajaan nahden. Hén ei
siis ole jddnyt velkaa eikd hinelle koidu haitallisia seuraamuksia. Eri asia on, ettd
vuokranalennuksen ja kuittaamisen yhteydessd vuokranosa jdtetddan maksamatta
vuokralaisen riskilld.

Jos vuokralainen vaatii maksettujen vuokraerien alentamista, vaatimus liittyy
vuokran palauttamiseen. Vuokralaisella ei ole muuta tarvetta puuttua maksamiinsa
vuokriin. Jos vuokraa madritdian palautettavaksi, palautuksella voidaan kuitata vuok-
ralaisen velkaa.

3.2.3.2. Alennettu vuokra

Tuomioistuimen on harkintansa mukaan alennettava vuokraa. HVL 48 §:n 2 mo-
mentin sanamuodon mukaan harkintavalta voidaan kytkei joko siihen, alennetaanko
vuokraa, tai sithen, mihin m#4rd4n vuokra alennetaan. Huoneenvuokralain tarkistus-
toimikunta on ehdotuksessaan katsonut, ettd poikkeaminen sdinndksen mukaisesti
médrdytyvistd tasosta voisi tulla kysymykseen vain huoneenvuokrasuhteissa hyvék-
syttivistd syystd. Mikdidn toimikunnan mietinndssi ei osoita, ettd tuomioistuimen
harkittavaksi olisi jidtetty, alennetaanko mainitun tason olennaisesti ylittdvas vuokraa.

Hallituksen esityksessd kdytettiin harkinta-sanaa vuokran mééran yhteydessd, kun
hallitus esitti muiden kuin asuinhuoneistojen vuokran sovittelua koskevan sdannok-
sen ottamista HVL:iin.?

HVL 48 §:n 2 momentissa ei ole mainittu, mihin méérddn vuokra on alennettava.
Tuomioistuimen on paitettdvd uusi vuokra harkintansa mukaan. Ratkaisua tehtdessé
laht6kohtana on kidytettivi selvitettyd HVL 48 §:n 2 momentin mukaista vuokrata-

6) KKO 1976 14: Kuittauksen vaikutusten katsottiin tulleen voimaan siiti paivisti, jolloin kuittausvaa-
timus esitettiin.
Ks. Halila, Kuittaus, oikeustapauskommentti, LM 1961 s. 505-507, Halila - Yléstalo s. 56-57.
D Km 1970:B 4 5. 24.
2) HE n:0 28/1974 vp. s. 2.
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soa. Tuomioistuimen médrdima vuokra ei voi sitd olennaisesti ylittd4. Muutoin vuok-
ralaisella olisi mahdollisuus heti uudella oikeudenkiynnilld saada vuokra alennetuksi.
Toisaalta uutta vuokraa ei voida mairiti alle mainitun tason, koska vuokranantajalla
olisi muutoin mahdollisuus heti korottaa vuokraa HVL 49 §:n mukaisesti. Tuomiois-
tuimen tulisikin yleensd alentaa vuokra HVL 48 §:n 2 momentin mukaiseksi kohtuul-
liseksi kdyviksi vuokraksi.

Erazssd jutussa® vuokralainen oli vaatinut vuokraa alennettavaksi 360 markkaan
kuukaudessa. Asunto-oikeus oli alentanut vuokran 340 markkaan. Asunto-oikeuden
tuomion perusteluissa oli toistettu HVL 48 §:n 2 momentin ensimmadinen virke. HO
katsoi kohtuulliseksi kdyviksi vuokraksi 400 mk kuukaudessa, joten se ei joutunut ot-
tamaan kantaa kysymykseen, voidaanko vuokra vahvistaa vaadittua pienemmaéksi.

Vuokralainen ja vuokranantaja eivit voi oikeutta sitovasti sopia vuokraa HVL 48
§:n 2 momentin mukaista vuokraa korkeammaksi. Vuokralainen voi kuitenkin pidit-
tédytya vaatimasta alennusta, jolloin hinen on maksettava sovittua vuokraa. Koska
vuokralainen voi kieltdytyd koko alennuksesta, tuntuisi luonnolliselta, ettd hdn voisi
luopua myds osasta alennusta.

Riita-asiassa kanne madréi oikeudenkidynnin kohteen. Tuomio annetaan kantajan
haasteen nojalla esiin tuomista asioista eiki siihen saa laittaa mitdin, mika ei asiaan
kuulu (OK 24:3). Kantaja ratkaisee, missd suhteessa ja laajuudessa hin hakee oikeus-
suojaa. Toisaalta HVL 48 §:n 2 momentti on pakottavaa oikeutta. Siinnoksessd mai-
nittua korkeammasta vuokrasta ei voida sopia tuomioistuinta sitovasti. Vuokra arvioi-
daan HVL 48 §:n 2 momentin perusteiden mukaan vuokran alennusta vaadittaessa.

Koska vuokralainen voi luopua vaatimasta alennusta eikd vuokraan voida silloin vi-
ran puolesta puuttua ja koska riita-asiassa tuomio annetaan kantajan kanteesta, pidin
edelld kerrottua asunto-oikeuden tuomiota virheellisend. Vuokraa ei voida vahvistaa
vaadittua pienemmaéksi.

Puheena olevaa ristiriitaa HVL 48 §:n 2 momentissa tarkoitetun ja kanteessa mai-
nitun vuokran vililld ei pitdisi syntyd. Kantajan tavoitteena lienee yleensid vuokran
saaminen alennetuksi kohtuulliselle tasolle. Hinen mainitsemansa uusi vuokra on
toissijaisessa asemassa padtarkoitukseen nihden. Oikeuden puheenjohtaja voi kyse-
lyoikeuttaan (OK 14:1', HvOKL 20 §:n 1 mom.) kiyttsien selvittd, miti kantaja tar-
koittaa episelvilld vaatimuksellaan.

Toinen asia on se, voidaanko kannetta kisittelyn aikana muuttaa esiin tulleiden
seikkojen johdosta niin, ettd vaaditaan lisdd alennusta vuokraan. OK 14 luvun 2 §:n 1
momentin 1 kohdan mukaan néyttiisi lisialennuksen vaatiminen olevan mahdollista

3) Turun HO 16. 11.1977, 101077-N:0 2463, 1977 As. 16 Tku.
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muun muassa silloin, kun vuokralainen saa oikeudenkdynnin aikana uutta tietoa koh-
tuullisesta kdyvisti vuokratasosta.”

3.2.3.3. Milloin alennuksen vaatiminen on mahdollista

Vuokran alentamisella pyritddn siihen, ettei vuokralaisen tarvitsisi maksaa koh-
tuuttoman korkeata vuokraa. Vuokralainen voi milloin tahansa vuokrasuhteen kes-
tdessd vaatia vuokraa alennettavaksi. Mikili alennusvaatimus tehdaéin vasta viimei-
sen vuokran maksun jilkeen, vuokralainen ei suoranaisesti hyody alennuksesta, mut-
ta alentaminen mahdollistaa vuokran palauttamisen. Tuomioistuimen ratkaisu sitoo
vuokranantajaa uutta asuinhuoneiston vuokrasopimusta tehtdessi.

HVL 48 §:n 2 ja 4 momentissa ei ole mainittu, milloin vuokralaisen on nostettava
kanne vuokran alentamiseksi. Sddnndsten sanamuoto ei edellytd vuokrasuhteen jat-
kumista. Ongelmana on tisti syysti ollut se, voidaanko kanne nostaa vield vuokra-
suhteen paityttyd. Vuokrasuhteen paityttydhin vuokralaisen on turvallista kdydé oi-
keutta vuokranantajaa vastaan, kun vuokranantaja ei voi enédi uhata vuokrasuhteen
pasttymiselld.”

Vuokraneuvosto on muutosehdotuksessaan ldhtenyt siitd, ettei kannetta vuokran
alentamisesta saisi nostaa vuokrasuhteen piityttyi.? Se on esittinyt muutosehdotuk-
sen syyksi pyrkimyksen selvittdd vuokran kohtuullisuus mahdollisimman aikaisessa
vaiheessa. Jos vuokralaiset haitallisten seuraamusten pelosta yhi epérdisivit alennus-
kanteen nostamisessa, ilmeinen seuraus vuokraneuvoston ehdotuksen toteutumises-
ta olisi kanteiden keskittyminen irtisanomisaikaan.

Meilli ei ole voimassa erityistd sainndstd vuokran alentamista koskevan kanteen
vanhentumisesta. Vuokrasopimukseen perustuvaa saamisvaatimusta koskeva haaste
on HVL 44 §:n mukaan annettava tiedoksi kolmen vuoden kuluessa vuokrasuhteen
paittymisestd. Asunto-oikeuksissakaan ei riitd haastehakemuksen toimittaminen
tuomioistuimen kansliaan.

4) vallitsevaa vuokratasoa voidaan myos pitdd tosiseikkana, jonka oikaiseminen ei ole kanteen muu-
tos.

Ks. KKO 1950 11 401: Haasteessa kantaja oli vaatinut ennakkomaksua takaisin, koska se oli suoritettu
kahdesti. Kanteessa ennakkomaksua vaadittiin takaisin, koska sopimus oli rauennut. Kantajan kanteessa
esittimai lausumaa ei pidetty kanteen muutoksena, vaan kanteen perusteena olevaan oikeussuhteeseen liit-
tyvin tosiseikan oikaisemisena.

D Ks. Rossi - Tiihonen, Huoneenvuokralait tiniin s. 85-86.
2) Vuokraneuvosto s. 41. Samoin tydryhmai s. 31.
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Kouvolan HO on erissi ratkaisussaan lausunut, ettei vuokraa enéé voitu alentaa,
koska vuokrasuhde oli paittynyt.> Toisaalta se on myds katsonut, ettei kohtuullista
vuokraa saatettaisi vahvistaa vuokraoikeuden menettimisen vuoksi.”

Vuokran alentaminen vuokrasuhteen péiittymisen jdlkeen liittyy aina vuokran pa-
lautusta koskevaan vaatimukseen. Vuokran palautustahan HVL 48 §:n 3 momentin
nojalla voidaan vaatia vain, jos vuokraa on alennettu. Kysymys on lihinnd HVL 44§:n
mukaisesta saamisvaatimuksesta. Vuokran alentaminen on palauttamisvaatimuk-
seen liittyvd vaade, joka on voitava ratkaista niin kauan kuin paivaatimuskin.

Vuokralaisella ei ole vuokrasuhteen pidtyttyd tarvetta nostaa kanne pelkidstidn
vuokran alentamiseksi. Vuokran palautustahan ei voida vaatia eri oikeudenkaynnissi
vuokran tultua alennetuksi.” Téstd syystd vuokran alennusvaatimus yksindén tehtynd
tulisi jdttdd tutkimatta. Erityistd vanhentumisaikaa téllaiselle vaatimukselle ei ole,
kun HVL 44 §:kin koskee vain saamisvaatimuksia.

Oikeuskiiytinnosti voidaan todeta, ettd vuokran alennusta ja palautusta koskevat
kanteet on yleensi tutkittu myds vuokrasuhteen péittymisen jatkeen tehtyind. Vaati-
musta vuokran alentamisesta ei ole hylitty sillid perusteella, ettd vuokrasuhde oli péit-
tynyt.®

Kun vuokra voidaan vahvistaa vuokrasuhteen péittymisen jilkeen,"” ei asiaan vai-
kuta se, misti syystd vuokrasuhde on paittynyt. Vuokraoikeuden menettdminen ei
poista vuokralaiselta mahdollisuutta vaatia vuokraa alennettavaksi. Téllainen seuraa-
mus vuokraoikeuden menettimisesti edellyttiisi erityistid sidnnostid. Kokonaan toi-
nen kysymys on se, vaikuttaako vuokralaisen velvollisuuksien rikkominen palautetta-
van vuokran mairdin.

Vuokran alentaminen vaikuttaa vain riitapuolten viilisessd suhteessa. Jos huoneis-
tossa on uusi vuokralainen oikeudenkiynnin piittyessd, hinen vuokransa ei muutu.
HVL 47 b §:n mukainén vuokra, josta vuokralaisen kanssa saatetaan sopia, on arvioi-
tava sopimusta tehtiessi vallinneiden olosuhteiden mukaan.

7

3) Kouvolan HO 30.5. 1979 V 79/53 N:0 98/79.

Ks. Klami s. 189 HVL 48 §:n 2 momentin sanamuodon nojalla esitettyi.

4} Kouvolan HO 5.9. 1979 A 79/3 N:o 548/79.

5} Ks. jakso 5.2.2.

6) Esim. Helsingin HO 13.4. 1977 A 1976/310 N:o 458, Iti-Suomen HO 2. 10. 1979 A 1978/35 N:o
498/79, Rovaniemen HO 22. 2. 1980 N:0 502/79 A 79/19, Turun HO 27. 10. 1975, 080975-N:0 A 1993, 1975
As. D 96/157 ja Vaasan HO 7.3. 1980 A 79/41.

") Samoin Mali, Keskeiset s. 100-101, Reinikainen, Yo-kyldn vuokra-automaatti saattaa leikata kiinni,
Haaste 2/1980 s. 3.
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3.3. MUUN KUIN ASUINHUONEISTON VUOKRAN ALENTAMINEN

HVL 48 §:n 4 momentin mukaan tuomioistuimen on vuokralaisen vaatimuksesta
harkintansa mukaan alennettava muun kuin asuinhuoneiston vuokraa, jos se olennai-
sesti ylittdd vuokra-arvoltaan samanveroisista ja samaan tarkoitukseen kiytettavista
huoneistoista paikkakunnalla maksetun kohtuullisen kdyvin vuokran ilman huo-
neenvuokrasuhteissa hyviksyttaviksi katsottavaa syytd. Ennen sddnnoksen voimaan-
tuloa kesilld 1974 muun kuin asuinhuoneiston vuokraa oli mahdollista sovitella HVL
48 §:n 1 momentin nojalla. Sd44nnds oli kuitenkin niin yleisluontoinen, ettei vaatimuk-
sia juuri esitetty tuomioistuimissa. Niinpd HVL 48 §:n 2 momenttia vastaava siinnds
katsottiin tarpeelliseksi.”

Vuokran alentamisen edellytykset ja uuden vuokran mairdytyminen sekd menet-
tely vuokraa alennettaessa vastaavat asuinhuoneiston osalta sdddettyd. HVL 48 §:n 4
momentin osalta voidaankin viitata edelld jaksossa 3.2. HVL 48 §:n 2 momentista esi-
tettyyn. Vuokran midridin vaikuttavat seikat ovat tulleet esille jaksossa 2.

3.4. ERITYISET VUOKRANALENTAMISSAANNOKSET
3.4.1. Vuokran alentaminen HVL 15 §:n nojalla

HVL 15 § koskee huoneenvuokrasopimusta keskenerdisestd huoneistosta. Jos
huoneisto ei ole valmiissa kunnossa, kun vuokralaisen on mééréi ottaa se vastaan, on
vuokralaisella oikeus saada vapautus vuokran maksamisesta tai vuokra kohtuullisesti
alennetuksi siltd ajalta, jona hin ei ole voinut kdyttdd huoneistoa tai sen osaa. Vastaa-
vaa sddnnosti ei ollut vuoden 1925 HVL:ssa! eikii huoneenvuokralakikomitean eh-
dotuksessa. Lainvalmistelukunta ei perustellut ehdottamaansa sddnndsti. Vuoden
1925 HVL:iin verrattuna kysymys on kuitenkin vain vuokralaisen oikeuksien tismen-
timisestd.? Ruotsissa on vastaava sééinnos JB 12 luvun 13 §:ssi.

HVL 15 §:n 2 momentissa laajennetaan siddnnds koskemaan my®ds sitd tapausta,
ettei huoneiston edellinen haltija luovuta huoneistoa tai sen osaa oikeassa ajassa.”)
Godenhielm on katsonut, ettd sidnndsti olisi sovellettava muihinkin kuin laissa mai-
nittuihin viivistystapauksiin.” Hin on maininnut esimerkkeini vuokranantajan kiel-

) HE n:o 28/1974 vp. s. 1.

D Lvk 2/1958 s. 3.

D) Godenhielm s. 114. = Vrt. vuoden 1925 HVL 6§.
3) Ks. JB 12:14.

4) Godenhielm s. 114-115.

14
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taytymisen luovuttamasta huoneistoa ja huoneiston toiselle vuokraamisen. JB 12 lu-
vun 13 § ei ole yleissdinnds, silld sitd ei ole katsottu voitavan soveltaa edes kaikkien
kunnostustéiden yhteydessd.> Vuokran alentamista koskevien sdsnndksien voidaan
meilld kuitenkin katsoa soveltuvan kaikkiin viivdstystapauksiin, joissa vuokralainen ei
saa oikeassa ajassa vuokraamaansa huoneistoa kokonaisuudessaan kdytto6nsa.® Ei
ole perusteita kisitelld tapauksia toisistaan poiketen.

HVL 15 §:n soveltaminen edellyttidd, ettd osapuolet ovat sopineet maArapdivasta,
jona huoneisto luovutetaan vuokralaiselle ) Estettii ei ole sille, ettid huoneiston osat
luovutetaan eri aikoina.® Soveltamisen edellytykseni ei ole vuokranantajan tuotta-
mus muutoin kuin vahingonkorvauksen osalta.”

Vuoden 1925 HVL sisilsi vain yleissdinnoksen huoneiston puutteellisesta kun-
nosta ja sen seurauksista (6 §). Tilanne oli vastaava Ruotsin vuosisadan alkupuolen
sdinnoksissd. Syy erityissdinnokseen oli keskeneriisten tai jopa suunnitteluvaihees-
sa olevien tilojen vuokraaminen piirustusten mukaan. Sidanngkselld haluttiin kieltdd
osapuolia sopimasta, etti vuokralainen olisi velvollinen ottamaan tilat vastaan kes-
keneriisind ja maksamaan tiyden vuokran.!®? Asianmukaisena ei pidetty, ettd riski
huoneiston valmistumisesta tai edellisen haltijan pois muuttamisesta olisi vuokralai-
sella. Toisena syyni voidaan mainita se, ettei vuokralaiselle ollut syyt4 antaa tillaisissa
tapauksissa oikeutta itse korjata huoneisto sovittuun kuntoon.'”

Ilmeistd on, ettd esimerkki HVL 15 §:44n saatiin Ruotsista ja ettd syyt sen sdidtimi-
seen olivat samanlaiset kuin Ruotsissa.

HVL 15 §:n 1 momentti koskee tilannetta, jossa vuokranantaja ei ole kyennyt saat-
tamaan huoneistoa kuntoon luovutuspidivdin mennessi. Kyse voi olla paitsi uudesta
huoneistosta myds vanhasta, jos se rakennetaan tai varustetaan uuteen tarkoitukseen
kiytettiviksi.'? Sen sijaan vastaavan siinnéksen piiriin Ruotsissa eivit kuulu kah-
den vuokrasuhteen vililld tehtivit suuret tai pienet korjausty6t.' Kun meilld saate-
taan pitad HVL 15 §:44 osoituksena viivdstyksen seuraamuksista, ei liene syyti tiltd
osin tehdi poikkeusta. Vuokralaisella on oikeus saada vuokra alennetuksi riippumatta

3) Jirtelius s. 53-54, Walin s. 71.

6) KKO on eriissi ratkaisussaan tuominnut HVL 15 §:dédn viittaamatta vuokranantajan korvausvelvol-
liseksi, kun vuokralainen ei saanut kiyttad huoneistoa sovittuun tarkoitukseen ja vuokrasopimus oli rauen-
nut, ks. KKO 1970 II 20.

7 Godenhielm s. 115-116. Ks. Walin s. 72.

8) Ks. Lejman s. 222.

9 Godenhielm s. 116, Taxell s. 416-417.

10) Walin s. 71.

D) Lejman s. 222-223.

12) s, Berg - Sederblad s. 42, Jértelius s. 54, Lejman s. 222, Walin s. 71.
13) Jirtelius s. 54, Lejman s. 222, Walin s. T1.



https://c-info.fi/info/?token=Uspa1YpE5boijaKG.1-hq-5pvdg3z5-XV19iIxw.E5MXcD-DrYbbVXXFiONFoR7nafTday2Ur4PTXARTztrRRawfwITeZJK4RqFPlpgS6qYa21kc1apgzTS2qlEtWXSks-aA_1-fJDP1alroLHEdjCaaWspMCxPrZ4grgJSWuPApfXC5NqZ2l1cma3V9-LU_HFMrPNEDqLQ5KC1J_Kgw4RPV0f5J07QJ5ROIgxZwEO2Ozq8vDq83Vatv

341 HVL 15§ 185

niiden korjausten laadusta, jotka estivit huoneiston tai sen osan luovuttamisen hi-
nelle.'¥

JB 12 luvun 13 §:ssd kdytetddn sanontaa: ”...4r ligenheten dnnu ej i fardigt
skick .. . Sanonnan on katsottu tarkoittavan, ettd puutteellisuus saattaa olla vuokra-
tun huoneiston ulkopuolellakin, kuten esimerkiksi hississé, portaissa tai roskakuilus-
sa. Kaikkien vuokralaisen kéytettidviksi tulevien laitteiden, tilojen ja varusteiden kes-
keneriisyys voidaan ottaa huomioon.'”

HVL 15 §:n 1 momentin mukaan vuokralaisella on oikeus vuokran alennukseen,
jos huoneisto ei ole valmiissa kunnossa. Nayttiisi siltd, etti vain itse huoneistossa ole-
va virhe vaikuttaisi asiaan. Vuokran alennus on kuitenkin kytketty sithen, voiko vuok-
ralainen kdyttd4 huoneistoa tai sen osaa. TAimin vuoksi sddnnosti voitaneen tulkita
ruotsalaisen esimerkin mukaisesti. Muunkin kuin varsinaisen rakentamisen tai kun-
nostamisen my6héstyminen, joka estdid huoneiston kiyttimisen, voi johtaa vuokran
alentamiseen. T4téd tukee myos alussa omaksuttu kanta sddnnoksen yleisluontoisuu-
desta.

HVL 15 §:n 2 momentti tulee sovellettavaksi, jos huoneistosta muuttava ei jita si-
td hallustaan oikeassa ajassa ja estdd siten vuokralaisen muuttamisen huoneistoon.
Vaikka Godenhielm on kisitellyt vain edellisen vuokrasuhteen paattymisti,'® merki-
tystd ei ole pois muuttavan hallinnan perusteella. Kyse voi olla huoneiston omistajas-
ta tai entisestd omistajasta, joka on pidattinyt itselleen hallintaoikeuden, tahi vaikka-
pa testamenttiin perustuvan kiyttéoikeuden haltijasta.

Vuokran alennus on erids seuraamus vuokranantajan viivistymisestd. Se on vaih-
toehtoinen vuokrasuhteen irtisanomisen kanssa.'”’ Vahingonkorvaus tulee kysymyk-
seen vuokran alennuksen ja my0s irtisanomisen ohella.

Vuokralainen vapautuu vuokran maksamisesta, jos hédn ei saa osaakaan huoneis-
tosta kiyttoonsa. Jos hédn ei kdytd irtisanomisoikeuttaan vaan ottaa huoneiston osan
kayttoonsd, on hidnen suoritettava vastiketta vuokranantajalie. Vuokran suuruus ei
madrdydy vuokralaiselle luovutetun osan pinta-alan ja koko huoneiston pinta-alan
suhteen mukaisesti vaan luovutetun osan kidyttGarvon mukaan, kuten jaliempind
esitetdan.'® Tdmad onkin ainoa mahdollisuus niissd tapauksissa, joissa vuokralainen
saa koko huoneiston hallintaansa, mutta huoneiston keskenerdisyys estéi sen tdysite-
hoisen kidyttimisen sovittuun tarkoitukseen.

14) Ks. Godenhielm s. 115.

15) Berg - Sederblad s. 42, Jintelius s. 54, Lejman s. 222, Walin s. 12.
16) Godenhielm s. 119.

17) Ks. Godenhieim s. 117.

18) Ks. jaksot 3.4.2.2. ja 3.4.4.
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HVL 15 §:n mukaan vuokralaisella on oikeus saada vuokra kohtuullisesti alenne-
tuksi sdinnoksessd mainituissa tapauksissa. Voisiko kohtuullisuusharkinta johtaa sii-
hen tulokseen, ettei vuokraa alennettaisi? Kun tuomioistuimelle on jitetty oikeus teh-
di ratkaisu kohtuuden mukaan, mahdollista on my0s evita alennus. Tdyden vuokran
maksaminen tulisi kysymykseen vain poikkeuksellisissa tilanteissa, esimerkiksi kun
vuokranantaja suorittaa huoneistossa kiyttotarkoituksen vaatimia, yleensi vuokralai-
selle kuuluvia sisustustditi ja vuokralaisen kayttooikeuden rajoitus on vahdmerkityk-
sinen. Jos vuokralaiselta jid huoneiston osa saamatta, seurauksena on vuokran alen-
nus.

Vuokralaiselle HVL 15 §:n mukaan kuuluvia oikeuksia ei saa rajoittaa muutoin
kuin HVL 17 §:std ilmenevilld tavalla.

3.4.2. Vuokran alentaminen HVL 16 §:n nojalla
3.4.2.1. Yleistd

a) HVL 16 §:ssd on sddnnoksid sen varalta, ettei huoneisto muusta kuin HVL 14 tai
15 §:ssd mainitusta syysti ole silloin, kun vuokralaisen on mééri ottaa se haltuunsa,
sellaisessa kunnossa kuin vuokralaisella HVL 13 §:n 1 momentin mukaan on oikeus
vaatia.

Vuokralaisella on HVL 16 §:n 1 momentin nojalla muun muassa oikeus saada
vuokra kohtuullisesti alennetuksi silti ajalta, jona huoneisto on puutteellisessa kun-
nossa. HVL 16 §:n 2 momentin mukaan 1 momentissa sdddettyd sovelletaan vastaa-
vasti, jos huoneisto vuokrasuhteen kestidessi on vuokralaisen tuottamuksetta tullut
puutteelliseen kuntoon. Vuokran alennusta ei kuitenkaan ole mahdollista saada sitd
ajankohtaa edeltineelti ajalta, jolloin vuokralainen on esittinyt vuokranantajalle vaa-
timuksen puutteellisuuden korjaamisesta.

HVL 17 §:n mukaan ehto, jolla vuokralaiselle 16 §:n mukaan kuuluvia oikeuksia ra-
joitetaan, on mitiiton. HVL 17 §:n nojalla on kuitenkin sallittua rajoittaa vuokralaiselle
HVL 16 §:n mukaan kuuluvaa oikeutta vuokran alennuksen saamiseen silti ajalta,
jonka vuokranantaja tarvitsee saattaakseen huoneiston sovittuun kuntoon. Osapuolet
eivit voi sopia, ettei vuokralaisella ole lainkaan oikeutta saada vuokran alennusta.”

D Turun HO 21. 4. 1972, 090272-N:0 71, 1971 VD 117: HO Kkatsoi vuokrasopimuksen ehdon, ettei
vuokralainen ollut oikeutettu vaatimaan (sovittua) alempaa vuokraa tai vahingonkorvausta, mikili myd-
hemmin huoneistossa tai sen laitteissa ilmenevit puutteellisuudet, viat tai haitat aiheuttaisivat vahinkoa,
HVL 16 ja 17 §:n nojalla mitdttdmaksi.

Godenhielm s. 134.
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Vuokralaisella on dikeus vuokran alennukseen, ellei hin ole toisin sopinut vuok-
ranantajan kanssa HVL 17 §:n puitteissa. Puutteellisuuden hyvdksyminen ei vield
osoita, etti vuokralainen luopuisi alennuksesta. Vuokranalennusvaatimusta esimer-
kiksi huoneistossa tehtivien korjaustoiden johdosta ei pitdisi hylita silld perusteella,
ettei alennuksesta ole sovittu.? Sen sijaan perusteena alennuksen epaimiselle voitai-
siin pitdi siti, ettd vuokralainen on hyviksyessiin korjaukset samalla luopunut oikeu-
destaan vuokran alennukseen.

b) Vuoden 1925 HVL 6 §:n 2 ja 3 momentin mukaan vuokralainen oli oikeutettu
saamaan vuokranmaksun kohtuullisesti alennetuksi siltd ajalta, mink4 huoneisto oli
puutteellisessa kunnossa yli puutteellisuuden korjaamista varten sovitun tai tarpeelli-
sen ajan.” Lainvalmistelukunta oli vuonna 1921 katsonut, ettei vuokranantaja voisi
vaatia tdyttd vuokraa, koska hinen oma suorituksensa oli puutteellinen.‘” Huoneen-
vuokralakikomitean ehdotus rakentui tilti osin yleensd entisille periaatteille.”’ Lain-
valmistelukunta ei perustellut ehdotustaan nykyisiksi huoneiston kuntoa koskeviksi
saiinnoksiksi. Godenhielm on katsonut HVL:n olevan vuokran alennuksen osalta sa-
malla linjalla kuin lainvalmistelukunnan vuoden 1921 ehdotus.”

HVL 16 §:n 1 momentin mukainen vuokran alennus edellytti, ettd huoneisto on
puutteellisessa kunnossa, mutta ei vuokranantajan tai hdnen apulaisensa tuottamus-
ta.¥ Sidinnodksessd on jitetty mainitsematta, mitd vuokralaisen tuottamus vaikuttaa
hinen vuokranalennusoikeuteensa. Tuottamus lienee harvinainen, koska huoneisto
ei ole vuokralaisen hallinnassa. Tuottamuksellaan toiselle vahingon ajheuttava on
yleensi velvollinen korvaamaan sen esimerkiksi VahL 2 luvun 1 §:n 1 momentin tai
sopimussuhteessa” noudatettavien korvaussiintéjen nojalla. Esinevahinkona on
korvattava muun muassa esineen (huoneiston) vahingoittumisesta aiheutuva tulojen
(vuokran) vihentyminen.'” Vuokran alennuksen mydntiminen vuokralaiselle ei
niin ollen ole asianmukaista. Hinen ei tule saada hyétyi aiheuttamastaan puutteelli-
suudesta.

2) Toisin Vaasan HO 21.4. 1978 A 105/1977.

3) Ks. Brunou, JFT 1945 5. 239-246.

4) Lvk 4/1921 s. 24. Ks. myos Brunou, JFT 1945 s. 240.

5) Km 8/1957 s. 28.

6) Lvk 2/1958 ja 3/1959.

" Godenhielms. 125. Vuokranantajan ja vuokralaisen suoritusten tasapainosta ks. myos Caselius, LM
1939 s. 249, Haatqgja s. 85 ja 193, Takki s. 121.

8) Godenhielm s. 125, Hakulinen s. 70, Takki s. 121, Taxell s. 416-417.

9 Ks. esim. Hakulinen, Velvoiteoikeus s. 231-233, Kiviméki - Ylostalo s. 457, Routamo - Hoppu,
Suomen vahingonkorvausoikeus. Vaasa 1977, s. 96-98, Saxén s. 1-2 ja 45-46, Taxell s. 254-290.

10) Ks. Saxén s. 281-283.
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HVL 16 §:n 2 momentin mukaan vuokranalennus huoneiston tullessa vuokrasuh-
teen kestiessi puutteelliseen kuntoon edellyttdd, ettd puutteellisuus johtuu muusta
kuin vuokralaisen tuottamuksesta. Timédkd4dn sdinnOs ei edellytd vuokranantajan
tuottamusta.'” Vuokralainen on oikeutettu alennukseen, vaikka vuokranantaja osoit-
taisi huoneiston korjaamisen olevan mahdotonta.'?

¢) HVL 16§ tulee sovellettavaksi, kun huoneisto on puutteellisessa kunnossa.
Saannos liittyy HVL 13 §:44n, jonka mukaan vuokranantajan on luovutettava ja pidet-
tdvd huoneisto kunnossa. Vuokralaisen hoitovelvollisuus sen sijaan kohdistuu huo-
neistoon "kaikkineen, miti sithen kuuluu” (HVL 20§),'® joten vuokranantajan kun-
nossapitovelvollisuus nidyttdd suppeammalta kuin vuokralaisen. Tdméin vuoksi olisi
mahdollista katsoa, ettd vuokralaisella olisi vuokranalennusoikeus vain puutteellisuu-
den ilmetessi itse huoneistossa. HVL 16 § ei tulisi sovellettavaksi esimerkiksi hissin
rikkoutuessa, vaikka huoneisto sijaitsisi monikerroksisen talon ylimmassi kerrokses-
sa.

Huoneenvuokralakikomitea ehdotti aikanaan ”selvyyden vuoksi” HVL 13 §:n 2
momenttia vastanneeseen pykilidin sidnnostid vuokranantajan velvollisuudesta pitdd
vuokralaisen saatavissa kaikki ne edut, jotka vuokrasopimuksessa oli madratty tai
edellytetty.'? Selventivin sidnn6ksen puuttuminen voi merkitd, ettei sadnnostd pi-
detty tarpeellisena tai ettei HVL 16 §:44 haluttu soveltaa etuihin.

Godenhielm on katsonut huoneistoon liheisesti liittyvien etujen, kuten limpimén
veden ja sdhkon osalta, ettei erityinen sddnnds olisi tarpeen. Hissinkin kohdalla hdn
on epdillyt sddnnoksen tarpeellisuutta. Ratkaisu olisi hinen mukaansa tehtdvi olo-
suhteiden mukaan.'®

Vuokraneuvosto on katsonut, ettd huoneisto olisi vuokralaisen hoitovelvollisuu-
den yhteydessd ymmarrettiva laajasti. Sithen kuuluisi kaikki, mika vélittomasti liittyy
huoneiston kiytto6n, kuten portaat ja hissi.'® Vastaavaa perustelua vuokraneuvosto
ei ole esittinyt huoneiston kuntoa koskevien sddnndsten yhteydessa.

Bengtsson on katsonut, ettd JB 12 luvun 11 §:ssé tarkoitettu huoneiston (ligenhet)
puutteellisuus voisi ilmetd vuokratalon yhteistiloissa.!” Hén on maininnut esimerkki-

11} vuoden 1925 HVL:n osalta ks. KKO 1958 1129 (ks. edempiini av. 21) sekd Brunou, JFT 1945 5. 242, af
Hillstrém, JFT 1940 s. 157-158, Schuitz, JFT 1941 s. 247.

12) yuoden 1925 HVL:n osalta Brunou, JFT 1945 s. 242, qf Hdélistrom, JFT 1940 s. 158.

13) vrt. Km 8/1957, 15§:n 1 mom.

14) Km 8/1957 s. 30. Ks. ehdotuksen 15 §:n 2 mom. ja vastaavasti 16 §:n 2 mom. seuraamusten osalta.

15) Godenhielm s. 107-108.

16) Vuokraneuvosto s. 26.

17) Bengtsson, Hyra s. 101.
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ni, ettd vuokralainen olisi oikeutettu vuokranantajan kustannuksella korjaamaan ta-
lon pesutuvassa olevan pesukoneen. Bengtssonin lausumaa ei voida pitéd yleissdinto-
ni, silld se koskee vuokrataloa, jossa on yhteistiloja. Hénen viittaamassaan tapaukses-
sa vuokralaisen kiyttoon oli luovutettu huoneisto ja samalla my6s yhteistilat yhdessa
talon muiden vuokralaisten kanssa. Puute ilmeni vuokrasopimuksen kohteessa.

JB 12 luvun 16 §:ssd on sdddetty samat seuraamukset huoneiston vahingoittumi-
sesta vuokrasuhteen aikana ja muusta esteesti tai haitasta huoneiston kéyttimisessa.
JB:n mukaan hissin rikkoontuminen oikeuttaa vuokran alentamiseen, jos rikkoontu-
minen haittaa tai estid huoneiston kiyttimists.'®

Lainvalmistelukunta perusteli 1921 ehdotustaan huoneiston kuntoa koskevaksi
signnokseksi muun muassa seuraavasti:'”

”Sopinee lisdti, ettd paikkakunnan tavasta saadaan ohjetta myoskin sellais-
ten kysymysten ratkaisemiseen, kuin esim. onko vuokranantajan asiana porras-
kiytdviin valaistus, uunien ja savupiippujen puhdistus, edustalla olevan katu-
tai tieosan aukipito talvella ja minkélainen vuokralaisen kédytt6oikeus on erinéi-
siin ulkosuojiin kuten vinttiin ja kellariin.”

Lainvalmistelukunnan ehdotuksessa esitettiin muun muassa vuokran alentamista
seuraamukseksi my0s silloin, kun erityiset olot tuottivat haittaa huoneiston kéyttimi-
selle. Sd4nnos otettiin vuoden 1925 HVL 6 §:n 3 momenttiin. HVL 16 § poikkeaa téltd
osin vuoden 1925 HVL:sta. Muutosta ei perusteltu. Vaikka HVL:n valmistelussa on-
kin katsottu huoneiston kuntoa koskevien sddnndsten yleensd perustuvan vuoden
1925 HVL:n periaatteille, sdinnoksissd olevaan eroon on kiinnitettdvd huomiota.
Huoneisto ei HVL 16 §:ssé ilmeisestikddn tarkoita muuta kuin sopimuksen kohdetta.
Hissin rikkoontuminen ei oikeuttane vuokralaista vuokran alennukseen HVL 16 §:n
nojalla. Vuokraa voidaan pienentdd HVL 48 §:n nojalla, jos huoneiston vuokra-arvo
laskee hissin rikkoontumisen my6ta.

HVL:n uudistamisen yhteydessi olisi syyta sélventidi, missd ilmenevit viat aiheut-
tavat vuokran alennuksen. Alennus olisi kytkettdvd haittaan huoneiston kdyttimises-
si. Silloinhan vuokra-arvo on pienentynyt.

Vuokranantaja voi joutua korvaamaan vuokralaiselle muulla perusteella kuin HVL
16 §:n nojalla huoneiston kdytolle aiheutuneen haitan, jos puutteellisuus on huoneis-
ton ulkopuolella. Kyseeseen tulee esimerkiksi tuottamukseen perustuva vastuu vel-
vollisuuksien laiminlyonnista.

18) Ks. NJA 1943 s. 453-456. Tapauksessa vuokratut huoneistot (lokaler) kisittivdt koko varastoraken-
nuksen (magasinbyggnad), joten hissi saattoi kuulua vuokran kohteeseen.
19) Lyk 4/1921 s. 24.
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Itd-Suomen HO 19. 6. 1975 V 1973/416 N:o0 183/75: Asunto-osakeyhtié (ei
vuokranantaja) oli korjaust6illddn sen kiinteiston pihalla, jossa huoneisto sijait-
si, haitannut autolla ajoa pihalla ja osittain estdnyt pddsyn pihaan. My0s jalan-
kulku oli vaikeutunut vuokralaisena olleeseen autoliikkeeseen. Asiakkaita ei
ollut ohjattu vuokralaisen liikkeeseen muuta kautta. Vuokralaisen liiketoimin-
nalle oli atheutunut haittaa. RO katsoi, ettd vuokranantaja (asunto-osakeyhtion
osakkeenomistaja), kun se ei ollut niyttinyt vuokralaiselleen sen toimesta riit-
tidvan tarkasti selostetun pihamaan korjaustyon luonnetta ja tyosti aiheutuvia
toimenpiteitd ja vuokralaisen vuokraaman huoneistotilan kidyttdmiselle synty-
vid haittaa seka siten asianmukaisesti huolehditun sille vuokranantajana kuu-
luneista velvollisuuksista, oli osaltaan vastuussa vuokralaiselle nidin syntynees-
td vahingosta, HO tuomitsi vuokranantajan korvausvelvolliseksi RO:n mainit-
semilla perusteilla ja koska vuokranantaja ei ollut myd6skiain huolehtinut siitd,
ettd katualueelta pihalle johtavalla kulkuviyldlld ollut puomi olisi poistettu toi-
den péittyessd.

d) HVL 16 §:n mukainen vuokran alentaminen ei edellytd, ettd huoneiston puut-
teellisuus on olennainen. Tillainen vaatimus oli esilld valmisteluvaiheessa. Kun olen-
naisuusvaatimusta ei siséllytetty lakiin, vuokralaisella on oikeus vuokran alennukseen
silloinkin, kun puutteellisuus on vihiinen.2?

Puutteellisuuden syntyminen ei aina edellyts, ettd huoneistossa tapahtuisi muu-
tos. Viranomaisten huoneistolle asettamat vaatimukset voivat muuttua niin, ettei
huoneisto kelpaa entiseen tarkoitukseensa tai sen kiyttémahdollisuudet pienenevit.
Ellei HVL 14 § tule sovellettavaksi, vuokralainen voi HVL 16 §:n nojalla saada vuok-
ran alennetuksi, kunnes huoneisto on saatettu viranomaisten vaatimaan kuntoon.?"
Vuokra voi tulla korjausten jidlkeen alennetuksi HVL 48 §:n nojalla, jos tehdyt kor-
jaukset alentavat huoneiston vuokra-arvoa (esim. sosiaalitilojen lisdédminen vihentia
tuottavaa huonealaa).

Vuokran alennus tulee kysymykseen myds silloin, kun vuokralainen itse korjaa
puutteellisuuden vuokranantajan kustannuksella. Vuokralaisella on oikeus saada
vuokra alennetuksi HVL 16 §:n nojalla, vaikka hén irtisanoisi vuokrasopimuksen.??
Alennus koskee sitd aikaa, jonka huoneisto on puutteellisessa kunnossa vuokrasuh-
teen kestdessi.

200 Godenhielm s. 128 av. 10.

21) Ks. KKO 1958 11 29: Elokuvateatteriksi vuokrattu huoneisto, johon viranomaiset olivat mi4rinneet
tehtdviksi erddn lisdrakennelman, oli tistd syysti kiynyt vuokrakauden aikana silld tavalla puutteelliseksi,
ettei sitd ollut voitu kiyttdd vuokrasopimuksessa edellytettyyn tarkoitukseen. Kun vuokranantaja ei ollut ke-
hotuksesta huolimatta poistanut puutteellisuutta eikid vuokralainen puolestaan, vaikka puutteellisuus ej ol-
lut vihdinen, purkanut vuokrasopimusta, vuokralainen, joka oli pitdnyt huoneistoa edelleenkin hallinnas-
saan, velvoitettiin suorittamaan siitd alennettu vuokra.

22) Ks. Berg - Sederblad s. 39.
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Vuokran alennuksen mairii ja vuokralaisen velvollisuutta ilmoittaa puutteellisuu-
desta kisitelldin omissa jaksoissaan.

3.4.2.2. Alennuksen mdadrd

Vuokralaisella on HVL 16 §:n 1 momentin nojalla oikeus saada vuokra kohtuulli-
sesti alennetuksi. Samanlainen oikeus vuokralaisella oli vuoden 1925 HVL 6 §:n 2 mo-
mentin mukaan, Vihennyksen suuruus riippui lainvalmistelukunnan mukaan siité,
missd madrin puutteellisuus esti vuokralaista kdyttimastd huoneistoa aiottuun tarkoi-
tukseen.” Alennus ei perustunut puutteellisuuteen sininsi vaan huoneiston kiyton
hiiriintymiseen. Kanta vastasi hyvin lainvalmistelukunnan ajatusta suoritusten tasa-
painosta. Jos vuokralainen puutteellisuudesta huolimatta sai sopimuksen mukaisen
oikeuden kiyttid huoneistoa, hinen tuli maksaa sopimuksen mukainen vuokra.?

Caselius ja Godenhielm ovat my®6s viitanneet sithen, ettd kummankin sopijapuolen
suorituksen tulisi pienentyi samassa suhteessa. Vuokran alennus voidaan heidin mu-
kaansa todeta vain arvioimalla.) Hakulinen on katsonut vuokralaisella olevan oikeus
saada vuokra alennetuksi sopimuksenmukaisen ja puutteellisen suorituksen arvosuh-
detta vastaavalla maaralla. ¥ qf Hallstromin mukaan olisi vuokran kohtuullista alen-
nusta miirittiessi kiinnitettivd huomiota myos puutteen ilmetessé vallitseviin olo-
suhteisiin. Huoneiston ldmpdatilan laskeminen sodan aikana 20 asteesta 15 asteeseen
ei olisi oikeuttanut vuokralaista saamaan vuokran alennusta.”)

Ruotsissa on katsottu, ettd vuokraa tulisi huoneiston puutteellisuuden johdosta
alentaa samassa suhteessa kuin huoneiston arvo laskee.?

Huoneiston puutteellisuus voi hyédyttdd vuokralaista. Hinen saamansa etu pie-
nentdd vuokran alennusta ja saattaa estid sen.”

Vuokran alennuksen méiris siis huoneiston vuokra-arvon muutos. Vuokralainen
ei saa alennusta vuokraan, jos puute ei vaikuta vuokra-arvoon. Toisaalta vuokralaisen
ei ole maksettava lainkaan vuokraa, jos huoneistolla ei ole vuokra-arvoa.®) Huoneis-

1) Lvk 4/1921 5. 24.

2) Vihiisen puutteellisuuden merkityksestd vrt. BGB 537 §. Ks. Larenzs. 182, Roquette s. 248, Soergel -
Siebert s. 799-800, Sternel s. 224.

3) Caselius, LM 1939 s. 249-250, Godenhielm s. 125-126.

4) Hakulinen s. 70. — Ks. Takki s. 121.

5 af Héllstrém, JFT 1940 s. 157-158.

6) Berg - Sederblad s. 39, Jartelius s. 51, Lejman s. 212-213, Walin s. 64.

Y Ks. Soergel - Siebert s. 801.

8) Ks. Takkis. 122.
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ton vuokra-arvon kiyttimistd apuna vuokran alennusta méirittiessd voidaan perus-
tella silld, ettd vuokra-arvo on muutoinkin ratkaiseva vuokran méarai ratkaistaessa
(ks. HVL 48 §). Vuokran arviointia vuokralaisen menettiessd osan huoneistosta kisi-
tellddn jaksossa 3.4.4.

Huoneiston puutteellisuuden vaikutus huoneiston vuokra-arvoon tulee arvioida
yleensd objektiivisesti.”) Vuokralaisen erityisisti olosuhteista johtuva tavanomaista
suurempi haitta huoneiston kdyttimiselle ei vaikuta vuokran alennukseen. Toisaalta
vuokranantajan ei tule hy6tyd vuokralaisen poikkeuksellisesta tilanteesta. Ruotsissa
oli erddssa riidassa kysymys vuokralaisen oikeudesta vuokran alennukseen, kun vuok-
ranantaja oli vastoin vuokralaisen kieltoa suorittanut huoneistossa korjauksia vuokra-
suhteen kestidessd. Vuokralainen oli jo silloin muuttanut huoneistosta. Vuokralaiselle
myo6nnettiin vuokran alennusta, vaikka korjaustdiden aiheuttamasta puutteellisuu-
desta ei ollut haittaa vuokralaiselie.'”

Vuokralaisen olosuhteet on vuokran alennusta harkittaessa otettava huomioon sil-
loin, kun ne ovat vaikuttaneet sovittuun vuokraan.'” Huoneiston vuokra-arvohan
vaihtelee huoneiston kayttitarkoituksesta riippuen. Puutteellisuuden vaikutus vuok-
raan on arvioitava tapaus kerrallaan.

3.4.2.3. Vaatimus puutteellisuuden korjaamisesta alennuksen edellytyksend
3.4.2.3.1. Alkuperiinen virhe

a) HVL 16 §:n 1 momentin mukaan vuokralaisella on oikeus saada vuokra alenne-
tuksi siltd ajalta, jona huoneisto on puutteellisessa kunnossa. Vuokran alentaminen ei
siinnoksen mukaan edellyti vuokralaisen reagointia huoneiston ollessa luovutushet-
kelld sopimuksen tai HVL:n sdinnosten vastainen.'” Tosiasia, ettd huoneisto on puut-
teellisessa kunnossa, oikeuttaa vuokralaisen saamaan vuokran alennetuksi.” HVL
16 §:n 1 momentin 1 virkkeessd mainittu kehotus puutteellisuuden korjaamiseen liit-
tyy vuokralaisen valtaan korjata puutteellisuus vuokranantajan kustannuksella.

Vuoden 1925 HVL 6§:n 2 momentin mukaan vuokranantajan oli alennettava
vuokraa, kun huoneisto oli ollut puutteellinen yli korjaukseen sovitun ajan. Lainval-

9) Berg - Sederblad s. 39, Lejman s. 213, Walin s. 64.
10) NJA 1913 5. 108-110.

D) Lejman s. 213.

D Takkis. 122-123.

2) Godenhielm s. 125.
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mistelukunta oli ollut vuokrasuhteen alusta lihtevin alennuksen kannalla. Sen mu-
kaan vuokranantaja ei olisi voinut vaatia vastasuoritusta ennen kuin hinen oma suori-
tuksensa olisi ollut sopimuksen mukainen.”

Sopimusoikeudessa yleensi noudatettavat saiannot saattavat tulla sovellettaviksi
huoneenvuokraan, ellei HVL:ssa ole asiasta sdddetty. Yleistd sdént64 reklamoida so-
pimusrikkomuksen johdosta ei voida asettaa. Taxellin mukaan on kuitenkin tavalli-
sesti vaadittava reklamaatiota virheellisen tai puutteellisen suorituksen yhteydessa.
Poikkeuksen muodostavat suorittajan petollisuus ja mahdollisesti térked huolimatto-
muus.” Reklamaation laiminlydmisen seurauksena sopimusrikkomus menettid
mahdollisesti oikeudellisen merkityksensd® tai todistustaakka suorituksen virheettd-
myydesti kidntyy.® Yleisten sdintdjen soveltuminen jatkuvaan suoritukseen (ja vir-
heeseen) voidaan asettaa kyseenalaiseksi.

Ruotsissa vuokran alentaminen puutteellisuuden johdosta edellyttai, ettd vuokra-
lainen vetoaa puutteellisuuteen. Jos hdn maksaa vuokran huomautuksitta sovitun
suuruisena, hin menettid mahdollisuutensa vuokran alennukseen maksua edeltd-
neeltii ajalta.” Kanta perustuu oikeuskiytint6on.® Kysymys lienee vuokranantajan
hyviin uskon suojaamisesta. Kun vuokralainen maksaa koko vuokran, vuokrananta-
jalla ei ole aihetta olettaa huoneiston olevan puutteellinen eikd hin voi ryhtyé kor-
jauksiin.” Mahdollista on ajatella myos, etti vuokralainen maksamalla vuokran ilmai-
see kantansa alennusvaatimuksen esittimiseen.'®

Vuokralainen voi Ruotsissa sdilyttdd oikeutensa vuokran alennukseen vuokran
maksamisesta huolimatta vaatimalla vuokranantajaa korjaamaan puutteen'? tai teke-
milli varauman maksun yhteydessi.'” Alennusmahdollisuunden siilyminen saattaa
perustua myos vuokranantajan tietoisuuteen puutteesta, vuokranantajan takuuseen
huoneiston kunnosta tai vuokranantajan vilpilliseen tahi hyvin tavan vastaiseen me-
nettelyyn.'>

3) Lvk 4/1921 s. 24. — Ks. Godenhielm s. 125.

4 Taxell s. 472-473.

5) Ks. esim. KKO 1930 11 342, 1949 11 7 ja 1954 11 8. Ks. myds KKO 1932 I 132.

Taxell s. 476-477.

6) Ks. KKO 1971 1l 45 (muistutus laskua vastaan jitetty tekematti, tilisuhde).

N Bengisson, Hyra s. 101, Berg - Sederblad s. 39, Jartelius s. 51, Lejman s. 214-217, Walin s. 64-65.

8) Esim. NJA 1916 s. 148-154, 1917 s. 331-333 ja 1928 s. 70-75 sekd SvJT 1927 rf 5. 53-54.

9 Ks.NJA1933s. 25-33, erityisesti JustR Alexanderssonin P.M.,johon Lejmans. 214 av.9 on viitannut.
. myds NJA 1940 s. 98-103.

10) Ks. Lejman s. 214.

) NJA 1936 s. 431-434 ja 1940 5. 98-103. Ks. Lejman s. 216.

12) NJA 1946 s. 146-148.

13) Lejman s. 216-217.

K
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Saksan Liittotasavallassa vuokralainen voi menettiad oikeutensa vuokran alennuk-
seen puutteellisuuden johdosta, jos hdn virheen tuntien maksaa vuokran koko-
naan.'¥

Meillidkin vuokralainen on saattanut menettii oikeutensa vuokran alennukseen
laiminly6tydidn alennuksen vaatimisen.

KKO 1937 11 297: Vuokralainen oli vaatinut vuokran alennusta, koska vuok-
ranantaja oli sulkenut erdiin oven. KKO hylkisi vaatimuksen mm. “endr hyres-
gisten till hyresvirden erlagt den avtalade hyran for ifrigavarande ldgenheten
jimvil efter det forenimnda dorr stingts utan att, sivitt visat vore, dédrvid
framstilla ansprak pa nedsittning i hyran och hyresgisten vid sidant forhal-
lande ick%liﬁunde anses dga rdtt att numera framstélla ansprak p3 sddan nedsétt-
ning. . .”.

Vuokranantajan tietoisuudelle puutteellisuudesta on myds annettu merkitysti.'®
Jos puutteesta on tehty huomautus, vuokran alennusta voidaan vaatia pitkdnkin ajan
kuluttua.!” Vuoden 1925 HVL:n aikaiseen oikeuskiytintd6n ei kuitenkaan voida
endai kiinnittdd huomiota, koska vuoden 1925 HVL:n mukaan osapuolet saattoivat so-
pia puutteellisuuden seuraamuksista.'® Vuokranantajan vilpillinen menettely oli kui-
tenkin eri asemassa (vuoden 1925 HVL 6 §:n 4 mom.). Nykyiin sopimusvapautta on
rajoitettu HVL 17 §:s54. Caselius puolestaan katsoi jo vuoden 1925 HVL:n osalta liial-
liseksi sen, ettid vuokralaisen, jonka vuokranmaksu laskettiin usein koko vuodelta ja
joka suoritti vuokran tavallisesti kuukausittain etukiteen, olisi heti alkaessaan maksaa
vuokraa osattava protestoida, saati tehdd mairiltddn tdsmillinen vaatimus. Tosin Ca-
selius piti kohtuullisena, ettd vuokralainen olisi ainakin maininnut puutteellisuudesta
vuokranantajalle.'?

Ruotsalaisissa esityksissi ei ole kiinnitetty huomiota JB:n huoneenvuokraa koske-
vien siinnosten pakottavuuteen (JB 12:1*). Esimerkiksi Lejman on viitannut condic-
tio indebitia koskeviin yleisiin periaatteisiin, mutta jattinyt mainitsematta niiden suh-

14) Soergel - Siebert s. 801. Ks. Larenz s. 182.

15} Ks. myds KKO 1935 11 591 (erdédni korvausvaatimusten hylkidysperusteena oli, ettd vuokralainen oli
yli vuoden kiyttinyt huoneistoa muistutuksia esittimatti).

16) KKO 1931 11229: Vuoden 1925 HVL 6 §:n nojalla puutteellisuudesta johtuneesta haitasta tuomittua
korvausta perusteltiin muun muassa sill, ettid vuokranantaja oli jéttinyt ilmoittamatta puutteellisuudesta.

17) KK O 1932 11269: Vuokran alennusta perusteltiin 1930 alkaneessa oikeudenkiynnissi muun muassa
1926 tehdylld korjausvaatimuksella.

18) Ks. vuoden 1925 HVL 6§:n 4 mom. Ks. Caselius, LM 1939 s. 254.

19) Caselius, LM 1939 s. 251-252.
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teen JB 12 luvun sidnnéksiin.2? Osa ruotsalaisista oikeustapauksista on menettinyt
merkitystddn lainmuutosten johdosta.

b) Selvitettidessd vuokralaisen puutteellisesta huoneistosta huomautuksetta suorit-
taman maksun merkitysti on syyta lahted HVL:n sddnnoksistd. HVL 17 §:n mukaan
vuokralainen voi luopua hénelle 16 §:n mukaan kuuluvista oikeuksista ainoastaan
sdddetyin osin. Vain sopimus, jolla rajoitetaan vuokralaisen oikeutta vuokranalennuk-
seen siltd ajalta, jonka vuokranantaja tarvitsee saattaakseen huoneiston sovittuun
kuntoon tahi teettdikseen huoneistossa tai kiinteistossi tavanmukaisia kunnossapito-
toitd taikka suorittaakseen jonkin muun, erikseen sovitun tyon, on sallittu. Pateva so-
pimus edellyttinee, ettd tarkoituksena on sopia korjaamisesta eikd korjaamatta
jattimisesta.

Godenhielm on huomauttanut, etté kielto HVL 17 §:n tarkoittamien ehtojen otta-
misesta huoneenvuokrasopimukseen koskee vastedes sattuvia tapahtumia. Sen si-
jaan sdinnods ei hinen mukaansa estd osapuolia patevisti sopimasta todetun puutteel-
lisuuden korjaamiseen HLittyvistd kysymyksistd.?" Lausuma koskee ilmeisesti vain
korjaustditd ja niiden suorittamista, koska huoneiston kunnosta voidaan sopia (vrt.
HVL 13 §). Vuokralaisen oikeutta vuokran alennukseen voidaan erilliselld sopimuk-
sella tai vuokrasopimuksen ehdolla rajoittaa vain HVL 17 §:n puitteissa.

Vuokralainen ei voi maksamalla koko vuokran luopua vuokranalennusmahdolli-
suudesta laajemmin kuin sopimuksella. Kyseenalaista on, voiko HVL 17 §:n tarkoitta-
ma vuokran alennusta koskeva sopimus syntyé vuokralaisen passiivisuuden tulokse-
na. Sopimushan liittyy korjaustoihin ja niiden vaatimaan aikaan, mika puoli asiasta jai
avoimeksi ilman erityistd sopimusta.??

HVL 16 §:n 2 momentissa vuokran alennus on rajoitettu korjausvaatimuksen esit-
tdmisen jilkeiseen aikaan. Vastaavaa rajoitusta ei ole 1 momentissa. Momenttien tul-
kitseminen korjausvaatimuksen esittimisen osalta samansisaltdisiksi ei ole perustel-
tua niiden erilaisuudesta johtuen.

Edelld on mainittu Ruotsissa ja Suomessa kiinnitetyn huomiota vuokranantajan
tietoisuuteen puutteellisuudesta. HVL 13 §:n mukaan vuokranantajan on pidettivi
huoneisto vuokralaisen saatavana sovittuna pdivina sellaisessa kunnossa kuin vuok-
ralainen paikalliset olosuhteet huomioon ottaen kohtuudella voi vaatia. Kunnosta
voidaan sopia toisinkin. Huoneiston luovuttaminen asianmukaisessa kunnossa on
vuokranantajan velvollisuus. Ellei huoneisto ole HVL 13 §:ssd mainitussa tai sovitus-

20) Lejman s. 214.
2D) Godenhielm s. 135.
22) Ks. Godenhielm s. 134 korjausaikaa koskevasta sopimuksesta lausuttua.
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sa kunnossa, kyseessd on virhe ja sopimusrikkomus.?®) Vuokranantajan ainakin pitisi
tietdd, minkilaisessa kunnossa hin huoneiston luovuttaa. Monessa puutteellisuusta-
pauksessa vuokralaisen reklamaation laiminlyominen ei vaikuta senkdin vuoksi, ettid
vuokranantajan olisi pitdnyt tietdd viasta.

Huoneenvuokrasopimus on vapaamuotoinen. Se voi syntyd myos konkludentti-
sesti. Jos huoneisto ei ole sitd luovutettaessa HVL 13 §:n mukaisessa kunnossa eiki
vuokralainen huomauta puutteellisuudesta, saatetaan joskus katsoa osapuolten sopi-
neen huoneiston luovuttamisesta siind kunnossa kuin se on. Vuokraa ei silloin voida
alentaa HVL 16 §:n vaan 48 §:n nojalla.

Kirjallista sopimusta voidaan muuttaa suullisesti ja konkludenttisesti. Muutos voi
koskea myo6s huoneiston kuntoa.

Tiivistelmdni voidaan sanoa, ettei vuokralaisen reklamaation tai alennusvaati-
muksen laiminlyOmiselld yleensid ole merkitystid alkuperdisen puutteellisuuden yh-
teydessd. Sddnnosten pakottavuudesta johtuen voidaan poikkeustapauksissakin kat-
soa vuokralaisen luopuneen alennuksesta vain rajoitetusti. Eri asia on, voidaanko kat-
soa vuokrasopimusta muutetun.

3.4.2.3.2. Huoneiston tullessa vuokrasuhteen kestdessd puutteelliseen kuntoon

HVL 16 §:n 2 momentin mukaan vuokralainen on oikeutettu vuokran alennuk-
- seen huoneiston tultua vuokrasuhteen kestdessd puutteelliseen kuntoon. Vuokran
alennusta on mahdollista saada vasta siitd ajankohdasta lukien, jolloin vuokralainen
on esittinyt vuokranantajalle vaatimuksen puutteellisuuden korjaamisesta.' Episel-
vad on, riittddkd vuokralaiselta kirjatun kirjeen jittiminen vastaanottajan tavallisella
osoitteella postin kuljetettavaksi.

HVL 46 §:n 1 momentin mukaan sdinnostéd on sovellettava vuokralaisen kehotuk-
seen, jota tarkoitetaan 16 §:ssd. Vuokralaisen kehotuksesta puhutaan vain 1 momen-
tissa. 2 momentissa puhutaan vaatimuksen esittdmisestd vuokranantajalle. HVL
46 §:ssd on viitattu yleensd momenttiin, jos vain yksi momentti on tullut kysymyk-
seen. Johdonmukaisesti titi ei kuitenkaan ole noudatettu (vrt. HVL 20 §), joten talld
perusteella ei voida sanoa 46 §:ssd tarkoitetun viitata vihintdin kahteen 16 §:n mo-
menttiin. Vuokralaisen HVL 20 §:n mukaisesta ilmoituksesta kiytetddn 46 §:ssd nimi-
tystid kehotus. Vastaavasti voidaan 16 §:n 2 momentin mukaista vaatimusta puutteelli-
suuden korjaamisesta kutsua kehotukseksi. Syytd HVL 16 §:n 1 ja 2 momenttien mu-

23) Ks. Godenhielm s. 98-99, 102 ja 105.
D Ks. Takkis. 137. Sidnndksen synnysti ks. Godenhielm s. 128 av. 10.
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kaisten, samanlaista seikkaa koskevien vaatimusten erilaiselle kisittelylle ei voida
esittdd. Vuokralaisen on katsottava tidyttineen HVL 16 §:n 2 momentin mukaisen vel-
vollisuutensa jitettydan vaatimuksensa puutteen korjaamisesta kirjatussa kirjeessi
vuokranantajan tavallisella osoitteella postin kuljetettavaksi.

Vuokralainen ei ole oikeutettu vuokran alennukseen, ellei hiin ole esittinyt vuok-
ranantajalle vaatimusta puutteen korjaamiseksi.?’ Vuokralaisen on tehtivi vaatimus,
vaikka puute olisi ilmennyt viranomaisen tarkastuksessa, esimerkiksi palotarkastuk-
sessa, silld poikkeusta ei ole sdddetty.

Helsingin HO 25.9.1974 AS 1974/17/49 N:o 52: Liikehuoneisto oli
28.2.1974 pidetyssd palotarkastuksessa méiritty erdiltd osin korjattavaksi.
Vuokralainen ei ndyttinyt esittineensi vuokranantajalle vaatimusta puutteelli-
suuden korjaamisesta. Vuokralaisen ei katsottu olleen oikeutettu vuokran alen-
nukseen. — Samoin Helsingin HO 20. 11. 1974 AS 1974/21/60 N:o 70.

Korjausvaatimus voidaan toimittaa vuokranantajalle muutoinkin kuin kirjatussa
kirjeessd. Erdissd tapauksessa katsottiin, ettd vuokran alentamista koskeva vaatimus
oli esitetty viimeistddn vuokralaisen lddninhallitukselle hait6hakemuksen johdosta
antamassa selityksessi.> Toisessa tapauksessa vuokranantaja oli kieltiytynyt keskus-
telemasta vuokralaisen kanssa huoneiston puutteellisuuksista. HO katsoi vuokralai-
sen vuokranantajan kieltdytymisen jilkeen tekemét korjaukset samanarvoisiksi kuin
ne korjaukset, joita ennen vuokralainen oli kehottanut vuokranantajaa korjaamaan
puutteellisuuden.® Ratkaisua voidaan hyvin puoltaa viittaamalla sithen, kenen vas-
tuulla HVL 16 §:n 2 momentissa tarkoitettu ilmoituskirje yleensi ldhetetiin.

Onko vuokralaisen esitettivi kojauskehotus silloinkin, kun vuokranantaja on ta-
hallaan aiheuttanut puutteen? HVL 16 §:n 2 momenttihan koskee tilanteita, joissa
huoneisto on tullut vuokralaisen tuottamuksetta puutteelliseen kuntoon. HO ei eriis-
sd tapauksissa kiinnittinyt huomiota korjauskehotuksen tekemiseen, kun vuokralai-
selta oli katkaistu sihké ja immin vesi.”

Huoneenvuokralakikomitea katsoi kehotukseen velvoittavan sddnnoksen tarkoi-
tukseksi toisaalta sen, etti vuokralainen saataisiin ajoissa ilmoittamaan puutteelli-
suuksista, ja toisaalta sen, ettd vuokralainen joutuisi itse kidrsiméin vahinkonsa, jos

) Esim. Turun HO 13.3. 1980, 120280-N:0 188, 1979 V 12 Ruo 1, 281 §, jossa vuokralaiselta oli estetty
veden saanti mutta alennusvaatimus hylittiin, koska ei ollut niiytetty vaaditun puutteen korjaamista.
Sokka, LM 1975 s. 1019-1021.
3 Helsingin HO 19.6. 1974 V 1973/97 N:o 314.
4} Vaasan HO 29.6. 1978 V 416/1977.
5) Esim. Helsingin HO 18. 10. 1978 V 1978/631 N:0 972.
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hén laiminldisi vaatia puutteellisuuden korjaamista."” Perustelut eivdt tunnu sopivan,
jos vuokranantaja on itse rikkonut sopimuksen ennen vuokralaisen laiminlyontid.

HVL 16 §:n 2 momenttia vastanneen vuoden 1925 HVL:n sddnndksen soveltami-
sen rajoittamista perusteltiin vuokralaisen tuottamuksen varalta.” Huoneenvuokrala-
kikomitean ehdotus vastasi suurin piirtein vuoden 1925 HVL:a.® HVL 16 §:n 2 mo-
mentti tulee sovellettavaksi muiden seuraamusten kuin vuokran alennuksen osalta
vuokranantajan aiheuttaessa puutteen.” Vuokran alennusta ei liene syytd kisitelld
toisin. Vahingonkorvausta koskevan sidnndksen nojalla on mahdollista saavuttaa tyy-
dyttdvd lopputulos, vaikka vuokraa voitaisiin alentaa vasta korjauskehotuksen jil-
keen.

Vuokralaisen vaatimus puutteellisuuden korjaamisesta on vapaamuotoinen. Riit-
tivad on, etti siitd ilmenee, mistd puutteesta on kysymys, ja ettei vuokralainen hyvik-
sy tilannetta. Yleensd kiiynee jo vuokralaisen ilmoituksesta ilmi se, ettei olotila tyydy-
td vuokralaista.

3.4.2.4. Menettely alennusta vaadittaessa

HVL 16 §:ss4 ei sdddeti erityisti menettelyd vuokran alennuksen toteuttamiseksi.
Vuokralainen voi, ellei alennuksesta sovita, viedé asian tuomioistuimeen alennuksen
vahvistamiseksi, tai piddttidi osan vuokrasta, jolloin vuokranantajan on vaadittava
vuokraa esimerkiksi tuomioistuimessa. Vuokralaisella on mahdollisuus vastustaa vel-
komusta alennusoikeuteensa viittaamalla. Vuokran alennuksen vaatiminen ei edelly-
ti vastahaastetta.” Jutussa on nimittiin kysymys oikeasta vuokrasta eli vuokralaisen
velan suuruudesta.

Kun vuokralainen vastustaa velkomusta HVL 16 §:n mukaisen vuokran alennuk-
sen perusteella, kysymys ei ole kuittausvaatimuksesta. Vuokralaisen maksettavaksi ei
voida tuomita koko vuokraa. ja sitten kuitata siitid osaa. T4dmai johtuu siitd, ettd HVL
16 §:n nojalla vuokralaisen maksuvelvollisuus pienenee. Kun huoneistossa on puute,
vuokralainen ei ole velvollinen maksamaan koko vuokraa. HVL 16 §:n soveltaminen
vaikuttaa vuokran mairiin, joten riidassa on kysymys velan oikeasta méristi. Kuit-
tausta koskevat sidnnot eivit sovellu.?? HO:ssa on tosin saatettu soveltaa kuittaus-

6) Km 8/1957 s. 30.
7 Lvk 471921 s. 24.
8) Km 871957 s. 30.

9) Ks. esim. HVL 16§:n 1 mom:n viimeinen virke.
1) Caselius, LM 1939 s. 251, Godenhielm s, 126.

2) Caselius, LM 1939 s. 250-251.
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saintoja.> Tama johtunee siitd, ettd vuokranalennus ja vahingonkorvaus ovat mones-
ti ldhelld toisiaan.

Vuokralaisen ja vuokranantajan kisitykset vuokranalennuksen mairésta eivit aina
ole samanlaiset. Jos vuokralainen jétt43 liian suuren osan vuokrasta maksamatta, se
saatetaan tulkita vuokranmaksun laiminlyénniksi. Ruotsissa vuokralainen voi haital-
listen seuraamusten vilttdmiseksi tallettaa riitaisen midrdn ulosotonhaltijan luo (JB
12:21).Y Vastaavaa sdinn6sti ei meilld ole.

Godenhielm on katsonut, etti HVL 16 §:n mukaisen alennuksen yhteydessi vuok-
ran méiri on kokonaisuudessaan kiistanalainen. TAstd syystd hdn ei ole pitdnyt talle-
tusta tarpeellisena.> Caselius on vuoden 1925 HVL:n vastaavan alennuksen osalta ol-
lut samaa mieltéd ja lisdksi suosittanut vuokraoikeuden menettimiseen perustuvan
haitdvaatimuksen hylkdamista tai selittimista riitaiseksi, jos vuokralainen esittdé to-
dennikéisid syitd vuokranalennusvaatimukselleen.®

Caseliuksen ja Godenhielmin kanta talletuksen tarpeellisuudesta heridttdd ainakin
kaksi kysymystid. Voidaan ensinnikin kysy4, onko tallettaminen mahdollista. Rahan,
arvopaperien tai asiakirjain tallettamisesta velan maksuna tai vapautumiseksi muus-
ta suoritusvelvollisuudesta annetun lain (maksutalletuslaki, 9.10.1931/281) 1§:n
mukaan tallettaminen tulee kysymykseen maksun vastaanottajasta johtuvien seikko-
jen takia.” Episelvyys maksun suuruudesta ei oikeuta talletukseen. Suorituksen tulee
olla selvi. Velallinen ei voi jattdd ulosotonhaltijan ratkaistavaksi, onko hin suoritus-
velvollinen.® Laillinen vaikutus tallettamisella on vain, jos talletuksen edellytykset
ovat olleet olemassa.”’ Maksutalletuslakia-vastaavan ruotsalaisen lain ei ole katsottu
tulevan kysymykseen maksun suuruuden ollessa episelvi.!? JB 12 luvun 21 §:n eri-
tyissdannés oli sen vuoksi tarpeen.

Toinen kysymys liittyy talletuksen tarpeellisuuteen. Oikeuskdytinndéssi ei nimit-
tdin vuokralaisen mahdollisuus vaatia vuokran alennusta ole estianyt vuokraoikeuden
menettimistid.'” Tosin on huomattava, ettei Ruotsissa talletuskaan ole ehdoton este
vuokraoikeuden menettimiselle. Vuokraa on alennettava kohtuullisella maaralld.

3) Ks. esim. Turun HO 6. 6. 1974, 020474-N:0 284, 1973 VD 680, Kouvolan HO 3. 10. 1979 V 79/70N:0
550/79, Vaasan HO 18.10.1979 A 35/1978.

4) Ks. esim. Bengtsson, Hyra s. 114-1 15, Berg - Sederblad s. 59-60, Jértelius s. 72-73, Lejman s.214, Wa-
lin s. 64,

5) Godenhielm s. 126.

6) Caselius, LM 1939 s. 250-251.

" Ks. Halila - Yléstalo s. 32-33.

8) Souri, SVLY s. 153.

9 Halila - Yisstalo s. 35, Souri, SVLY s. 154.

10) sértelius s. 74. Ks. Walin s. 96.

1) Kouvolan HO 3.10.1979 V 79/70 N:0 550/79, Vaasan HO 18. 10. 1979 A 35/1978.
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Vuokran alentaminen liijkaa vastoin parempaa tietoa voi johtaa vuokraoikeuden me-
nettimiseen.'? Jos vuokraa on meilli alennettu kohtuuden puitteissa ja siitid on jii-
nyt maksamatta vain pieni osa, on ilmeistd, ettd vuokralaisen laiminlyéntid pidetiin
vihiisend (HVL 31§:n 2 mom.)."” Peruste vuokraoikeuden sdilyttimiselle ei kuiten-
kaan ole oikeus vuokran alennukseen sindnsi vaan se, ettd vuokran alennuksen seu-
rauksena laiminlyonnilld on vdhdinen merkitys.

Vuokralainen voi vilttdd haitalliset seuraamukset maksamalla koko vuokran ja
vaatimalla erikseen alennusta.

3.4.2.5. Huoneisto on sovittua pienempi

a) Huoneenvuokrasopimuksessa ilmoitetaan usein huoneiston koko nelidmetrei-
ni. Tdmi on tirkeds, silld vuokrien keskindinen vertailu tapahtuu juuri nelidmetri-
vuokrien avulla. Yleisohjeissa oikeutetaan korottamaan vuokraa neliometrid kohti.
Valtion antamissa tasoyleisohjeissa vuokrat on ilmoitettu neliometrilti.

Huoneiston kiyttimisestd maksettava vastike on méariteltéivi niin, etti sen suu-
ruus tai ainakin laskemisen perusteet ilmenevit sopimuksesta. Vuokra voidaan sopia
esimerkiksi kokonaisvuokrana tai neliometrivuokrana. Kummankin ilmoittaminen
on myos mahdollista.

Jos vuokranantaja on ilmoittanut huoneiston todellista suuremmaksi, syntyy on-
gelmia vuokran miirin osalta. Yleiskorotus voidaan tehdd luonnollisesti vain todel-
listen nelidmetrien mukaan. Samoin laskettaessa vuokraa neliometriltd on kdytettivi
oikeaa pinta-alaa. Jos vuokra on sovittu méairasuuruiseksi nelidmetriltd, kokonais-
vuokra tulee laskea huoneiston oikean koon mukaan. Vuokralaisen maksettua vuok-
raa yli sovitun hinellid on oikeus saada se takaisin vuokranantajalta perusteetonta etua
koskevien sddntSjen mukaan.”

Jos vuokra on sopimuksessa mainittu seki nelimetri- ettd kokonaisvuokrana, asia
mutkistuu. Lihtokohtana voidaan pitia sitd, ettd sopimusta laadittaessa on tehty las-
kutoimitus. Osapuolet ovat sopineet nelidmetrivuokrasta ja lisiiksi laskeneet valmiiksi
kokonaisvuokran. Tilanteeseen soveltuvat edelld esitetyt, neliometrivuokraa koske-

12} Bengtsson, Hyra s. 115, Berg - Sederblad s. 60, Jartelius s. 73, Walin s. 94.
13) Esim. Turun HO 12. 11. 1971, 200971-N:0 493, 1970 VD 71: Vuokralainen oli jéttéinyt maksamatta
vesimaksun yli 2 vuoden ajalta. Laiminly6nti katsottiin vihdmerkityksiseksi.
D) Vaasan HO 27.4. 1978 VD 1975 N:0 571: Huoneistossa asuneet kaksi vuokralaista olivat yhteensi
maksaneet vuokraa yli sovitun. Vuokranantaja velvoitettiin palauttamaan liikaa maksettu vuokra perusteet-
tomana etuna.
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vat sdinnot. Jos osapuolet ovat nimenomaisesti sopineet kokonaisvuokrasta, vaikka
neliémetrivuokrakin on mainittu, on annettava sopijapuolten tarkoitukselle merki-
tysti: sovellettaviksi tulevat samat sidannét kuin silloin, kun on sovittu kokonaisvuok-
rasta.

Kun osapuolet sopivat huoneiston vuokran yhteni kokonaisuutena, on kyseen-
alaista, voidaanko vuokra jakaa neliometrien mukaan ja alentaa puuttuvaa pinta-alaa
vastaavalla méiiralld. Tavanomaista tillaisissa tapauksissa ilmeisesti on, ettd vuokra
on laskettu tietyn neliometrihinnan perusteella, vaikka titi ei ole ilmaistu vuokraso-
pimuksessa.?

Rovaniemen HO 26.9. 1979 N:0 59/79 A 79/3: Huoneisto oli 3 m? sovittua
pienempi. HO katsoi, ettei vuokraa ollut maaritty nelimetrid kohti eiki alen-
tanut vuokraa puuttuvia neliémetrejd vastaavalla osalla.”

b) Kun huoneisto on sovittua pienempi, on vuokrasopimuksen kohteessa virhe.
Virhe ei ole sellainen kuin HVL 15 tai 16 §:ssd tarkoitetaan. Kyse ei ole huoneiston
keskenerdisyydestd (vrt 15 §). HVL 16 §:ssé taas on ajateltu korjattavissa olevaa puu-
tetta huoneiston kunnossa.

HVL:ssa ei ole suoranaista puheena olevaan tapaukseen soveltuvaa sadnndsti.
HVL 16 §:std ilmenee, ettd puutteellisuus vuokran kohteessa oikeuttaa vuokralaisen
saamaan vuokran alennusta kohtuullisen maérdn. HVL 15 ja 28 §:std sekd 40§:n 3
momentista ilmenee, ettd vuokralaisella on sama oikeus silloin, kun hénen yksin-
omaisessa kiytossdin on vain osa vuokratusta huoneistosta. Vuokran alennusta ei ole
kytketty vuokranantajan tuottamukseen.”

Maanvuokrasopimuksen kohteena olevan vuokra-alueen muutokset oikeuttavat
tarkistamaan vuokraa. Vuokran muutokset voivat tapahtua seki vuokralaisen (MVL
15§:n 3 mom., 16 §:n 1 mom. ja 17 §:n 1 mom.) ettd vuokranantajan (MVL 16 §:n 2
mom. ja 17 §:n 2 mom.) eduksi. Hinnanalennus on irtaimen kaupassa hyviksytty ta-
varan virheen seuraukseksi.’ Se on tullut kysymykseen muissakin sopimussuhteissa
virheen yhteydessd.?

2) Asunto-osakkeiden kaupan osalta ks. Godenhielm, Sopimusoikeus s. 115.

3) Samoin Rovaniemen HO 26.2. 1980 N:0494-495, 497 ja 499-501/79 A/79/22-23,25 ja 27-29 (6 jut-
tua).

4) Lvk 471921 s. 33, Godenhielm s. 125, Taxell s. 416-417.

5) KuluttajansuojaL 5:2 ja 3.

Ks. Aaltonen, Onko actio quanti minoris -periaate katsottava omaksutuksi Suomen oikeudessa?, LM
1957 5.295-297, sama, Irtaimen kauppa, Vammala 1978, s. 137-143, Godenhielm, Sopimusoikeus s. 109-119,
Routamo - Sevon s. 17, 61 ja 67-68.

6) Ks. Taxell s. 415-416.
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Kun osapuolet tekeviit molemminpuolisesti velvoittavan sopimuksen, vastaavat
suoritukset toisiaan. Jos toisen suoritus on mdiriltddn tarkoitettua pienempi, on
kohtuullista alentaa toisenkin suoritusta eli palauttaa sopimuksella luotu taloudelli-
nen tasapaino.” Huoneiston ilmoitettua pienempé kokoa ei ole vilttimétonti pitii
virheeni. Vuokrasopimuksen kohteenahan on huoneisto, joka luovutetaan sellaise-
naan.? Vastaavanlainen tilanne saattaa olla kiinteistén kaupassa ja huoneiston hallin-
taan oikeuttavien osakkeiden kaupassa, kun huoneistosta on annettu virheellisia tie-
toja.

KKO 1979 11 27: Huoneiston hallintaan oikeuttavien osakkeiden kaupassa
oli myyjin kiyttimin kiinteistonvilittdjan toimesta laaditussa lehti-ilmoituk-
sessa ja ostajalle esitetyssd isdnnéitsijantodistuksessa huoneiston pinta-ala il-
moitettu (33 m?) todellista (29 m?) suuremmaksi. Ostajan olisi tosin pitdnyt en-
nen kaupan péittimistd perehtyi asunto-osakeyhtion yhtiojérjestykseen, josta
ilmeni sekd todellinen ettd yhtibvastikkeen maidrdamistd varten muunnettu
pinta-ala. Koska kuitenkin ostajalla oli ollut oikeus luottaa hinelle ilmoitetun
tiedon paikkansa pitivyyteen sekd ottaen huomioon, ettd myyja oli vastuussa
kiinteistonvilittdjin kaupan yhteydessd antamista, huoneistoa koskevista tie-
doista, myyji velvoitettiin suorittamaan ostajalle kaupan kohteessa ollutta vir-
hettii vastaava hinnanalennus.”

Edelli olevassa ratkaisussa huoneiston koon poikkeamista ilmoitetusta on pidetty
virheend siitd huolimatta, ett ostajalla oli ollut tilaisuus tutustua huoneistoon.'? Vas-
taavasti voitaneen menetelld huoneenvuokran yhteydessi, koska vastikkeen mairdn
arvioinnissa huoneiston pinta-alalla on yhti merkittéivd asema kuin kaupan yhteydes-
sd. Jos huoneiston pinta-ala on sopimuksessa ilmaistu, lihtGkohtana on, ettd se on las-
kettu yleisesti kiytossi olevalla tavalla.

Vastikkeen alentaminen ei edellyti tuottamusta.'"” Vuokranantajan voidaan kat-
soa olevan vastuussa antamistaan tiedoista.'® Vuokralaisen tarkastusvelvollisuus ei

") Taxell s. 411-412 ja 414-415.
8) Vaasan HO 18. 10. 1979 A 35/1978: Vuokralainen ei saanut vuokraa alennetuksi ottaen huomioon
mm. sen, etti vuokralainen oli tutustunut huoneistoon ennen sen vuokraamista.
9) Samoin KKO 1973 11 89, kun huoneiston pinta-ala koostui ilmoitetusta poikkeavalla tavalla mm. si-
ten, ettd pinta-alaan sisiltyi yhteisid tiloja.
10) KKO 1969 12: Myyji oli ennen kaupan pdattimistd ilmoittanut myytivan tilanosan pinta-alaksi n.
30 ha, vaikka se todellisuudessa oli n. 26 ha. Kun timd erheellinen ilmoitus oli olennaisesti vaikuttanut
kauppahintaan ja myyjin olisi pitinyt tietdd tilanosan todellinen pinta-ala seka kisittid, ettei ostaja tilaa tar-
kastaessaan ollut voinut sitd todeta, ostajan hinnanalennuskanne hyviksyttiin.
Ks. Godenhielm, Sopimusoikeus s. 115.
1) Taxell s. 416-417. Vastaavasti Rodhe s. 223.
12) KKO 1970 11 20 (kyse huoneiston kiiyttitarkoituksesta).
Vrt. kuitenkin KKO 1971 II 9: Asemakaavoitetulla alueella olevan tilan myynnin yhteydessa esitettiin
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poista titid vastuuta, silld tarkastuksessa on yleensd mahdotonta todeta huoneiston to-
dellinen pinta-ala. Jos vuokralainen tiesi tai hdnen olisi pitdnyt tietdd, mikd on huo-
neiston oikea pinta-ala, ei hinelld ole oikeutta vuokran alennukseen. Huoneistohan
on kooltaan hinen tietojensa mukainen

Vuokranantajan vastuu huoneistoa koskevista tiedoista estdd hinti saamasta
vuokrankorotusta, jos todellinen pinta-ala on ilmoitettua suurempi. Vuokra voidaan
nostaa vain HVL 49 §:n mukaisesti.

¢) Vastike on alennettava virhettd vastaavalla maérilla. Uuden vastikkeen tulee ol-
la samassa suhteessa sovittuun vastikkeeseen kuin virheellisen tavaran arvo on vir-
heettémin tavaran arvoon.'® Ongelmana on, voidaanko vuokraa alentaa puuttuvia
nelidmetreji vastaavalla méirilld. Kaupan osalta nédin ei ole menetelty. Esimerkiksi
ratkaisussa KKO 1979 II 27 puuttuvien nelimetrien arvo on katsottu pienemmaksi
kuin muiden. T&td voidaan pitidid perusteltuna. Pienen huoneiston hinta on suhteelli-
sesti korkeampi kuin suuren. Sama tilanne vallitsee huoneenvuokrassa. Vuokranalen-
nusta ei yleensi voida maéritd suoraan pinta-alasta laskemalla. Alennusta voidaan
myO6ntid vain se maird, minkd puuttuvat neliometrit vaikuttasivat huoneiston vuok-
ra-arvoon. Viime kddessi asia jad tuomioistuimen ratkaistavaksi tapaus kerrallaan.

Voidaan my®6s Kysya, mikd merkitys on silld, etté sovittu vastike on enintidin vuok-
ra-arvoltaan samanveroisista huoneistoista maksetun kohtuullisen kidyvidn vuokran
suuruinen, Estddk6 timd vuokran alennuksen? Lahtokohtana tulee pitdd sopimuk-
senmukaista tasapainoa. Jos vuokralainen on onnistunut saamaan huoneiston hallin-
taansa halvemmalla kuin vuokralaiset yleensd, ei tdimén seikan tule estdd vuokran
alentamista. Alennetun vuokran tulee olla vuokralaiselle samalla tavoin edullinen
kuin hiinen sopimansa vuokra. KKO:n ratkaisuissa ei ndyteti kiinnitetyn huomiota
kiypéin arvoon.'¥

tonttijakokartta, jonka mukaan myyty tila kisitti kokonaisen rakennustontin. Kun kaupan jilkeen ilmeni
kartan olleen sikili virheellinen, ettei tila kisittinytkaan koko tonttia, ostaja vaati myyjilta takaisin tontin
jddnnososasta maksettua kauppahintaa vastaavan maarin. Kanne hylittiin, koska kaupan kohteena oti ollut
maarekisteriin merkitty tila sellaisenaan eika oliut néytetty, ettd kauppaa pédtettdessd myyjat tai heiddn
edustajansa olisivat tietineet tai heidén olisi pitinyt tietdd tonttijakokartan olleen virheellinen. Ratkaisuun
lienee vaikuttanut se, ettii mainittu kartta oli hankittu ostajan pyynndstd. Hinta ei ollut médriytynyt raken-
nusoikeuden mukaan.

Vrt. Vaasan HO 18. 10. 1979 A 35/1978: Vuokran alennuksen evdamisperusteena oli mm. se, ettei il-
moitus huoneiston pinta-alasta merkinnyt sellaista olennaista vuokralaisen erehdyttimistd, jonka perusteel-
la vuokralaisella olisi oikeus vuokran alentamiseen.

13 Taxell s. 417, Rodhe s. 222.

14) Bsim. KKO 1969 12, 1973 11 89 ja 1979 11 27.
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Vastikkeen alentamisen edellytyksend on pidetty, ettd pinta-alaa koskeva virhe on
vaikuttanut olennaisesti kauppahintaan'™ taj se on ollut niin merkittivi, ettd sen on
tdytynyt vaikuttaa kauppahintaan.'® Vuokran alentamiseen oikeuttavan virheen olisi
vastaavasti oltava sellainen, ettd se on vaikuttanut olennaisesti vuokraan. HVL 48 §:n
nojallakin vuokraa alennetaan vain, mikéli se olennaisesti ylittd4 kdyvian vuokratason.
Toisaalta oikeuskiytinnossi on melko pientikin poikkeamaa pidetty olennaisena.'”

Jos sovittu vuokra ylittdd samanveroisista huoneistoista paikkakunnalla maksetun
kohtuullisen kdyvén vuokran, uusi vuokra on méirattavd HVL 48 §:n 2 ja4 momentin
perusteita noudattaen.'®

d) Vuokralaisella on oikeus HVL 48 §:n 2 ja 4 momentin nojalla vaatia vuokraa
alennettavaksi. Vuokraa arvioitaessa otetaan huomioon huoneiston koko. Niin ollen
voidaan ajatella, ettid vuokralainen olisi riittdvisti suojattu ilman, ettd hianelle myon-
netidin erityinen mahdollisuus vuokran alennukseen huoneiston pinta-alan ollessa il-
moitettua pienempi.

HVL 48 §:n suoja poikkeaa esitetystid. Sddnnoksen mukaan vuokraa verrataan toi-
sista huoneistoista maksettuihin vuokriin. Virheen perusteella vuokraa alennettaessa
kiinnitetdian huomiota vain sovittuun vuokraan. HVL 48 §:n mukainen vuokran alen-
taminen tapahtuu vuokrasuhteen kestdessi. Vuokralainen saa vuokran palautusta oi-
keuden harkinnan mukaan enintddn kahdelta vuodelta. Kun syyna vuokran alenta-
miseen on virhe huoneistossa, vahvistetaan vuokra vuokrasuhteen alusta lukien ja
vuokralaisella on oikeus saada takaisin lilkaa maksamansa maira.

Tiivistelméand voidaan todeta, ettd on perusteltua aihetta alentaa vuokralaisen
vuokraa, kun huoneiston pinta-ala ei vastaa vuokranantajan ilmoitusta ja ero on vai-
kuttanut olennaisesti vuokraan. Huoneistoalan puuttuminen on rinnastettavissa huo-
neiston kunnossa olevaan virheeseen. Alennusta maarittiessd on ldhtokohtana pi- 1
dettdvi sovittua vuokraa samoin kuin HVL 16 §:ssd. Esitetty kanta poikkeaa edelld ‘
mainitusta (s. 201) Rovaniemen HO:n nikemyksesti ainakin siind, ettei alennusasias- 1
sa ole ratkaisevaa, miten vuokra on mairitty vaan miten virhe on vaikuttanut vuokran ,
madraian. Muutamankin neliémetrin puuttuminen voi johtaa vuokran alentamiseen. J‘

1
|
|
15) Esim. KKO 1969 1 2. ‘
16) Esim. KKO 1979 I 27. J
17) Ks. jakso 3.2.2.
18) Turun HO 19.3. 1980, 150180-N:0 101, 1979 As. 11 Tre.
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3.4.3. Vuokran alentaminen HVL 28 §:n nojalla

HVL 28§:n mukaan vuokralaisella on oikeus saada vuokra alennetuksi, jos osa
huoneistosta HVL 26 tai 27 §:ssi tarkoitetussa tapauksessa on joutunut pois hinelta.
HVL 26 §:ssé sdddetdin kokonaan tai osaksi vuokralle annetun rakennuksen ja vuok-
ralle annetun huoneiston hallintaan oikeuttavien osakkeiden vapaaehtoisen ja ulosot-
totoimin tapahtuneen luovutuksen vaikutuksesta vuokrasuhteeseen. HVL 27 §:ssd
taas lausutaan vuokranantajaan kohdistuneen onnistuneen moitekanteen ja huoneis-
ton hallintaan oikeuttavien osakkeiden lunastamisen seuraamuksista vuokralaisen
vuokraoikeuteen.

HVL 28§:n sddnnos ei oflut lain uutuuksia. Vuoden 1925 HVL:ssa oli vastaava
sddnnds (18 §:n 2 mom.). Lainvalmistelukunta katsoi, ettd vuokranantajan velvolli-
suutena oli huolehtia vuokrasopimuksen pysyvyydesti. Sen tapauksen varalle, ettid
vain osa vuokraesinetti joutui vuokralaiselta pois, lainvalmistelukunta ehdotti, ettd
vuokralainen saisi muun muassa vuokranmaksun alennetuksi."” Vuokran alennuksen
ohella tuli ja tulee edelleenkin kysymykseen vahingonkorvaus.

Vuokralaisen oikeutta saada korvausta vuokranantajalta, joka menetti madraamis-
valtansa vuokrattuun huoneistoon, pidettiin vuoden 1925 lain mukanaan tuomana
uutuutena.? Kanta ei tosin ollut yksimielinen.® Periaate ei kuitenkaan ollut uusi.
Maata vuokrannut sai vastaavassa tilanteessa korvausta menetyksestdin ja myos
vuokran vihennetyksi sen mukaan kuin kohtuulliseksi harkittiin.¥ Vuokran alenta-
mista silloin, kun vuokralainen menetti osan hallinnassaan olleesta huoneistosta, pi-
dettiin niin selvind, ettei sidnndstd perusteltu muutoin kuin viittaamalla maanvuok-
rasta annettuihin vastaaviin maarayksiin.”

Kun vuokralainen menettdd osan vuokralle annetusta huoneistosta, hdnelld on oi-
keus saada vuokra vastaavasti alennetuksi, jos hdn haluaa jatkaa vuokrasuhdetta. Hi-
nen on maksettava vain siitd, mitd vuokranantaja hinen kiytt66nsé luovuttaa. Kysy-
mystid, miten vuokra tillaisissa tilanteissa arvioidaan, késitellddn lthemmin seuraa-
vassa jaksossa 3.4.4.

Ainoa edellytys vuokran alentamiselle HVL 28 §:n nojalla on, etti osa huoneistosta
joutuu pois vuokralaiselta. Alennus tulee kysymykseen silloinkin, kun vuokralainen

D Lvk 4/1921 s. 33.
2 SO0t 7.3.1904 n:0 4: Kaupungissa olleen huoneiston vuokralainen ei saanut korvausta MK 16:15
nojalla,
Lvk 4/1921 s. 33.
) Chydenius s. 166. Chydenius ei ole perustellut kantaansa.
4) Ks. MK 16:15, L maanvuokrasta maalla 19. 6. 1902719, 37§:n 1 mom. ja A torpan, lampuotitilan ja
mikitupa-alueen vuokrauksesta 12. 3. 1909/12, 36 §:n 2 mom.
5) Lvk 471921 s. 33.
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on tiennyt mahdollisuudesta menettidd osa huoneistosta.® Vuokralaisella ei silloin ole
oikeutta vahingonkorvaukseen.” Siinnosten ero johtuu vahingonkorvauksen ja
vuokran alennuksen erilaisista perusteista. Vuokran alennuksessa osapuolten suori-
tukset saatetaan vastaamaan toisiaan. Vahingonkorvaus suoritetaan toiselle aiheute-
tusta vahingosta. Vuokranantaja ei ole vahinkoa aiheuttanut, jos vuokralainen on tie-
toisena oloista vuokrannut huoneiston. Vuokralainen on ottanut riskin ja karsii itse
vahinkonsa.

Vuokranantaja ja vuokralainen voivat sopia seurauksista sen varalta, ettd vuokralai-
nen menettdd osan huoneistosta. Vuokra voidaan sopia pidettéviksi entiselldén.

3.4.4. Vuokran alentaminen HVL. 40 §:n 3 momentin nojalla

Asuinhuoneiston muuttopdivin siirtdmistd koskevat sddnnoékset otettiin vuoden
1961 HVL:iin. Niiden mukaan vuokrasuhde jatkui muuttopdivén siirtimisen seu-
rauksena irtisanomisajan jidlkeen entisin ehdoin, ellei toisin sovittu. Vuonna 1961 sii-
dettiin myos vuokran alentamismahdollisuudesta.” Kyseessi ei ollut lainsadannolli-
nen uutuus, silld samantapaisia mazrdyksid oli voimassa siannostelyaikana.? Irtisa-
nomissuojan tehostamisen yhteydessd asuntojen muuttopdivan siirtiminen sai ny-
kyisen muotonsa,” ja kesilldi 1974 muut huoneistot tulivat sidnnosten piiriin.?

Kun muuttopéivai siirretddn, vuokrasuhde jatkuu HVL 40 §:n 3 momentin mu-
kaan entisin ehdoin maardttyyn muuttopdivdin saakka. Vuokraa on kuitenkin koh-
tuullisesti soviteltava, jos vuokralainen saa oikeuden pitdd vain osan huoneistoa hal-
linnassaan tai milloin olosuhteet muutoin antavat aihetta.

Kun vuokralaisen kdytt66n jddvd huoneisto on pienempi kuin alkuperdinen vuok-
rasopimuksen kohde, vuokraa voidaan alentaa. Uutta vuokraa mairittidessd ldhto-
kohtana voidaan pitdd muun selvityksen puuttuessa sitd, ettd vuokra laskee suhteessa
saman verran kuin huoneistoala pienenee. Huomioon on kuitenkin otettava, etti sa-
maan tarkoitukseen kdytetyistd huoneistoista maksetaan pienemmasti suhteellisesti

8) Hakulinen s. 76 on asettanut MVL 15 §:n 3 momentin soveltamisen edellytykseksi, ettei vuokralai-
nen tiennyt eikd hidnen pitdnytkidin tietdd kolmannen oikeudesta. Edellytysté ei ole sdannoksessd. Hakuli-
nen ei ole perustellut kantaansa. Vahingonkorvauksen yhteydessi edellytys on lausuttu MVL 15 §:n 1 mo-
mentissa. 1 ja 3 momentin erosta johtuen on mahdollista péiityd vastakkaiseen tulokseen kuin Hakulinen.

7 Ks. Lvk 4/1921 s. 33.

D Ks. HVL 10.2.1961/82, 40 §:n 2 mom.

2) Ks. esim VNp huoneenvuokrasdidnnostelystd 8.2.1951/81, 20§:n 4 mom.

3) L huoneenvuokralain muuttamisesta 13. 11. 1970/697.

4) L huoneenvuokralain muuttamisesta 6. 6. 1974/440.
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enemmin vuokraa kuin suuremmasta.”’ HVL 40 §:n 3 momentissa ei ole mainittu,
milld perusteella uusi vuokra mdédrdytyy. Tdmén vuoksi voidaan ottaa huomioon
muutkin seikat kuin huoneistoalan pienentyminen.

Vuokran alennusta méirittiessd on huomiota kiinnitettéivd samoihin seikkoihin
kuin yleensikin vuokran miifrdi arvioitaessa (ks. HVL 48 §). Vuokralaiselle jdéineen
huoneiston vuokra-arvo on ratkaiseva tekija.®’ Jos vuokralainen voi jatkaa huoneistos-
sa entistd toimintaansa, vuokran kohtuullinen sovittelu ei valttimitté tarkoita vuok-
ran alentamista menetettyd huonealaa vastaavalla médrilli. Toisaalta huoneiston
kiyttotarkoituksen muuttuminen voi johtaa suurempaan alennukseen, esimerkiksi
jos osa huoneistoa jii vuokralaisen hallintaan vain tavaroiden siilytystilaksi, kun huo-
neistoa aiemmin kiytettiin liiketoiminnassa. Huoneiston osien eriarvoisuus otetaan
luonnollisesti huomioon uuden vuokran méirissi. Vuokra laskee suhteessa huoneis-
toalan menetykseen enemmin tai vihemmin siiti riippuen, onko vuokranantajalle
luovutettu osa arvokkaampi kuin vuokralaiselle jadnyt vai pdinvastoin.

Vuokralaisen joutuessa luopumaan huoneiston osan yksinomaisesta kdytosti saat-
taa hin séilyttda oikeutensa kiyttii tiloja yhdessid uuden haltijan kanssa. Téllainen
etu vaikuttaa vuokraan” samoin kuin alivuokrasuhteiden osalta on edelld esitetty.®’

HVL 40 §:n 3 momentissa on sanottu, ettd vuokraa on kohtuuden mukaan sovitel-
tava. Sovittelun tuloksena voi olla sekin, etti vuokra siilyy entisen suuruisena. Jos
sainnoksessd olisi lausuttu, ettd vuokraa on huoneiston pienentymisen yhteydessi
alennettava, tilanne olisi toinen.

Vuokran sovittelua ei ole kytketty siihen, etti vuokralainen saa pitdé vain osan huo-
neistoa hallussaan. Vuokraa voidaan sovitella olosuhteiden muutoinkin antaessa sii-
hen ajhetta. Titd mahdollisuutta ei HVL tuntenut alkuperiisessd muodossaan. Sovit-
telu saattoi tapahtua vain silloin, kun vuokralainen menetti osan huoneistosta. Huo-
neenvuokralain tarkistustoimikunta, joka ehdotti sovittelun laajentamista, ei perus-
tellut ehdotustaan.” Hallituksen esitys'? oli tiltd osin yhtd puutteellinen.

Vuokraa méirittiessi huomioon otettavien olojen tulee vaikuttaa huoneiston
vuokra-arvoon. Esimerkkini voidaan mainita huoneiston liheisyydessi aloitettavat
rakennustyét, jotka haittaavat huoneiston kiyttod ja siten vaikuttavat vuokraa alenta-
vasti,

5) Ks. esim. tasoyleisohje 1979,

6) Maanvuokran osalta ks. Hakulinen s. 60-61,

7) Ks. esim VNp huoneenvuokrasdannostelysti 8. 2. 1951/81, 20§:n 4 mom.
8) Ks. edelil jakso 2.4.4.

9 Ks. Km 1970:B 4 s. 10.

10) HE n:0 39/1970 vp.
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Vuokraa on soviteltava kohtuuden mukaan. Sovittelun lopputulos ei saa olla koh-
tuuton kummallekaan osapuolelle.

3.4.5. Vuokran alentaminen HVL 49 ¢ §:n nojalla

Vuokransiaiintelyjirjestelmissid otettiin alun pitden huomioon kiinteistokustan-
nusten nousu (ks. HVL 47 a §). Joidenkin kustannusten aleneminen on vaikuttanut
korotusyleisohjeisiin, koska ne on annettu kustannusten kokonaismuutosten pe-
rusteella.” Aleneminen on vaikuttanut tasoyleisohjeisiinkin, koska niitd on tarkistet-
tu korotusyleisohjeiden antamisen yhteydessd. HVL:sta puuttuivat kuitenkin 1974
helmikuussa toteutuneen uudistuksen jédlkeen sddnnokset, jotka olisivat varmista-
neet kiinteistokustannusten alentamiseksi suoritettavien hinta- tai veropoliittisten
taikka muiden vastaavien toimenpiteitten vilittdmidn vaikutuksen vuokriin. Sen
vuoksi katsottiin HVL 49 ¢ §:n sisiltdinen sainnds tarpeelliseksi.”

HVL 49 ¢ § koskee seki asuntoja ettd muita huoneistoja.>? Vain HVL 49 b §:ss tar-
koitettujen huoneistojen vuokria ei voida alentaa 49 ¢ §:n nojalla (HVL 49 ¢ §:n 4
mom.). Hallituksen esityksessid pidettiin soveltamisrajoitusta tarpeellisena, koska
vuokrien alentaminen voitaisiin toteuttaa HVL 49 b §:n tarkoittamissa vuokrasuhteis-
sa ilman valtioneuvoston erikseen antamaa alentamispdatdstd. Alennus olisi lisiksi
toteutettavissa yleistd alentamispaitosti joustavammin ja yksittdistapauksissa todelli-
sia kiinteistokustannuksia paremmin vastaten.”

Lakivaliokunnan mietintd6n sisiltyvissd vastalauseissa ei perusteluja hyviksytty.”
Arvostelua voidaan piid osittain oikeutettuna. Yksinkertaisin menettely olisi, jos
kaikkia vuokria voitaisiin alentaa yhdelld pdatokselld. HVL 49 b §:ssé tarkoitettujen
huoneistojen vuokrien alentamiseen velvoittavaa sisinnésti ei ole.”? HVL 49 ¢ §:n 4
momentti on tarpeen, jos pyritidn talokohtaisiin ratkaisuihin arava- ja virkasuhdea-
suntojen vuokrissa.

1) HE n:0 171/1974 vp. 5. 1, Lakivaliokunta n:o 13/1974 vp. s. 1.

2) HE n:0 17171974 vp. s. 1. Hallitus oli antanut 6. 9. 1974 eduskunnalle samansisiltdisen esityksen
HVL:n muuttamisesta (HE n:0 97/1974 vp.), johon siséltyneen lakiehdotuksen eduskunta oli hyvaksynyt
27.9. 1974 jatettivaksi lepadmian ensimmiisiin vaalien jalkeen pidettiiviin valtiopdiviin. HE n:0 171/1974
vp. annettiin 25. 10. 1974,

Ks. my0s Poyhénen, Huoneenvuokralait tindin s. 41,

3) HE n:0 17171974 vp. s. 1.

4) HE n:0 171/1974 vp. s. 2, Lakivaliokunta n:0 13/1974 vp. s. 1.

5 Lakivaliokunta n:o 17/1974 vp. s. 2 (vastalause I) ja s. 4. (vastalause III).

6 Ks. Lakivaliokunta n:o 17/1974 vp. s. 2 (vastalause I).
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HVL 49 ¢ §:n mukaan vuokran alentamisen edellytykseni on kiinteistokustannus-
ten alentuminen. Merkitysti ei ole alentumisen syylld. Sddnnoksessd mainitaan esi-
merkkini valtion toimenpiteet, mutta alentuminen muutoin on yhti hyvi peruste
valtioneuvoston piitokselle.

Vuokran alentaminen ei tule kysymykseen, jos valtion toimenpitein on vain hidas-
tettu kulujen nousua. Tillaisten toimenpiteiden vaikutus ilmenee korotusyleisohjeis-
sa. Kustannuskehitys on otettava huomioon kokonaisuutena samoin kuin korotusy-
leisohjeita annettaessa. Kustannusten nousun hidastumisesta on kysymys silloin, kun
yhteen kustannustekijdin vaikuttamalla pienennetiin kiinteistokustannusten koko-
naisnousua. HVL 49 c§:n 1 momentin sanamuoto edellyttdd, ettd vuokranantajan ku-
luja on alennettu tai ne ovat alentuneet ennen vuokran alentamista.”

Hallituksen esityksen mukaan vuokran alentaminen edellyttdisi, ettd kiinteisto-
kustannukset ovat pysyvisti alentuneet.) HVL 49 c§:n 1 momentti ei ole saman sisil-
téinen. Sen mukaan riittdd kiinteist6kustannusten alentuminen. Jos valtion toimen-
pitein tilapiisesti alennetaan kiinteistokustannuksia, vuokran alentaminen on mah-
dollista. Kun kulut taas nousevat, se otetaan huomioon korotusyleisohjeissa.

Vuokran alentaminen tulee kysymykseen vain, jos siihen on perusteltua aihetta.
Siti ei liene, elleiviit vuokranantajan maksettavat kokonaiskustannukset pienene.
Kiinteistékustannusten alentumisen lyhytaikaisuus voi estdd vuokran alentamisen,
varsinkin kun korotuksen voimaantulo vie taas oman aikansa. Vuokran alentaminen
voidaan jéttid toteuttamatta myds silloin, kun kiinteistkustannusten alentamisella
pyritdin helpottamaan vuokranantajan, ei vuokralaisen tilannetta.

Valtioneuvoston on ennen vuokrien alentamista kuultava asuntoneuvoston vuok-
rajaostoa. Valtioneuvosto €i ole sidottu jaoston mielipiteeseen.

Valtioneuvosto paattad, mistd pdivastd ja milld madrdlld vuokrat alenevat. Alennus
astuu voimaan ilman eri toimenpiteitd. Vuokran alentamiselle ei ole sdddetty tehos-
teita. [lmeisesti HVL 48 a §:n mukaista vuokrien palauttamisvelvollisuutta on pidetty
riittidvind sanktiona.” Sdinnds tulee sovellettavaksi, koska vuokrat alenevat valtio-
neuvoston piatokselld. Vuokranantaja on korottanut vuokraa, jos hin perii sitd vuok-
ralaiselta entisen suuruisena. Korotus on toteutettava HVL 49 §:n sdsinnoksid noudat-
taen, jos halutaan vilttdd palautusvelvollisuus.

Kaikissa tapauksissa vuokranantajan palautusvelvollisuus ei perustune HVL 48 a
§:44n. Maksuerehdystd koskevat sddnnét tulevat sovellettaviksi, jos liian korkean

" Sidnndsti ei pidetty tiltd osin selvind, ks. Lakivaliokunta n:o 17/1974 vp. s. 2 (vastalause I) ja s. 4
(vastalause 1I1).

8) HE n:0 171/1974 vp. s. 1.

9) Ks. Lakivaliokunta n:o 13/1974 vp. s. 1.
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vuokran maksaminen on johtunut vuokralaisen tietdiméttomyydesti oikean suorituk-
sen sisdllostd eikd vuokranantaja ole vaatinut entistd vuokraa.'”

HVL 48 a§ ei sovellu muihin kuin asuinhuoneistoihin. Muun huoneiston vuokran
korottamisesta voidaan sopia. HVL 49 ¢ § ei rajoita sopimisoikeutta.'? Vuokrananta-
jaja vuokralainen voivat sopimalla vuokran korottamisesta mitdt6idad valtioneuvoston
vuokran alentamispéditoksen omalta osaltaan. Erehdyksessa suoritetun liikkavuokran
palauttaminen tulee kysymykseen my6s muiden kuin asuinhuoneistojen vuokrasuh-
teissa. Palautusvelvollisuudesta vapautuminen edellyttdi sopimusta vuokran korotta-
misesta.'” Vuokranantajan tulee varautua esittiméiin néyttd sopimuksesta, koska
hén joutuu sithen vetoamaan riideltdessd tuomioistuimessa vuokran palauttamisesta.
Kyseenalaista on, voidaanko sopimuksen mukaista vuokran maksamista pitidi uutena
sopimuksena, ellei ole erityistd aihetta katsoa vuokralaisen hyviksyneen korotuksen.

HVL 49 c§:n 2 momentin mukaan HVL 47 a §:ssd tarkoitetuissa yleisohjeissa mai-
nitut korotusten enimmaéismadrat ja vuokrat alenevat 1 momentissa tarkoitetun paa-
toksen mukaisesti siind mainitusta ajankohdasta. Tasoyleisohjeiden taulukkovuok-
rien aleneminen on perusteltua. Vuokrataso alenee valtioneuvoston paétékselld. Ko-
rotusten enimmaéismairien osalta sidnnos ei liene yhtd helposti puollettavissa. Halli-
tuksen esityksessd ei sidnnostd perusteltu.

Vuokrat alenevat valtioneuvoston péidtokselld, Myos ne vuokrat laskevat, joihin
yleiskorotus voidaan tehdd. Valtioneuvoston paidtokselld olisi tarkoitettu vaikutus,
vaikka 49 ¢ §:n 2 momentissa ei olisi mainittu korotusyleisohjetta. Alennus vaikuttaa
ainakin kahdesti, kun toisaalta vuokra laskee ja toisaalta korotus pienenee. Alennuk-
sen vaikutus voi olla moninkertainen, jos vuokranantaja on jittdnyt toteuttamatta
useita yleiskorotuksia. HVL 47 b §:n takia ei korotusmairien pienenemisesti olisi tar-
vinnut sddtidd, koska pddtds vaikuttaa vuokraan, jota entiseltd vuokralaiselta olisi saa-
nut sopia perittaviksi.

Valtioneuvoston vuokrien alentamispaitoksestd on ilmoitettava HVL 49 ¢ §in 3
momentin nojalla vilittdmasti eduskunnan puhemiehelle. Hinen on saatettava pai-
t6s eduskunnan tietoon heti tai, milloin eduskunta ei ole koolla, niin pian kuin se on
kokoontunut. Eduskunta voi kumota pddtoksen.

HVL 49 ¢ § tuli koskemaan my®s voimassa olleita huoneenvuokrasuhteita.'*’ Se
sasdettiin valtiopaivajarjestyksen 67 §:ssd madritylld tavalla.'¥ HVL 49 ¢§:44 sovelle-
taan kaikkiin huoneenvuokrasuhteisiin niiden alkamisajasta riippumatta.

19) Hakulinen s. 382. Ks. KK 9:13. Ks. jakso 5.4.2.

) Lakivaliokunta n:o 13/1974 vp. S. 2.

12) Ks. jakso 4.3.2.1.

13) L huoneenvuokralain muuttamisesta 22. 11, 1974/855, voimaantulosddnndés.
14) Ks. HE n:o 171/1974 vp. s. 2, Lakivaliokunta n:o 13/1974 vp. 5. 2.
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3.5. VUOKRAN ALENTAMINEN MUUTOIN KUIN HVL:N NOJALLA

HVL ei sditele tyhjentdvisti huoneenvuokraa. Vuokraa on mahdollista alentaa
muullakin kuin HVL:ssa mainitulla perusteella. Alennus voi perustua esimerkiksi
yleisiin sopimusoikeudellisiin periaatteisiin, jolloin on otettava huomioon vuokrasuh-
teen erityispiirteet. Huoneenvuokralainsddddnnon vuokralaista suojeleva piirre on
kuitenkin yleensd omiaan puoltamaan vuokralaisen maksuvelvollisuuden vidhenta-
mista."

Esimerkkind HVL:ssa sditelemattomaésti tilanteesta voidaan mainita se, ettd vi-
ranomaisen madrdykset tai toimenpiteet estdviat huoneiston kidyttimisen kokonaan
tai osittain, vaikka vuokranantaja osaltaan tiyttia velvollisuutensa. HVL 14 §:ssd on
sdddetty seuraamukset vain sen tilanteen varalle, ettd huoneiston kdyttd vuokrasopi-
muksessa edellytettyyn tarkoitukseen kielletddn huoneiston laadun vuoksi. HVL 15 ja
16 § koskevat huoneiston kuntoa, 26 §:ssd sdddetddn huoneiston luovutuksen ja
27 §:ssd onnistuneen moitekanteen ja lunastusoikeuden kiyttdmisen seuraamuksista.
Muun muassa vieston evakuointi sodan tieltd? tai myrkkykaasun levidmisalueelta
voi estdd huoneiston kayttimisen.

HVL:ssa sddtelemittomat tilanteet on ratkaistava tapaus kerrallaan niiden periaat-
teiden mukaan, joita muutoinkin noudatetaan HVL:ssa sditelemétdntd ongelmaa
selvitettdessa. Johtoa ratkaisulle voidaan hakea esimerkiksi HVL:n samankaltaisia ta-
pauksia koskevista sdinnoksistd (vrt. esimerkiksi huoneiston laadun vuoksi annettu
kielto kdyttdd huoneistoa — alueen vaarallisuuden johdosta annettu kielto kayttda
useita huoneistoja).

1) Ks. esim. Schultz, JFT 1941 s. 246.
2) Sodan aiheuttaman evakuoinnin merkityksesti ks. af Hallstrom, JFT 1940 s. 151-157 ja Schultz, JFT
1941 s. 244-246. Ks. Larenz s. 173-174, Soergel - Siebert s. T91.
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4. VUOKRAN KOROTTAMINEN

4.1. YLEISTA

Vuokranantajan ja vuokralaisen vilisen huoneenvuokrasuhteen ehdot méairiyty-
vit heiddn tekeminsd sopimuksen ja HVL:n sddnndsten mukaan. Sopimuksen sisil-
tOd ei toinen sopimuspuoli voi ilman erityistad lupaa yksipuolisesti muuttaa. Vuokran
korotuksen vuokrasuhteen kestiessd on perustuttava sopimukseen tai lain suomaan
korotusoikeuteen.

Sopimuksen sitovuuden periaate vaikuttaa voimakkaasti. Sen jédlkeen kun Tans-
kassa vuonna 1975 tehtiin vuokran korottaminen mahdolliseksi vuokrasuhteen kes-
tdessd," on sielli ollut epatietoisuutta, edellyttiikd korotus vuokranantajan oikeutta
irtisanoa sopimus ja saada sopimuksen ehdot siti kautta muutetuiksi.?) Asia ei liene
vieldkddn selvd. Lihtokohtana on pidetty kuitenkin sitd, ettei sopimusta voida muut-
taa sovitun kauden kestiessa.

Vuoden 1925 HVL:iin ja HVL:iin alkuperiisessd muodossaan ei sisdltynyt siin-
nostd vaokran mairisti, ellei sellaiseksi katsota HVL 48 §:n (nyk. 1 momentin) yleisti
sovittelusidannosti. Sen nojalla vuokraankin voitiin puuttua.® Elleivit asianosaiset so-
pineet vuokran korottamisesta, korottaminen oli mahdollista ainoastaan sopimuskau-
den péittyessi. Yleensd korotus edellytti siis vuokrasuhteen irtisanomista. Jos irtisa-
nomista ei toimitettu asianmukaisella tavalla, vuokrasuhde jatkui entisin ehdoin HVL
5§:n2 momentin (L 10. 2. 1961/82) mukaisesti.* Vuokralainen oli irtisanottava, vaik-
ka vuokranantaja olisi halunnut vain korottaa vuokraa.

Asuinhuoneiston vuokralaisen asemaa parannettiin 1970-luvun alkupuolella
muun muassa ottamalla HVL:iin méérdykset vilittdmisti irtisanomissuojasta.”’

) Ks. Amskov, UfR 1975 s. 208.

2) Ks. Blousgaard, Retspraksis omkring lejelovens § 35. Lejeforhejelser i erhvervslequﬁl, UfR 1978 s.
77-83, sama, Ny retspraksis omkring lejeforhejelser i kontraktligt uopsigelige lejemal?, UfR 1979 s. 31-32 ja
Dinesen, Huslejeforhajelse ved aftalt uopsigelighed, UfR 1979 s. 315-319.

3) Godenhielm s. 290-293.

4) Godenhielm s. 228.

3) L huoneenvuokralain muuttamisesta 13. 11. 1970/697 ja 30. 12. 1970/870.
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Asuinhuoneiston vuokrasuhde muutettiin vuokrakausittain uusiutuvasta periaat-
teessa jatkuvaksi. Midraaikaisten vuokrasopimusten tekeminen rajoitettiin asuntojen
osalta poikkeustapauksiin (HVL 6 §).

HVL:n sdsinnoksilld turvattiin asuinhuoneiston vuokrasuhteen jatkuminen vuok-
ranantajan tahdosta riippumatta. Samalla haluttiin kuitenkin jirjestdi joustava mah-
dollisuus puuttua vuokran suuruuteen vuokrasuhteen aikana sopijapuolen vastustuk-
sesta huolimatta.®’ Vuokranantajan kannalta kysymys oli siit4, miten kustannustason
nousu oli mahdollista siirtid vuokralaisen maksettavaksi. Asuinhuoneistojen osalta
tehtiinkin mahdolliseksi vuokran korottaminen (HVL 49 §). Nykyisen muotonsa
HVL 49 § sai helmikuussa 1974, jolloin niin sanottu vuokran sdéntely toteutettiin.”
Muiden kuin asuntojen osalta ei HVL:iin ole siséllytetty vastaavaa sadnnosta.

Asuinhuoneistojen vuokransiintelyjarjestelmin tarkoituksena ei ollut varsinai-
nen vuokrien siinndstely.¥ Tami ilmenee HVL 49 §:n 4 momentista. Korotusasiois-
sa vuokran maira on arvioitava HVL 48 §:ssd sdddettyjd perusteita soveltaen. Ylei-
nen vuokrataso ratkaisee, kuinka suureksi vuokra voidaan korottaa. Sdintelyjarjestel-
méin seurauksena asuinhuoneistojen vuokrat ovat kuitenkin nousseet vihemmén
kuin yleinen hintataso.” Vapaarahoitteisten asuntojen vuokrat ovat lisiksi nousseet
vihemmén kuin aravavuokrat.'?

Ruotsissa asuinhuoneiston irtisanomissuoja toteutettiin toisin kuin Suomessa.
Sielld huoneenvuokrasopimukset ovat edelleen voimassa vuokrakauden kerrallaan.
Vuokralaista suojataan sopimuksen jatkamista koskevilla siannoksilla.'? Vuokrasuh-
teen ehtojen muutokset keskittyvit vuokrakauden vaihtumiseen. Ehtojen muuttami-
seksi on sekd vuokralaisella ettd vuokranantajalla irtisanomisoikeus, joka ei johda
vuokrasuhteen pddttymiseen vaan ainoastaan mahdolliseen ehtojen tarkistami-
seen.'? Jos osapuolet eivit padse sopimukseen uudesta vuokrasta tai muista vuokra-

6) Km 1970:B 4 s. 23.
" L huoneenvuokralain muuttamisesta 25. 1. 1974/72.
8) Suvanto, HS 4.3.1981 s. 2. .
9) Km 1980:46 s. 58-60, Suvanto, HS 4.3.1981 s. 2.
Sadidnnodstelyaikana 1948-1960 vuokrataso kohosi huomattavasti nopeammin kuin elinkustannusten ylei-
nen taso, Km 1980:46 s. S8.
10) Ks. Suvanto, HS 4.3.1981 s. 2.
11} Ks. JB 12:45-53, Bengtsson, Hyra s. 38-56, Berg - Sederblad s. 109-198, Jirteliuss. 125-171, Lejmanss.
284-358, Walin s. 174-203, Victorin - Victorin s. 58-79.
12) Vuokranantajan irtisanomisen osalta ks. JB 12:49. SOU 1966:14 s. 297, Bengtsson, Hyra s. 55-56 ja
58, Berg - Sederblad s. 184-188, Jarteliuss. 163-165, Lejman s. 85 ja 353-355, Walins. 198-199, Victorin - Victo-
rin's. 75.
Vuokralaisen irtisanomisen osalta ks. JB 12:54-55a. Bengtsson, Hyra s. 56-64, Berg - Sederblad s. 198-203,
Jértelius s. 172-176, Lejman s. 359-362, Victorin - Victorin 5.79-81.
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suhteen ehdoista, viranomainen, huoneenvuokralautakunta, ratkaisee, milld ehdoin
vuokrasuhde jatkuu.'® Vain poikkeustapauksessa puututaan vuokrasuhteen ehtoihin
vuokrakauden kestiessd.'?

Ruotsissa suojataan muun kuin asuinhuoneiston vuokralaista vuokrasuhteen pait-
tymisti vastaan vilillisesti.'> Tésti syysti ehtojen muuttamista koskevat omat mai-
riiyksensi. Niiden mukaan irtisanominen pelkistdidn vuokrasuhteen ehtojen muutta-
miseksi on mahdollista.'®

Tanskassa vuokranantajalla on oikeus korottaa vuokraa vuokrasuhteen kesties-
sd,'” vaikka timin oikeuden rajoista on episelvyytti. Korotus on mahdollinen seki
vuokran jilkeenjidineisyyden ettd huoneistossa tehtyjen parannustdiden johdosta.
Korotuksesta on ilmoitettava vuokralaiselle, joka voi vastustaa korotusta. Téll§in rat-
kaisu vuokran miiristi jid asunto-oikeudelle (boligretten).'® Vuokran korotuksesta
eriiden maksujen noustessa on siadetty erikseen.'”

Sadnndkset asuin- ja muiden huoneistojen osalta ovat Suomessa erilaiset. Téstéd
syystd vuokran korottamista koskeva esitys jakaantuu kahteen jaksoon. Lisdksi on
otettu esille erditi erityiskysymyksii. Indeksiehtoja koskeva esitys on sijoitettu ndiden
jilkeen omaksi luvukseen, koska siind ei ole kysymys vuokran korottamisesta vaan
vuokran miirian sopimisesta vaihtelevaksi kustannustason muutosten myté. Indek-
siehdolla pyritd4n kuitenkin samaan kuin vuokran korottamisella, joten sitd koskeva
esitys sopinee vuokran korottamisen yhteyteen.

4.2. ASUINHUONEISTON VUOKRAN KOROTTAMINEN
4.2.1. Johdanto

Vuokranantajalle on HVL 49 §:n mukaisesti annettu oikeus yksipuolisesti muuttaa
vuokrasuhteen sovittua vuokran miirii koskevaa ehtoa. Kyse on oikeudesta, jota
vuokranantajalla ei olisi ilman erityissddnnosti. Erityissddnnds taas johtuu HVL:ssa
omaksutusta vuokrasuhteen jatkuvuudesta ja inflaatiosta.

13) Ks.JB 12:49, 51 ja 55. Jos sbpimus ei ole irtisanottavissa padttymiin, irtisanominen vuokrasuhteen
ehtojen muuttamiseksi ei ole mahdollinen, ks. RB 6:77.

14) K. Berg - Sederblad s. 240241, Lejman s. 415.

15) Ks. JB 12:56-60. Bengtsson, Hyra s. 72-19, Berg - Sederblad s. 204-237, Jirteliuss. 177-196, Lejmans.
363-387. Ks. SOU 1978:8.

16) JB 12:58 ja 58a.

17} LL 35§:n 2 ja 3 mom., Ehlers - Blom s. 150-155.

18) LL 358:n 6 mom., 14§:n 5 mom. ja 15§. Ehlers - Blom s. 97-101.

19) LL 43§. Ehlers - Blom s. 162-177, Nielsen s. 269-290.
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HVL 49 §:n nojalla saatetaan vuokran madrdd muuttaa vuokrasuhteen kestiessa.
Korotus tulee kysymykseen missi vaiheessa vuokrasuhdetta tahansa. Huoneenvuok-
rassa ei ole erotettu toisistaan huoneiston luovuttamisen perusteella huoneenvuokra-
sopimussuhdetta ja huoneenvuokrasuhdetta samalla tavoin kuin ty6oikeudessa ero-
tetaan tditten aloittamisen johdosta tysopimus- ja tydsuhde.” HVL 49 §:n siinnos
koskee tistd syystd ilmeisesti kaikkia tilanteita, joissa vuokrasopimus on tehty. Merki-
tystd ei anneta huoneiston hallinnan siirtymiselle vuokralaiselle. Kun esimerkiksi
kiinteistokustannuksissa tapahtuu muutoksia, e€i ole perusteltua aihetta kohdella
vuokrasuhteita (ja vuokranantajia) eri tavoin siitd riippuen, onko vuokralainen otta-
nut huoneiston hallintaansa vai ei. Ongelmalla ei liene kidytinnon merkitystéd, koska
korotusyleisohjeet eivit ole koskeneet uusia vuokrasuhteita. -

HVL 49§ ei koske vuokran laskemisen perusteita. Perusteita ei ole mahdollista
muuttaa HVL 49 §:n nojalla. Vuokranantaja ei voi esimerkiksi ryhtya periméén erillis-
t4 vesirahaa vuokran lisiksi, jos vesirahan maksamisesta ei ole sovittu.? Erillisten
maksujen korottamiseen liittyvia kysymyksid on selvitetty lithemmin omassa jaksos-
saan.

Vuokranantaja ja vuokralainen voivat vuokrasuhteen kestdessd sopia vuokrasuh-
teen ehtojen muuttamisesta tai uudesta vuokrasopimuksesta. Sopimus ehtojen
muuttamisesta saatetaan tehdid vapaamuotoisesti kuten vuokrasopimuskin. Asian-
osaisten sopimisvapautta rajoittavat kuitenkin HVL:n pakottavat maaraykset. Asuin-
huoneiston vuokraa ei saa korottaa vuokrasuhteen kestdessd HVL:n sddnnoksistéd poi-
keten® sopimuksin eikd vuokralaisia vaihtamalla.

Asuinhuoneiston vuokran korottaminen voi tapahtua kahdenlaista menettelyd
noudattaen; joko niin, ettd vuokranantaja ilmoittaa vuokralaiselle korotuksesta ja se
tulee voimaan sdddetyn ajan kuluttua, tai niin, ettd vuokranantaja hankkii korotuk-
seen tuomioistuimen suostumuksen. Jalkimmaisessidkin tapauksessa vuokrananta-
jan on tehtdvd korotusilmoitus.

Vuokra-asuntojen kysynnin ja tarjonnan epdsuhteen vuoksi pidettiin tarkoituk-
senmukaisena ottaa HVL:iin sd4dnn6s uudelta vuokralaiselta perittdvin vuokran mai-
rdytymisesti silloin, kun huoneisto on ollut aiemminkin vuokralaisen hallinnassa.?
Tarkoituksena oli estdd vuokran korottamiseksi tapahtuvat vuokralaisen vaihdokset.
— Uudelta vuokralaiselta perittdvad vuokraa kisitellddn jaksossa 4.2.6.

Vuokran korottamissddnnét soveltuvat kaikkiin asuntoja koskeviin vuokrasuhtei-
siin, ellei toisin ole sdddetty. HVL 43 §:n mukaan jaivit soveltamisen ulkopuolelle

D Kairinen, Perussuhdeteoriasta s. 2 ja 85-86, Pekkanen s. 13-14 ja niissd mainittu kirjallisuus.
2) Samoin Mali, Keskeiset s. 103 sahkémaksun osalta.

3 HE n:0235/1973 vp. s. 2.

4 HE n:0 235/1973 vp. 5. 2-3.

16


https://c-info.fi/info/?token=Uspa1YpE5boijaKG.1-hq-5pvdg3z5-XV19iIxw.E5MXcD-DrYbbVXXFiONFoR7nafTday2Ur4PTXARTztrRRawfwITeZJK4RqFPlpgS6qYa21kc1apgzTS2qlEtWXSks-aA_1-fJDP1alroLHEdjCaaWspMCxPrZ4grgJSWuPApfXC5NqZ2l1cma3V9-LU_HFMrPNEDqLQ5KC1J_Kgw4RPV0f5J07QJ5ROIgxZwEO2Ozq8vDq83Vatv

216 Asunnon vuokran korottaminen 4.2,

majoitusliikkeiden yksityiset kalustetut huoneet ja lomanviettoasunnot. HVL 49 b §:n
1 momentissa tarkoitettuihin aravavuokrahuoneistoihin sovelletaan HVL 49 §:n 1
momenttia, mutta korotuksen suuruus maardytyy HVL:n ulkopuolisten méairdysten
mukaan.”) Mainitun 49 b §:n 2 momentin tarkoittamia viranhaltija- ja tyosuhdeasun-
toja ei koske edes korotusilmoituksesta sdddetty.® Alivuokra- ja HVL 30 §:ssi tarkoi-
tettuihin tydsuhdeasuntoihin sen sijaan sovelletaan vuokrankorotusmairéiyksia sel-
laisinaan.

Vuokran korottamista koskevat sasinnot soveltuvat kaikkiin vuokralaisilta peritté-
viin maksuihin, joita pidetéin vuokrana HVL 24 §:n 2 momentin nojalla.” Niinpi tuo-
mioistuin on soveltanut HVL 49 §:n méiérdyksid esimerkiksi vesirahan® ja saunamak-
sun” korotukseen.

Vuokralainen ja vuokranantaja voivat sopia, ettei korotusmenettely ole vuokranan-
tajan kiytettivissd. Pdtevd sopimus voidaan tehdd seké valtioneuvoston yleisohjee-
seen ettd HVL 49 §:n 3 momentissa tarkoitetusta muuhun syyhyn perustuvasta vuok-
ran korotuksesta.'” Jos vuokrasuhde jatkuu pitkdin, korotusmahdollisuuden pois
sulkeva ehto saattaa kidydi kohtuuttomaksi ja tulla sovitelluksi HVL 48 §:n 1 momen-
tin nojalla.

4.2.2. Vuokrankorotusilmoitus
4.2.2.1. Yleistd

HVL 49 §:n 1 momentin mukaan vuokranantajan, joka tahtoo vuokrasuhteen aika-
na korottaa asuinhuoneiston vuokraa, tulee kirjallisesti ilmoittaa vuokralaiselle uusi
vuokra ja korotuksen syy. Korotusilmoitusta koskeva sdinnds tuli voimaan vuoden
1971 alusta lukien ja sai nykyisen sisiltonsid vuonna 1974 vuokransdéntelyn toteutta-
misen yhteydessi. Alkuaan korotusilmoitusta pidettiin tapana aloittaa sopimusneu-

5) Ks. Frosén, Huoneenvuokralait tinéén s. 31.
6) KKO 1980 II 6: Opettajan kiytettiviksi virkasuhteen perusteella annetusta vuokra-asunnosta perit-
tavaa vuokraa koskevan riita-asian kisitteleminen kuului yleiselle tuomioistuimelle.
) Ks. Vuokraneuvosto s. 45-46. _
8) Esim. Itd-Suomen HO 24. 2. 1977 A 1976/83-86 N:0576-579/76 ja Kouvolan HO 30. 5. 1979 V 79/53
N:o0 98/79.
Samoin Vuokraneuvoston kKirje s. 3-4. Ks. Saamnilehto 11, DL 1975 s. 368-369.
9 Helsingin HO 29. 1. 1975 V 1974/529-530 N:o0 813-814 (2 juttua)
10) Kouvolan HO 22.11.1978 A 78/4 N:o 98/78.
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vottelut vuokran korotuksesta. Velvollisuutta tehdi korotusilmoitus perusteltiin eri-
tyisesti keinona edistidd neuvotteluratkaisua." Tarkoituksena oli, ettd vuokralainen
olisi saanut korotusilmoituksesta tietoja, jotka olisivat auttaneet hintd ymmarta-
méin, miksi korotus on vuokranantajalle tirkes.”

Nykyisen vuokransidintelyjarjestelmin aikana ei korotusilmoitusta endd voida pi-
ti4 neuvottelutarjouksena.? Vuokranantajalla on méarityissi tapauksissa oikeus nos-
taa vuokraa. Menettely alkaa korotusilmoituksella.

HVL 46 §:n mukaan vuokranantajan on katsottava tdyttineen velvollisuutensa,
kun HVL 49 §:n 1 momentissa tarkoitettu ilmoitus on jatetty kirjatussa kirjeessa vuok-
ralaisen osoitteella postin kuljetettavaksi. Korotusilmoituksen ldhettiminen siis riit-
tdd korotuksen voimaan saattamiseksi.

Kirjatun kirjeen ldhettiminen ei ole ainoa tapa tehdd korotusilmoitus. Erddssi
opiskelija-asuntolassa oli korotusilmoitus jaettu monisteena asuntoihin. Ilmoitus kat-
sottiin oikein tehdyksi. Ratkaisua voidaan pitid asianmukaisena. HVL 49 §:ssi ei ole
sdidetty, milld tavalla korotusilmoitus on annettava vuokralaiselle. HVL 46 §:sséd on
esitetty yksi hyviksyttidvi tapa. Riittdvad on, ettd vuokranantaja toimittaa korotusil-
moituksen vuokralaiselle.”

Vuokranantajan on kyettivi ndyttiméin, ettd hin on toimittanut korotusilmoituk-
sen vuokralaiselle. Jos kidytetddn muuta kuin HVL 46 §:ssd@ mainittua tapaa, tulee
vuokranantajan varmistua korotuksen todisteellisesta ilmoittamisesta. Riittivé ei ole
ilmoituksen toimittaminen vuokrattuun huoneistoon.®’ Opiskelija-asuntolaa koske-
vassa tapauksessa vuokralaiset myonsivit saaneensa korotusilmoituksen viittimalld
sen tulleen perille virheelliselld tavalla.”

HVL 49 §:n 2 momentin mukaan, sellaisena kuin se oli voimassa 1. 1. 1971 lukien,
vuokran korotusta vastustavan vuokralaisen tuli saattaa asia tuomioistuimen tutkitta-
vaksi kuukauden kuluessa vuokranantajan ilmoituksen saatuaan. Korotusmenettely
alkoi aina korotusilmoituksella.

Jos tuomioistuimen suostumus vuokran korotukselle on tarpeen, vuokranantajan
on nykyisin HVL 49 §:n 3 momentin nojalla saatettava vuokran méirid tuomioistui-
men tutkittavaksi. Vuokralainen saa korotusvaatimuksesta tiedon haastehakemuk-

) HE n:0 3971970 vp. s. 9, Km 1970:B 4 5. 25.

D Varjola, Kysymyksii s. 62.

3 Ks. Péyhdnen, Huoneenvuokralait tinidin s. 39.

4) Helsingin HO 31.3.1976 AS 1975/112/186 N:o 275.

5 Helsingin HO 2. 5. 1979 V 1978/678 N:0 79: Kun vuokra perittiin palkasta, katsottiin tyéntekijoiden
saaneen tiedon vuokran korotuksesta sen palkanmaksun yhteydessd, jolloin korotettu vuokra oli pidétetty.

6 HO:n ratkaisuja s. 97 ja 98-99.

7 Ks. RB 2:77, jossa oli kyse irtisanomisen toimittamisesta jattdmalli se vuokralaisen postilaatikkoon.
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sesta ja haasteesta. Epitietoisuutta on esiintynyt siité, onko erillinen korotusilmoitus
vuokralaiselle tillaisessakin tapauksessa tarpeen.® Vuokran korotus, johon ei tarvita
tuomioistuimen vahvistusta, tulee voimaan vasta korotusilmoituksen tekemisen jil-
keen.

Kuten Sokka on katsonut, HVL 49 § ndyttda rakentuvan kaksivaiheisen menette-
lyn kannalle. Sokka on kuitenkin pditynyt sille kannalle, ettd korotusilmoitus on luon-
teeltaan informatiivinen. Silld ei ole hinen mukaansa prosessuaalista merkitystd.”
Vaikka Sokan esittimii perusteluja vastaan voidaan esitta kritiikki,'® lopputulos on
hyviksyttava.

Lainvalmistelutdissd ei ole mainintaa tuomioistuinkdsittelyé edeltivan korotusil-
moituksen merkityksestd.!" Oikeudenkiynti on aloitettava kuukauden kuluessa ko-
rotusilmoituksen tekemisesti, mutta timi sidinnos ei estd katsomasta haastehake-
musta korotusilmoitukseksi. Onhan haastehakemuksessa esitettivi ne seikat, joihin
vaatimus perustuu (OK 11:3). Mikiin taas ei viittaa sithen, ettd kuukauden maéra-
ajalle olisi ajateltu antaa prosessuaalinen merkitys. Pyrkimyksend on ollut saada asia
ratkaistuksi jo ennen korotuksen siinnénmukaista voimaantuloaikaa,'? vaikka kai-
ken varalta on sdidetty vuokran suuruudesta prosessin kestidessd (HVL 49§:n 4
mom.).

Oikeuskiytinndssd on katsottu, ettd haastehakemuksen tiedoksi antaminen kdy
korotusilmoituksesta.'>’ Haasteen tiedoksiantopdivin mukaan miardytyy tuomiois-
tuimen hyviksymin korotuksen voimaantulo.

Korotusilmoitus on tehtdvd aravavuokra-asuntojen vuokraa nostettaessa. Jos
vuokraan on sovellettava valtion virkamiesasuntojen vuokrien madrddmismenettelyd
tai sitd vastaavaa kunnallista jirjestelmi, voi vuokran korotus tulla voimaan takautu-

vastikin.'¥

8) Ks. Mali, Keskeiset s. 99-100, jossa hin esittdd kaksi erilaista kannanottoa.
9) Sokka, LM 1975 s. 1017-1018. Samoin Kuusimdki, Poytikirja s. 116.

10) Ks. Saarnilehto, Yleisohjeen ylittavin vuokrankorotusilmoituksen prosessuaalisesta merkityksest,
LM 1976 s. 470-472.

11) yudistusehdotuksessaan Vuokraneuvosto s. 40 on puoltanut kaksivaiheista menettelyd. Suomen
Lakimiesliiton lausunnossa vuokraneuvoston ehdotuksesta uudeksi huoneenvuokralaiksi on kantaa arvos-
teltu hitaaksi, kankeaksi ja turhia oikeudenkiyntejd aiheuttavaksi, ks. Lakimiesuutiset n:0 6-7/1977 s. 30.
Turun HO on katsonut, etti HvOKL:a olisi muutettava siten, ettei korotusta voitaisi ottaa tutkittavaksi, ellei
kirjallista korotusilmoitusta olisi tehty, ks. Turun HO, Lausunto s. 5. Tyéryhmd s. 33 on lausunut haasteen
tiedoksiannon kidyvin korotusilmoituksesta.

12) Ks. Km 1970:B 4 s. 26.

13) KKO 1976 11 74.

Ks. Kuusimdki, Poytikirja s. 116.

14) vaasan HO 30.3.1979 A 30/1978.
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4.2.2.2. Uusi vuokra

Vuokranantajan on kirjallisesti ilmoitettava vuokralaiselle uusi vuokra. Tamé kos-
kee seki valtioneuvoston yleisohjeeseen ettd muuhun syyhyn perustuvaa vuokran
korotusta. Uusi vuokra on ilmoitettava, jotta vuokralainen tietdisi suoritusvelvollisuu-
tensa. Ilmoituksen tulee olla selvi. [Imoitusta tulkitaan samojen periaatteiden mu-
kaan kuin oikeustoimia yleensd: riski epéselvyyden aiheuttamasta haitasta on toimen
tekijalla.

Kun vuokran korotusta ei tarvitse saattaa tuomioistuimen vahvistettavaksi, koro-
tusilmoituksen pitevyyden edellytyksend yleensd on uuden vuokran ilmoittaminen.
Muutoin vuokralainen ei voi korotettua vuokraa maksaa eikd arvioida, kdayttaako hin
HVL 49 a §:n mukaista irtisanomisoikeuttaan. Jos korotus on vietdvd tuomioistui-
meen, korotusilmoituksen sisélt6 ei ole yhtd tirked. Vasta tuomioistuin paattia lopul-
lisesti vuokran. Vuokralaisella on oikeus irtisanoa vuokrasopimus korotuksen johdos-
ta vield kuukauden ajan tuomioistuimen p4dtoksen antamisen jilkeen. Korotusilmoi-
tuksen pitevyydelld on merkitystd korotuksen voimaantulon kannalta.

Korotusilmoitus oli alunperin neuvottelujen aloittamista tarkoittava toimenpide.
Tarjoukseen tuli luonnollisesti sisidltyd ehdotus uudeksi vuokraksi. Vuokranséintely-
jirjestelmén toteuttamisen jilkeen korotusilmoitus on ensimmaiinen varoitus vuokra-
laiselle siitd, ettd vuokranantaja aikoo kiyttdd korotusoikeuttaan. Uuden vuokran il-
moittaminen ei ole yhtd merkityksellistd, koska lopullinen méira ei tuomioistuimen
ratkaistavissa tapauksissa ole vield tiedossa.

HVL:ssa ei ole sddnnelty seuraamusta sen varalta, ettei uutta vuokraa ilmoiteta.
HVL 49 §:n 1 momentti poikkeaa siis oleellisesti HVL 34 §:n 2 momentista, jossa sdi-
detddn irtisanominen mitidttomaksi, ellei sdddettyja tietoja ilmoiteta vuokralaiselle.
Siadnnosten eroavuuden johdosta voidaan sanoa, ettei korotusilmoituksen ole ajateltu
kdyvian mitidttoméksi uuden vuokran puuttuessa.

Helsingin HO on erédssi ratkaisussaan katsonut, ettei huoneistojen pinta-alojen
ja huoneistokohtaisten uusien vuokrien kokonaisméirien puuttumisella kerotusil-

- moituksesta ollut merkKitystd arvosteltaessa korotusilmoituksen pitevyytti siind ta-
pauksessa, ettd vunkranmaksu oli sovittu tapahtuvaksi palkanmaksun yhteydessi
vuokraa palkasta vihentimailld."

HO katsoi, ettei korotusitmoituksesta tarvitse vilttimdttd selvitd uutta vuokraa.
Kantaa voidaan perustella edelld esitetyn nojalla ainakin yhti hyvin kuin vastakkaista
mielipidettid. Vuokran maksamistavalla ei ole merkitystid. Kun ratkaisussa ei ollut ky-
symys tuomioistuimen vahvistamasta vuokrasta, perimistapa viittasi ldhinna siihen,

D) Helsingin HO 2.5.1979 V 1978/678 N:o 79.
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ettei vuokranmaksun yhteydessd syntynyt puutteellisesta ilmoituksesta huolimatta
epaselvyyttd vuokran mairistid. Epédselvyytti ei ole silloinkaan, kun tuomioistuin lo-
pullisesti vahvistaa uuden vuokran.

Aravavuokra-asunnon vuokran korotuksesta on ilmoitettava HVL 49 §:n 1 mo-
mentissa mainitulla tavalla. Koska viranomaisen on hyviksyttdvd korotus, on
mahdollista kysy4, voidaanko korotuksesta ilmoittaa ennen kuin viranomainen on ko-
rotuksen hyviksynyt. Epiétietoisuutta saattaa aiheuttaa myds se, miten korotukseen
on suhtauduttava, jos viranomainen pdittdd muusta kuin ilmoitetusta korotuksesta.

Korotusilmoituksen tekemisti ei ole HVL:n sdinndksissd kytketty vuokran korot:
tamiseksi mahdollisesti tarvittavaan viranomaisen paatokseen. Asuntotuotantolain-
sdaddnnossdkdin ei ole mairdyksia, joiden mukaan vuokra olisi vahvistettava ennen
korotusilmoitusta.? Oikeuskiytinnossé on pidetty mahdollisena korotusilmoituksen
tekemistd edelti kisin.>) Vastaavasti muissakin tapauksissa, joissa korotus edellyttia
viranomaisen tai muun ulkopuolisen elimen pi#dtdstd tai hyvaksymistd, voidaan
vuokran korotuksesta ilmoittaa jo ennen asianomaista hyviksymista tai paatost, el-
leivdt vuokrasuhdetta koskevat erityiset sdinnot toisin mairia.

Kun vuokranantaja ilmoittaa korotuksesta etukiteen, korotuksen lopullinen
maéiri ei ole vield selvilld. Ilmoitettua suurempaa korotusta ei vuokralainen voi mak-
saa, kun hdn ei vaatimusta tunne. Talt4 osin voidaan viitata edelld uuden vuokran il-
moittamatta jattdmisestd esitettyyn.

Jos vuokranantajan vaatimaa korotusta ei asianomaisessa elimessé hyviksytd ko-
konaisuudessaan, vuokranantaja saa perid hyviksytyn korotuksen. Korotuksesta il-
moittaminen ratkaisee, mistd alkaen uutta vuokraa voidaan perid, ei pdatos vuokran
maiiristi tai padtoksen tiedoksi antaminen vuokralaiselle. Vuokranantajahan voi
koska tahansa varoituksetta alentaa vuokraa niin, etti alennus tulee voimaan heti.
Vuokranantajan tulee kuitenkin ilmoittaa vuokran méiri vuokralaiselle.”

2) Ks. kuitenkin Ojala, Epikohdat s. 5-6.
3 Esim. KKO 5.2. 1981 S 80/601 N:0 3496/ 1. 10. 1980, Helsingin HO 2. 5. 1979 V 1978/678 N:0 79 ja
Turun HO 25.9. 1975, 080575-N:o A 1178, 1975 As.D 1/2.

Helsingin HO 12.3. 1980 A 1979/365 N:o 388: Vuokranantaja voi kuitenkin vakiintuneen kdytinnon
mukaan, halutessaan saattaa vuokran korotuksen voimaan aikaisemmin kuin vasta asuntohallituksen vah-
vistaman uuden vuokran ilmoittamisesta laskettavan huoneenvuokralain 49 §:n 1 momentissa sdddetyn
ajan kuluttua, ilmoittaa vuokralaiselle sen vuokran, jolle vuokranantaja on hakenut asuntohallituksen vah-
vistusta, ja sen jalkeen, vuokran tultua vahvistetuksi, ilmoittaa vuokralaiselle lopullisen vahvistetun uuden
vuokran.

4) Esim. Helsingin HO 12.3.1980 A 1979/365 N:0 388.
5) Helsingin HO 2. 5. 1979 V 1978/678 N:0 79: Vaikka itmoitus vuokran korotuksesta on tehty vuokra-
laiselle ennen kuin korotushakemus on jitetty viranomaiselle, korotus tulee silti voimaan sen vuokranmak-
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Viranomainen saattaa tehdi piitoksen uudesta vuokrasta vasta sen jilkeen, kun
korotus HVL 49 §:n 1 momentin nojalla olisi jo tullut voimaan.

KKO 5.2.1981 S 80/601 N:o 3496/1.10. 1980: Vuokranantaja oli HVL
49 §:n 1 momentin mukaisesti kirjallisesti ilmoittanut vuokralaiselle tulevansa
kiinteistokustannusten nousun vuoksi korottamaan valtion asuntolainoitta-
massa talossa olevan asuinhuoneiston vuokraa edellyttien, etti kiinteistdlauta-
kunta asianmukaisessa jirjetyksessd hyviksyisi korotuksen. Vaikkei kiinteisto-
Jautakunta ollut ratkaissut vuokranantajan hakemusta ilmoitettuun korotus-
piivdin mennessi, vuokranantaja oikeutettiin perimiin korotettua vuokraa
lautakunnan hyviksymisti seuranneen vuokranmaksukauden alusta lukien.?

HVL 49 §:n 1 momentin sddnnos vuokran korotuksen voimaan tulemisesta estda
korotuksen toteuttamisen sdddettyd aikaissmmin mutta ei myéhemmin. Vuokranan-
taja voi lykiiti korotuksen toteuttamista joko nimenomaisesti tai konkludenttisesti ko-
rotusilmoituksen menettimattd merkitystiin. Aravahuoneistoissa hyvaksytty koro-
tus voidaan ilmoittaa alkuperdisen korotuspdivin jilkeen.

Vuokranantaja voi korotuksesta ilmoittaessaan asettaa korotuksen ehdoksi, etti vi-
ranomainen vahvistaa vuokran miirittyyn piivdin mennessi. Jos ehto ei tdyty, koro-
tus raukeaa. Vuokranantaja voi peruuttaa ilmoittamansa vuokran nostamisen. Peruu-
tetulla ilmoituksella ei ole merkitystd. Jos vuokranantaja peruutuksesta huolimatta
haluaa lisid vuokraa, hinen on tehtdvi uusi korotusilmoitus.”

4.2.2.3. Korotuksen syy

Vuokranantajan on uuden vuokran lisdksi ilmoitettava vuokralaiselle korotuksen
syy (HVL 49 §:n 1 mom.). Korotuksen perusteiden esittiminen liittyi alunperin sii-
hen, ettd korotusilmoituksella pyrittiin edistimain neuvotteluratkaisua vuokrananta-
jan ja vuokralaisen vililli." Toisaalta korotuksen vieminen tuomioistuimeen oli aluk-
si vuokralaisen tehtivi, joten hinelle oli annettava riittidvisti tietoa oikeudenkdynnin
hyodyllisyyden arvioimiseksi.

sukauden alusta, joka ldhinni alkaa kahden kuukauden kuluttua ilmoituksen tekemisestd, mikili ennen
tuon ajankohdan pdittymisti viranomainen on vahvistanut uuden vuokran ja vuokralaiselle on ilmoitettu
vahvistettu uusi vuokra.

6) Toisin Helsingin HO 12. 3. 1980 A 1979/365 N:o0 388: Kun korotukseen ei ollut saatu suostumusta
korotuspidivddn mennessd, korotusmahdollisuus ilmoituksen perusteella oli rauennut.

7) Helsingin HO 5.4.1978 A 1977/302 N:o 382.

1) Km 1970:B 4 5. 25.
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Sdantelyjarjestelmin toteutumisen yhteydessid vuokrankorotusmenettely muut-
tui. Vuokralaisen tehtdvind ei enii ole korotusasian saattaminen tuomioistuimen tut-
kittavaksi muutoin kuin yleiskorotuksen yhteydessi. Siin4 tilanteessa taas vaokranan-
tajan puolelta riittda viittaus yleisohjeeseen. Sen taustalla olevaa kiinteistokustannus-
ten nousua ej tarvitse mainita.?) Muissa tapauksissa vuokranantaja joutuu esittimain
perustelut vuokran korotukselle tyhjentédvisti tuomioistuimessa, jotta hinen kan-
teensa menestyisi. Perusteluiden esittiminen etukiteen korotusilmoituksessa ei ole
vuokralaiselle endd vilttimatonti.

HVL:ssa ei ole sdidetty seuraamusta sen varalta, ettei korotuksen perustetta ilmoi-
teta. Tdltd osin voidaan viitata edelld uuden vuokran ilmoittamisesta lausuttuun.
Tanskassa on perusteen puuttumisen johdosta sdddetty nimenomaisesti seuraukseksi
korotusvaatimuksen tehottomuus viittaamalla irtisanomisen toimittamista koskeviin
saannoksiin.>) Koska meilti vastaava sddnnds puuttuu, seuraamuksen ei tarvitse olla
samanlainen.

Helsingin HO:n erdissi ratkaisussa®’ on katsottu, ettei asuntolainoitetuissa vuok-
rataloissa, joissa vuokralaisella ei ole edes mahdollisuutta tulla kuulluksi vuokran ko-
rotusta kisiteltdessi ja joissa viranomainen tarkistaa korotuksen, ole merkitysti silld,
onko vuokrankorotusilmoituksessa mainittu korotuksen syy. HO ei siis katsonut pe-
rusteen ilmoittamatta jittimisen estdvian korotusta. Vuokran korotuksesta ilmoite-
taan HVL:n mukaan samalla tavalla huoneiston rahoituksesta riippumatta. Vuokran
korotus on yleensi aina viranomaisen tarkistama.

HO:n edelld mainitusta ratkaisusta ilmenevii periaatetta voidaan soveltaa ylei-
semminkin kuin niin sanottuihin aravavuokra-asuntoihin. Vuokrankorotusilmoituk-
sella on tarkoitetut vaikutukset, vaikka siind ei olisi mainintaa korotuksen syysta.

Tiivistelmini voidaan sanoa, ettei uuden vuokran tai vuokran korotuksen syyn
ilmoittamatta jittiminen johda korotusilmoituksen tehottomuuteen. Korotusilmoi-
tuksesta sdsidettyi ei voida pitdd varsinaisena muotomadirdyksend, josta seuraisi oi-
keustoimen pitemittdmyys.” Sanottu soveltuu myds korotusilmoituksen kirjalli-
suusvaatimukseen. Suullinen korotusilmoitus on katsottu riittdviksi oikeuskdytian-
nossikin.?

2) Ks. Vuokraneuvosto s. 39, Piyhonen, Huoneenvuokralait tinddn s. 42-43.
3 Ks. LL 35§:n 6 mom. ja 14§:n 5 mom.

4) Helsingin HO 2.5.1979 V 1978/678 N:o 79.

5) Muotomiiriyksisti ks. Kivimdki - Yldstalo s. 308-309.

6) Esim. Rovaniemen HO 26. 11. 1980 N:o 791 A 80/40.
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4.2.3. Vuokrankorotuksen voimaantulo
4.2.3.1. Voimaantulo

Vuokrankorotuksen ei alunperin haluttu tulevan voimaan heti vaokranantajan sité
vaadittua. Aikaa varattiin, jotta vuokralainen ehtisi harkita korotuksen aiheellisuuden
ja vedota tuomioistuimeen." Sopivaksi katsottiin, ettii korotus tulisi voimaan ensim-
mdisen vuokranmaksukauden alusta kahden kuukauden kuluttua korotusilmoituk-
sesta. Korotuksen voimaantulo sidilyi muuttumattomana vuoden 1974 uudistukses-
sa.?

HVL 49 §:n 1 momentissa tarkoitettu aika alkaa kulua vuokranantajan tehtya koro-
tusilmoituksen. Korotusilmoituksen sisdltivin kirjatun kirjeen lihettimispdivd on
ratkaiseva. Jos vuokranantaja esimerkiksi lihettdd korotusilmoituksen 29. 6. vuokra-
laiselle kirjatussa kirjeessd, katsotaan korotusilmoitus tehdyksi keséikuussa siitd huoli-
matta, ettd kirje saapuisi perille heindkuun puolella.”

Kahden kuukauden aika alkaa kulua haasteen tiedoksiantopdivistd, ellei erillistd
korotusilmoitusta ole tehty. Jos vuokranantaja on menettinyt HVL 47 b §:n 2 mo-
mentissa mainitun méériajan ja nostanut kanteen vuokran vahvistamiseksi vasta sen
kuluttua, katsotaan haasteen tiedoksianto vuokrasuhteen kestidessd tehdyksi korotus-
ilmoitukseksi.”

Vuokralaisen on maksettava korotettua vuokraa kahden kuukauden jidlkeen ensin
alkavalta vuokranmaksukaudelta. Vuokra nousee, vaikka ilmoitus ei olisi tullut peril-
le. Jos vuokralainen ei ole saanut tietoa korotuksesta, korotusosan maksamatta jétta-
minen ei voi johtaa vuokraoikeuden menettimiseen. Vuokranmaksukauden pituu-
desta riippuen korotus voi lykkdantyi pitkillekin. Ellei vuokranmaksukaudesta ole
sovittu, se on kuukausi (HVL 24 §:n 1 mom.). Vuokralainen saa yleensi varoituksen
vuokran kohoamisesta 2—3 kuukautta ennen nousua.

Vuokran korottaminen HVL 49 §:n mukaisesti ei estd vuokralaista laittamasta vi-
reille vuokranalennusjuttua, jos vuokranantaja ei alennukseen suostu. Tdma ilmenee
HVL 49 §:n 5 momentista, jossa séidetiin, ettd vuokralainen voi vaatia 1 momentissa
tarkoitetussa tapauksessa vuokran alentamista 48 §:n 2 momentin perusteella. Viit-

D Km 1970:B 4 s. 25-26 ja HE n:0 39/1970 vp. s. 9. Ks. myés Km 1973: 109 s. 9.

2} Ks. HE n:0 235/1973 vp. s. 2.

3) Helsingin HO 27.12. 1978 V 1978/859-872 N:0 1161-1174 (14 juttua).

4) Vaasan HO 9.9. 1976 A 53-55/1976 111/304-306 (3 juttua).

5) Vuokranosan maksamatta jittimistd on pidetty merkitykseltddn viihdisend vuokralaisen vikana, ks.
HVL 31§:n 2 mom. Esim. Rovaniemen HO 19.9. 1979 N:0 60/79 A 79/1 (maksamatta oli jaéinyt vajaat 30
mk seitsemilti kuukaudelta, vuokra oli 268,35 mk). Samoin KKO 1948 11 212 vuoden 1925 HVL.:n osalta.
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tauksella HVL 49 §:n 1 momenttiin tarkoitetaan seki yleisohjeeseen ja peruskorjauk-
seen perustuvia etti niitd korotuksia, joihin on saatava tuomioistuimen lupa. Tdma il-
menee selviisti esitoistd, silld vuoden 1971 alusta voimaan tullut vastaava sdannés tar-
koitettiin sen selvennykseksi, ettei korotuksen voimaantulo milldén tavalla rajoittanut
vuokralaisen oikeutta vaatia jilkeenpdin vuokran alentamista.®’ Uudistuksessa siin-
nds haluttiin siilyttdd entisen sisiltdisend.”

4.2.3.2. Maksun siirtyminen

Jos vuokran korotusta koskeva asia joutuu tuomioistuimen tutkittavaksi, korotet-
tua vuokraa ei tarvitse maksaa ennen kuin tuomioistuimen p#étds saa lainvoiman
(HVL 49 §:n 4 mom.). Sdinnés on sisillytetty HVL:iin vuokralaisen suojaksi.” Vuok-
ranantajaa puolestaan turvaa se, ettd korotus on maksettava taannehtivasti HVL 49
§:n 1 momentin mukaisesta voimaantuloajasta tukien, jos tuomioistuin hyviksyy ko-
rotuksen. Vuokralainen ei saa korotuksen voimaantuloa siirtyméin oikeudenkéyntii
vitvyttdmdilld ja hakemalla muutosta.

HVL 49 §:n 4 momentin mukaan vuokra voidaan maksaa entisen suuruisena.
Sddnnoksestd ilmenee, ettei vuokralainen meneti vuokraoikeuttaan, vaikka hin jit-
tad osan vuokraa maksamatta.” HVL 31 §:n 1 momentin 1 kohtaa ei voida soveltaa
korotusosan maksamatta jattimiseen.

HVL:ssaei ole sdddetty, minki ajan kuluessa vuokralaisen on tuomioistuimen vah-
vistettua lainvoimaisesti vuokran maksettava korotukset.)» Maksun on tapahduttava
HVL 31 §:n 1 momentin 1 kohdan ja 2 momentin siinnékset huomioon ottaen koh-
tuullisessa ajassa ilman aiheetonta viivyttelyd. Vuokralainenhan on saanut tiedon
mahdollisesta korotuksesta jo hyvissi ajoin ja voinut varautua maksuvelvollisuu-
teensa.

HVL:ssa ei ole méadraysta siitd, onko vuokralaisen maksettava korkoa sille vuok-
ranosalle, jonka tuomioistuin hyviiksyy korotukseksi. Ruotsissa vuokralaisella on vel-
vollisuus maksaa korkolain (rintelagen 1975:635) mukaista korkoa vuokran erdénty-
mispiivisti lukien.®

6) Km 1970:B 4 s. 27 ja HE n:0 3971970 vp. 5. 9.

7) HE n:o 235/1973 vp. s. 2.

1) Km 1970:B 4 5. 26.

2) Ks. JB 12:53. Ks. myds esim. Berg - Sederblad s. 195-196, Jértelius s. 169-170.
3) vrt. JB 12:53, jonka mukaan vuokralaisella on kuukauden maksuaika.

4 JB 12:532,

]
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Maksuvelvollisuuden siirtymisti koskevat sadnnokset ovat Suomessa ja Ruotsissa
luonteeltaan samanlaisia. Vuokralaiselle on annettu oikeus jdttdi epivarma vuokran-
osa maksamatta ilman haitallista seuraamusta. Vuokran erdantymispdivdd ei ole
muutettu. Vuokralainen voi maksaa vuokranantajan vaatimaa vuokraa, jolloin vuok-
ranantajalle mahdollisesti syntyy palautusvelvollisuus. Sddnndkselld ei ole tarkoitettu
heikentii vuokranantajan asemaa. Esit0istd iimenee nimenomaisesti, ettid vuokra on
maksettava taannehtivasti korotuksen voimaantulosta lukien.”) Kun vuokra erdsintyy
oikeudenkiynnistid huolimatta sovittuna tai HVL 24 §:n 1 momentin mukaisena eri-
piivind, on korko myds maksettava tistd pdivistd lukien.

Vuokralaisen maksettava korko miardytyy samoin kuin korko yleensdkin. Jos ko-
rosta ei ole sovittu, kyseeseen tulevat KK:n viivastyskorkoa koskevat méiriykset.”

Jos vuokralainen on ajatellut vuokrasuhteen lopettamista, sddnnokset tarjoavat
mahdollisuuden selviti ilman korotusta suhteellisen pitkddn esimerkiksi valtioneu-
voston antamasta yleisohjeesta huolimatta. Vuokralaisella on nimittédin oikeus sanoa
vuokrasuhde irti vuokran korotuksen johdosta (HVL 49 a §). Vuokra sdilyy ennallaan
vuokrasuhteen loppuun saakka. Irtisanomisen voi toimittaa vield kuukauden kulues-
sa vuokran suuruutta koskevan ratkaisun tultua lainvoimaiseksi. Viivyttimalla oikeu-
denkiyntii esimerkiksi lykkédyksin ja muutosta hakemalla vuokralainen voi selvitd ko-
rotuksetta jopa yli vuoden sen jilkeen, kun tuomioistuimen hyviksyma korotus olisi
HVL 49 §:n 1 momentin mukaan tullut voimaan.

4.2.4. Vuokran korottaminen ilman tuomioistuimen lupaa
4.24.1. Yleistd

Vuokranantajan halutessa korottaa vuokraa hinen on ensiksi tehtivéd korotusil-
moitus. Tdmin jilkeen on erdissd tapauksissa hankittava tuomioistuimen hyviksymi-
nen uudelle vuokralle. Tuomioistuimen suostumusta ei vaadita, jos vuokran korotta-
minen perustuu valtioneuvoston kiinteistokustannusten kohoamisen johdosta anta-
maan yleisohjeeseen tai vuokralaisen pyytimédin peruskorjaukseen vuokralaisen hy-
viiksyessd korotuksen (HVL 49 §).

Vuokran korottamista koskevat sidnnokset nidhtiin alunperin sovittelusddntéini
vuokranantajan hyvidksi vuokrasuhteen jatkuvuuden vastapainona.” Sopimus vuok-

3) Km 1970:B 4 5. 26 ja HE n:o 39/1970 vp. s. 9.

6) Ks. Wilhelmsson - Sevén, Ehdotus korkolainsdddinnoksi, Oikeusministerién lainvalmisteluosaston
julkaisu 9/1979, Helsinki 1979. Ehdotettu korkolaki koskisi my6s vuokralle maksettavaa korkoa.

1) Km 1970:B 4 s. 23 ja 25-26.
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ran korotuksesta oli lihtokohta, mutta ellei sithen paésty, vuokranantaja sai kuitenkin
nostaa vuokraa. Vuoden 1971 alusta voimaan tulleita siinnoksii ei koskaan sovellettu
kdytinndssd, silld niiden voimassaoloajan jatkui vuokrasddnndstely.

Vuokransiintelyjirjestelmin toteuttamisen yhteydessd muutettiin myds vuokran
korottamista koskevia sddnnoksid. Voimassa olleiden méaéradysten ei katsottu riittavas-
ti turvaavan sekd vuokranantajan ettid vuokralaisen etujen huomioon ottamista.?’
Osapuolten vilisten riitaisuuksien vilttimiseksi kehitettiin jarjestelmd, jolla seura-
taan huoneistoon kohdistuvien kustannusten nousua. Tarkoituksena on ollut, ettd
vuokranantaja saa kohtuullisen korvauksen ndiden kulujen nousemisesta vuokrasuh-
teen kestiessd.”) Tamin jarjestelmin puitteissa viranomaiset péittivit sallituista ko-
rotuksista (HVL 47 a §:n 1 mom.). Vuokralainen on suojattu kohtuuttomia korotus-
vaatimuksia vastaan ja samalla vuokranantaja saa korvauksen kulujen kasvamisesta.
Vuokralaisen suojaamiseksi ei ole tarpeen alistaa asiaa tuomioistuimen ratkaistavaksi.
Mahdollisuus tuomioistuinmenettelyyn on kuitenkin séilytetty (HVL 49 §:n 2 mom.).

Korotuspiiitosten sisidlto on tarked. Niistd riippuu toisaalta vuokralaisen suoja ja
toisaalta huoneiston vuokrallapitimisen kannattavuus.®) Jilkimmaisen tekijin osalta
voisi olla edullista jakaa huoneistot ryhmiin esimerkiksi rakennuksen ién ja ra-
kennusaineen perusteella. Talld tavoin olisi mahdollista ottaa huomioon entisté pa-
remmin erilaisista huoneistoista aiheutuvat erisuuruiset menot, esimerkiksi korjaus-
kulut. HVL:n sdinndkset eivit estd kustannusten nousun tdysiméaardistd huomioon
ottamista.

Peruskorjauksessa huoneiston vuokra-arvo paranee. Kohtuullista on, ettd vuok-
ranantaja saa hyvityksen vuokra-arvon lisdyksestd. Uuden huoneiston vuokrasta saa-
vat osapuolet sopia. Samanlainen menettely peruskorjatun huoneiston osalta on pai-
kallaan. Onhan vuokran alentaminen HVL 48 §:n sddntGja noudattaen mahdollista
korotuksen tapahduttua.

4.2.4.2. Yleisohje
4.24.2.1. Yleisohjeen antaminen

Valtioneuvoston tulee HVL 47 a §:n 1 momentin nojalla asuntoneuvoston vuokra-
jaostoa kuultuaan ainakin kerran kalenterivuodessa pédatoksellddn todeta, onko kiin-
teistokustannusten muutos huomioon ottaen perusteltua aihetta asuinhuoneistojen

2) HE n:0 235/1973 vp. s. 1.
3) HE n:0 235/1973 vp. 5. 1-2.
4) Ks. Km 1980:46 s. 75-77.



https://c-info.fi/info/?token=Uspa1YpE5boijaKG.1-hq-5pvdg3z5-XV19iIxw.E5MXcD-DrYbbVXXFiONFoR7nafTday2Ur4PTXARTztrRRawfwITeZJK4RqFPlpgS6qYa21kc1apgzTS2qlEtWXSks-aA_1-fJDP1alroLHEdjCaaWspMCxPrZ4grgJSWuPApfXC5NqZ2l1cma3V9-LU_HFMrPNEDqLQ5KC1J_Kgw4RPV0f5J07QJ5ROIgxZwEO2Ozq8vDq83Vatv

424, Korotus tuomioistuimen luvatta 227

vuokrien korottamiseen, sekd antaa yleisohje korotusten enimmaismééristi ja ajan-
kohdasta. Sidinnds on otettu HVL:iin vuokransidintelyjarjestelmin toteuttami-
sen yhteydessi. Mainituilla korotusyleisohjeilla ja saman pykildn 2 momentin mukai-
silla tasoyleisohjeilla on pyritty vilttdmain riitaisuuksia ja tarpeettomia oikeuden-
kidyntejd. Samalla vuokranantajalle on turvattu oikeus saada huoneistoon kohdistu-
vien kustannusten nousua vastaava korvaus vuokrasuhteen aikana.!)

Valtioneuvoston on annettava korotusyleisohje viahintdian kerran kalenterivuodes-
sa, ellei se totea, etteivit kiinteistokustannukset ole nousseet. Kiytinndssa ohjeita on
annettu useammin kuin kerran vuodessa. Kiinteistokustannusten yllattava dkkindi-
nen nousu on johtanut nopeasti uuteen korotusyleisohjeeseen.

Ennen yleisohjeen antamista valtioneuvoston on kuultava asuntoneuvoston vuok-
rajaostoa. Vuokransiintelyjarjestelmadn siirtymisen yhteydessé perustettiin vuokra-
neuvosto, jonka tehtidvini oli toimia sisdasiainministerion alaisena neuvoa-antavana
elimend muun muassa huoneenvuokrien tasoa ja muuttamista koskevissa asioissa.
Myoéhemmin vuokraneuvosto lakkautettiin ja sen tehtévit siirrettiin asuntoneuvos-
tolle, johon perustettiin vuokrajaosto (HVL 8 a §).

Asuntoneuvoston vuokrajaostossa ovat edustettuina viranomaiset sekd vuokra-
laisten, vuokranantajien ja tyomarkkinajirjestdjen edustavimmat keskusjérjestot.
Kokoonpanosta johtuen vuokrajaoston lausunnot kiinteistokustannusten kehitykses-
td saattavat olla hyvinkin erimielisia.”

Asuntoneuvoston vuokrajaostossa tehdidn varsinainen selvitystyo kiinteistokus-
tannusten kehityksesti. Seurattavia kustannuksia ovat ensinnikin hoitokustannuk-
set, joihin kuuluvat palkka- ja sosiaalikulut, limmitys, sihko, kdyttovesi, jatevesi, puh-
taanapito, korjauskustannukset, vakuutukset, vuokrat ja muut hoitokustannukset.”

Lammitykseen kuuluvat varsinaisten limmityskulujen lisdksi nuohouksesta ja
limmontarkkailusta aiheutuneet kulut. Sahkokuluihin sisiltyy kiinteistoyhteisdjen
muuhun kuin lammitykseen kiyttimi sihko.” Huoneistoissa kiytettyd sdhkod ei
oteta huomioon laskelmissa.®’ Kaasukulut kisitelldsin samojen periaatteiden mukaan
kuin sihkdmaksut. Vesimaksuista sijoitetaan liittymismaksut pddomanenoihin. Puh-

D HE n:0 235/1973 vp. s. 1.

2) L huoneenvuokralain muuttamisesta 19. 1. 1979/35.

3) Ks. esim. Vuokraneuvosto 15. 10. 1975 s. 6-7, jossa ddnestyksen tulos selvitettiin viiden erilaisen
ddnestyslausunnon pohjalta.

4) Ks. Vuokrajaosto 11. 10. 1979, liite 2. Titi ennen hoitokustannukset oli jaettu kiiyttokustannuksiin
ja hoitokustannuksiin, ks. Vuokraneuvosto 15. 10. 1975 s. 4.

5) Kiinteist6kustannusjaosto s. 7-8, Vuokraneuvosto, Kiinteistokustannukset s. 4.

6) Ks. my0s esim. tasoyleisohje 1979, soveltamisohje 2.1.
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taanapitomenoja ovat siivouksesta, jitehuollosta, lumitydstd ja muusta puhtaanapi-
dosta aiheutuvat kulut.”

Korjauskustannuksina otetaan huomioon sellaiset korjaus- ja kunnossapitokulut,
jotka eivit kohota omaisuuden arvoa. Vuosikorjaukset ja koneiden huollot siséltyvit
niihin kuluihin.® Hoitokustannuksia ovat mys vakuutusmaksut, esimerkiksi palo-,
vesijohtovahinko- ja vastuuvakuutukset, tontinvuokramaksut ja henkildkunnan
asunnoista aiheutuneet menot.

Muita hoitokustannuksia ovat esimerkiksi toimistokulut, kuten posti- ja puhelin-
maksut sekd kidyttotarvikkeiden hankinnasta aiheutuvat maksut. Kirjanpidosta ja
isannditsijan tehtivistd itsendisille toimistoille suoritetut maksut kuuluvat my6s mui-
hin hoitokustannuksiin.”

Toisen menoryhmidn muodostavat pddomakustannukset. Sellaisina otetaan huo-
mioon korkokulut, verot ja poistot. Ndiden menojen huomioon ottamisesta ja huo-
mioonottamistavasta ei kuitenkaan ole aina saavutettu yksimielisyytta.'? Vapaara-
hoitteisten vuokra-asuntojen toimikunta ehdotti vuokra-asuntosijoitusten kiinnosta-
vuuden parantamiseksi, ettd kohtuullinen tuotto huoneiston arvolle siséllytettiisiin
yleisohjeiden laskentaperusteisiin.'"’ Valtioneuvosto teki periaatepéitoksen komi-
tean ehdotuksen hyviksymisesti ja antoi asuntoneuvoston vuokrajaostolle ohjeen
laskentaperusteiden tarkistamisesta.'?

Edelld mainittujen kulujen kehitys ilmenee nimenomaisesti vuokrajaoston (vuok-
raneuvoston) antamista lausunnnoista.' Kiinteistokustannuksia on seurattu lyhyin
aikavilein, vaikka tistd on ollut erimielisyyttd.'¥

Eris kiistelyn kohde on ollut osakkeenomistajavuokranantajalle aiheutuvien kulu-
jen, esimerkiksi yhtiovastikkeiden huomioon ottaminen. Niakodkohtia voidaan esittdd
sekd ndiden kulujen vaikutusten puolesta ettd vastaan.') Kiytinnéssd osakkeen-
omistajalle vuokralaisen pitimisestd aiheutuvat kulut eivit ole vaikuttaneet asunto-
neuvoston vuokrajaoston lausuntoihin.

7 Kiinteistokustannusjaosto s. 8, Vuokraneuvosto, Kiinteistokustannukset s. 4.

8) Kiinteistdkustannusjaosto s. 8-9, Vuokraneuvosto, Kiinteistokustannukset s. 4-5. Niiden kustan-
nusten huomioon ottamisesta ei ole yksimielisyyttd, ks. Vuokraneuvosto, Kiinteistokustannukset s. 5.

9 Kiinteistdkustannusjaosto s. 9, Vuokraneuvosto, Kiinteistokustannukset s. 5.

10) Kiinteistdkustannusjaosto s. 10-13, Vuokraneuvosto, Kiinteistékustannukset s. 5.

' Km 1980:46 s. 76.

12) Tygryhmi s. 15-16.

13) Ks. esim. Vuokraneuvosto 15. 10. 1975 s. 4-6, Vuokrajaosto 11. 10. 1979, liite 2.

14) Ks. Vuokrajaosto 12. 12. 1979, liite 1, Vuokrajaosto 20. 3. 1980, liite 1 ja lausuntoihin liitetyt eridvit
mielipiteet.

15) Ks. Kiinteistokustannusjaosto s. 13-14, Vuokraneuvosto, Kiinteistokustannukset s. 9-10.
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Korotusyleisohjeen antaminen ei aina johdu kiinteistokustannusten yleisesté ko-
hoamisesta. Syyni voi olla yhden kustannustekijin muuttuminen.'® Valtioneuvos-
ton on HVL 47 a §:n 1 momentin mukaan kerran kalenterivuodessa tehtiva padtok-
sensi kiinteistokustannusten yleisen kehittymisen johdosta. Paitos on tehtéva, vaik-
ka kalenterivuonna olisi jo annettu yleisohje yksittdisen kustannuksen noustua.

Asuntoneuvoston vuokrajaosto toimittaa lausuntonsa kiinteistokustannusten ke-
hityksesti sisdasiainministeriolle. Valtioneuvosto ei ole pdittdessdan kiinteistokus-
tannusten kehitykseen perustuvasta vuokrankorotuksesta sidottu asuntoneuvoston
vuokrajaoston kantaan.

Yleisohjeessa voidaan ottaa huomioon erilaisten ja eri aikoina solmittujen vuokra-
suhteiden erot. Korotuksen ei tarvitse kohdistua kaikkiin vuokrahuoneistoihin samal-
la tavalla. Eroavaisuudet kidyvidt ilmi jo asuntoneuvoston vuokrajaoston lau-
sunnosta.'”

Yleisohjeisiin kiinteistokustannukset vaikuttavat keskiméairdisind. Kustannusten
seurannan perustana on tilastokeskuksen kiinteistoyhteisdjen yritystilasto, johon tie-
dot saadaan kiinteistoyhteisojen tilinpdatoksistd ja joka valmistuu tilivuotta seuraa-
van vuoden syksylld. Yritystilasto pyritddn valmistumisen jilkeen korjaamaan tarkas-
teluajankohdan hintatasoa vastaavaksi. Vuosittaisen korotusyleisohjeen ajoittuminen
vuoden loppuun johtuu juuri yritystilaston valmistumisesta: sitd pyritdéin kdyttdmain
hyviksi tuoreeltaan.'® Yritystilaston valmistuttua voidaan kustannuserien painotta-
misessakin siirtyd uusimpaan tilastoon perustuvaan jakoon.

Kiinteistokustannusten huomioon ottamisesta keskim&aridisind johtuu se, ettd
edullisesti kiinteistdd hoitava talonomistaja hy6tyy ja kalliisti toimiva karsii tappiota.
Vuokralaisen maksuvelvollisuuteen tdmai ei vaikuta. Jos kulut vaikuttaisivat talokoh-
taisina, talon huonosta hoidosta johtuvat yliméérdiset kulut tulisivat vuokralaisten
maksettaviksi, samoin hyoty lankeaisi vuokralaisille. Tima ei ehké innostaisi vuok-
ranantajaa erityisesti ponnistelemaan edullisten ratkaisujen 16ytimiseksi.'®’

Valtioneuvosto piittiad korotuksen enimmaéismairistd ja myos ajankohdasta, mil-
loin korotus saadaan perid vuokralaiselta. HVL 49 §:n 1 momentin sdéntda korotuk-

16) Ks. VNp yleisohjeeksi asuinhuoneistojen vuokrien korotuksesta 26. 2. 1974/192, 2§.

17) Ks. VNp yleisohjeeksi asuinhuoneistojen vuokrien korotusten enimmaéismaaristi 28. 12. 1979/1043,
2jal3s§.

Vuokraneuvosto 15. 10. 1975 s. 8, Vuokrajaosto 11. 10. 1979 s. 1-2.

18) Kiinteistokustannusjaosto s. 1, 5-7 ja 15-24, Vuokraneuvosto, Kiinteistokustannukset s. 6-9 ja Vuok-
rajaosto 11. 10. 1979, liite 2.

19) vrt. esim. valtioneuvoston yleisohjeet ja samanaikaisesti annetut aravatalojen vuokrien nostamises-
ta tehdyt ratkaisut: Aravavuokrat nousevat yleensid nopeampaa tahtia kuin muut vuokrat, vaikka HVL:n
sadnnoksilld pyritdin korottamaan vuokria kustannusten nousua vastaavasti.
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sen voimaantulosta sovelletaan yleisohjeeseenkin perustuvan korotuksen yhteydes-
sd. Valtioneuvoston piitokselld ei voida muuttaa HVL:n sddnnostd korotuksen voi-
maantulosta. Yleensi HVL 49 §:n 1 momentti on otettu huomioon yleisohjeissa.2”

4.2.4.2.2. Korotus yleisohjeen perusteella

a) Valtioneuvoston antama yleisohje vuokran korotuksesta ei ole tuomioistuinta
sitova. Se voi padttdd titd suuremmasta (HVL 49 §:n 3 mom.) ja pienemmastd (HVL
49 §:n 2 mom.) vuokran nostamisesta." Yleisohje ei siis anna vuokranantajalle ehdo-
tonta oikeutta saada lisdd vuokraa eikd suojaa vuokralaista kaikissa tapauksissa sallit-
tua korkeammalta korotukselta.

Korotusyleisohjeella madritelldan vuokranantajan ja vuokralaisen vélisen vuokran
korotusta tarkoittavan sopimisoikeuden rajat. Yleisohjetta suuremmasta ja/tai aikai-
semmasta korotuksesta ei ole lupa sopia, pienemmisti ja myohemmisti kyllikin.?
Lihtokohtana on koko ajan ollut, ettd osapuolet sopisivat korotuksesta. Vuokralaisen
aseman turvaamiseksi on kuitenkin viranomaiskontrollia pidetty tarpeellisena.

Valtioneuvoston antama yleisohje ei nosta vuokria. Korotuksen edellytyksend on
vuokranantajan tekemi korotusvaatimus. Ti4ssi suhteessa yleisohje poikkeaa HVL 49
¢ §:n 1 momentissa tarkoitetusta vuokran alentamispadtoksestd. Vuokranantajan ei
ole korotettava vuokraa, ellei hdn halua.

Jos vuokranantaja ei tyydy yleisohjeen mukaiseen korotukseen, hinen on saatetta-
va korotusvaatimuksensa tuomioistuimen tutkittavaksi. Tatd tilannetta kisitellddn
jiljempéna.

Korotusyleisohje muodostaa korotuksen ylarajan. Maardysta ei voida kiertdd siten,
ettd nostetaan vuokraa sallitulla enimmaismadrilld ja korotetaan samalla vesirahaa,
lammityskorvausta tai muuta vuokraksi katsottavaa erillismaksua. Erillismaksujen
muuttaminen korotusyleisohjeen perusteella on mahdollista. Maksujen lisddntymi-
sen tulee pysyi yleisohjeen puitteissa. Todellista lisdystd on verrattava yleisohjeen
mukaan laskettuun enimmadiskorotukseen sen selvittimiseksi, onko korotus pysynyt
yleisohjeen mukaisena.

20) Aina ei korotuksen ajankohtaa ole méiritty, ks. esim. VNp yleisohjeeksi asuinhuoneistojen vuok-
rien korotuksesta 31. 1. 1974/81. VNp erdiden huoneenvuokrien korotuksesta 21. 6. 1973/557, 1 §:n mukaan
vuokran sai korottaa 1. 8. 1973 lukien.

1) Ks. HE n:0 235/1973 vp. s. 1, Kautonen s. 33, Kuusiméki, Poytikirja s. 124.
2) HE n:0 235/1973 vp. s. 2, Poyhonen, Huoneenvuokralait tindidn s. 39 ja 42.
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Korotuksen enimmaiisméérd on huoneistokohtainen. Jos huoneistossa on useita
vuokralaisia, heiddn yhteinen vuokransa saa nousta enintdin yleisohjeen mukaisesti,
vaikka kukin vuokralainen maksaisikin oman osansa vuokrasta itseniisesti.”’

b) Jos vuokralainen ei hyvaksy valtioneuvoston paatdksen mukaista korotusta,
hin voi saattaa vuokran tuomioistuimen tutkittavaksi (HVL 49 §:n 2 mom.). Aloite on
siis vuokralaisella. Ellei vuokralainen toimi, vuokranantajalla on oikeus perid yleisoh-
jeen mukaista korotusta.” Ennen oikeudenkdynnin aloittamista tulisi osapuolten
HVL 49 §:n 2 momentin mukaan neuvotella korotuksesta. Neuvottelujen kiyminen
ei ole prosessin aloittamisen edellytys.

Vuokralaisen on aloitettava vuokran korotusta koskeva oikeudenkiynti kuukau-
den kuluessa vuokranantajan ilmoituksesta tiedon saatuaan. Mairiaika alkaa kulua
vasta silloin, kun korotusvaatimus on saapunut vuokralaiselle. HVL 49 §:n 1 momen-
tin ja 2 momentin aikoja ei lasketa samasta hetkesté lukien. Jos korotusilmoitus ei tule
perille, vuokralaisella on oikeus viedd asia tuomioistuimeen vield kuukauden ajan sii-
td, kun vuokranantaja on ensi kerran hinelle ilmoittanut nostaneensa vuokraa. Jos
korotusilmoituksen perille saapumisesta syntyy episelvyyttd, vuokranantajan on
kyettdva ndyttimain saattaneensa korotusilmoituksen vuokralaisen tietoon.

Vuokranantajan todistustaakka johtuu siitd, ettd hdnen on esitettivi viite kanteen
nostamisesta lilan myohdan. OK 17 luvun 1 §:n 1 momentin sdintd todisteiden esitta-
misestd koskee myds puheena olevaa seikkaa. HVL 49 §:n 2 momentissa mainittu
maidraaika ei ole sellainen, jonka tuomioistuin ottaisi huomioon viran puolesta.

Vuokralaisen on kuukauden méérdajan puitteissa saatettava korotusasia tuomiois-
tuimen tutkittavaksi. Hdnen on jitettdvd haastehakemus méiirdajan kuluessa tuo-
mioistuimelle. Samalla juttu on tuliut vireille asunto-oikeudessa (HvOKL 12 §), mutta
ei tavanomaisessa kokoonpanossa toimivassa alioikeudessa (OK 11:19).

Tuomioistuin arvioi vuokran HVL 48 §:ssd mainittuja perusteita soveltaen. Rat-
kaisu ei perustu kiinteistokustannusten keskiméérdistd pienempddn nousuun vaan
huoneiston vuokra-arvoon. Vuokrapiitostd tehtidessd on otettava huomioon myos
HVL 47 a §:n nojalla annetut yleisohjeet (HVL 49 §:n 4 mom.).”) Vuokra vahvistetaan
vuokra-arvoltaan samanveroisista huoneistoista paikkakunnalla maksetun kohtuulli-
sen kdyvin vuokran suuruiseksi, ellei ole huoneenvuokrasuhteissa hyviksyttivii syy-
td poiketa tdstd vuokrasta. Vuokran arvioinnista HVL 48 §:n nojalla viittaan edelli esi-
tettyyn.

3) Kouvolan HO 5.9. 1979 A 78/16 N:0 95/79.
4) HE n:0 235/1973 vp. s. 2.
5) Ks. 5. 161-163 ja 253.

17
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Korotusasiassa ratkaisua tehtiessi vuokranantajan vaatimus ja vuokralaisen kanne
osoittavat ne puitteet, joissa tuomioistuimen on toimittava. Vuokraa ei voida vahvis-
taa vuokranantajan vaatimusta korkeammaksi eikd alle vuokralaisen esittiméin vaati-
muksen.

Jos vuokralainen saattaa asian tuomioistuimen tutkittavaksi, hin saa maksaa vuok-
ran entisen suuruisena, kunnes korotusta koskeva pédtds saa lainvoiman (HVL 49 §:n
4 mom.). Korotuksen voimaantuloa oikeudenkiynti ei lykkaa.

Vuokranantajan korotettua vuokraa yleisohjeen mukaisesti vuokralaisella on kay-
tossddn myds HVL 49 a §:n mukainen irtisanomisoikeus.

4.2.42.3. Erindisia kysymyksid

Valtioneuvoston yleisohjeeseen perustuva vuokran korotus tulee voimaan edelld
esitettyjen sddntjen mukaisesti. Se ei eroa tissd suhteessa muista korotuksista.
Vuokra nousee aikaisintaan yleisohjeessa mainittuna pdivini, vaikka korotusilmoitus
olisi tehty kuinka ennakolta tahansa.

Vuokranantaja voi jattii korotusilmoituksen tekemdtti. Hin ei tdlloin meneti ko-
rotusoikeuttaan. Yleisohjeeseen perustuva korotus voidaan tehdd myohemmin kuin
valtioneuvoston piitoksessd on korotusajaksi mainittu. Useita yleisohjeisiin perustu-
via korotuksia saatetaan toteuttaa samalla kertaa."”

Jos vuokranantaja sopii vuokralaisen kanssa, ettei hdn korota vuokraa yleisohjeen
perusteella, sopimus sitoo vuokranantajaa. Sopimus voidaan tehdé vapaamuotoisesti.
Jos vuokranantaja vain jittia korotuksen tekeméttd neuvottelematta asiasta vuokra-
laisen kanssa, passiivisuutta ei voida pitdd hiljaisena sopimuksena korotuksesta luo-
pumisesta.

Vuokralaisen ja vuokranantajan sopimus voi johtaa epaselvyyteen siiti, onko tar-
koituksena ollut siirtds korotus myéhempéin ajankohtaan vai luopua siitd kokonaan.
Ratkaisu on pyrittivi [0ytimain selvittdmalld osapuolten tarkoitus.

Vuokransiintelyd edeltineen sddnnostelyn aikana sai vuokraa korottaa valtioneu-
voston antaman pidtoksen mukaisesti.? Niitd korotuksia ei ole voinut ilman tuo-
mioistuimen lupaa toteuttaa 1. 2. 1974 jilkeen.®) Tami johtuu HVL 49 §:n 3 momen-
tista ja HVL:n muuttamisesta 25. 1. 1974 (72/74) annetun lain voimaantulosiddnnok-

1) Kautonen s. 34, Poyhénen, Huoneenvuokralait tdndin s. 43.

2) Ks. esim. L taloudellisen kasvun turvaamisesta 30. 12. 1970/868, 7 ja 17 § ja VNp erdiden huoneen-
vuokrien korotuksesta 21. 6. 1973/557.

3) Kautonen, Keskeiset s. 86-87.
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sestd. Korotus ei nimittdin perustu valtioneuvoston HVL 47 a §:n 1 momentissa tar-
koitettuun yleisohjeeseen.

4.2.4.3. Peruskorjaus
4243.1. Yleistd

Vuokranantajan ei tarvitse madratyissa tapauksissa peruskorjauksen yhteydessid
pyytii tuomioistuimen lupaa vuokran korottamiseen. Hallituksen esityksessa tilan-
netta pidettiin poikkeustapauksena.” Vuokraneuvoston ehdotus oli tiltd osin nykyi-
sen lain mukainen.?

Selitykseksi voidaan esittdd kaksikin seikkaa. Edelld on jo mainittu, ettd peruskor-
jauksen yhteydessd huoneiston vuokra-arvo nousee. Saédntelyjarjestelmiin kuuluu,
ettd vuokranantaja oikeutetaan perimddn huoneistosta sen vuokra-arvoa vastaava
kohtuullinen kidypé vuokra. Niinpd on luonnollista, ettd tima sallitaan myds perus-
korjauksen yhteydessid. Ongelmana on vain, miten varmistetaan vuokralaisen etujen
huomioon ottaminen korotuksen yhteydessa.

Peruskorjauksen merkitys ilmenee tasoyleisohjeista. Kun huoneistoa on valmistu-
misen jilkeen uusittu, sen ikd luetaan harkinnan mukaan valmistumisvuotta myo-
hemmistid ajankohdasta. Se lasketaan erdissid tapauksissa jopa suoraan korjausvuo-
desta®

Toinen seikka, minka vuoksi korotus voidaan sallia ilman tuomioistuimen lupaa,
liittyy niihin edellytyksiin, joiden vallitessa uudesta vuokrasta saatetaan sopia. Vuok-
ralaisen asema on kyetty turvaamaan ilman viranomaisen apua. Vuokran korottami-
nen peruskorjauksen jilkeen sopimuksin ei nimittdin aina ole mahdollista. Mahdolli-
suus liittyy vain vuokralaisen pyytimiian® peruskorjaukseen. Jos vuokranantaja on
oma-aloitteisesti ryhtynyt korjausty0hon, vuokran nostamiselle on hankittava tuo-
mioistuimen vahvistus. Ilman lupaa perityn korotuksen vuokralainen voi saada takai-
sin HVL 48 a§:n nojalla.

Vuokran korotuksen toisena edellytyksend on vuokralaisen kirjallinen hyviksymi-
nen. Jittdmalld hyviaksymisen antamatta vuokralainen pakottaa vuokranantajan vie-
méidn vuokran méadrdn arvioinnin tuomioistuimeen. Jos vuokraa nostetaan ilman

) HE n:0235/1973 vp. s. 2.

2) Ks. Vuokraneuvosto s. 39-40.

3) Esim. tasoyleisohje 1979, soveltamisohje 1.3.
4) Ks. s. 235.
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vuokralaisen hyviaksymisté, vuokranantaja voi joutua palauttamaan korotuksen HVL
48 a §:n nojalla.

Peruskorjausta ei ole méiritelty HVL:ssa. Kisitettd on pidetty kdytannOssa episel-
vind.” Tistd syystd HVL 49 §:n 3 momentissa ja my6s vuokraneuvoston ehdotukses-
sa puhutaan peruskorjauksesta tai sithen verrattavasta parannustyosta.® Sanonnasta
ilmenee, ettd peruskorjauksessa huoneistoa ei pyritd vain sdilyttdmaan entiselldin,
vaan tavalla tai toisella parantamaan. Voidaan puhua my0s perusparannuksista, jotka
kohottavat rakennuksen tai sen osan varustetasoa tahi tilankdyton taikka teknisten
ominaisuuksien tasoa.”

Qjala® on jakanut huoneistossa suoritetut korjaustyot niin sanottuihin vuosikor-
jauksiin, joita ovat esimerkiksi tapetointi ja maalaustyot, ja néitd laajempiin korjaus-
toihin, joita tarkoitetaan HVL 49 §:n 3 momentissa. Jako vastaa edelld esitettya erotte-
lua kunnossapito — parannukset.”’ Episelvien tapausten ratkaiseminen tapahtuisi
Ojalan mukaan tuomioistuimessa.

Peruskorjauksen ja sithen verrattavan parannustyon tunnusomaisena piirteend on,
etti korjaus lisdd vuokran kohteena olevan huoneiston vuokra-arvoa.'? Korjausty6n
jilkeen huoneiston on oltava paremmassa kunnossa kuin HVL 13 §:ssi edellytetdin.
Muutoin ei vuokran korottaminen voisi tulla kysymykseen, onhan vuokran maira
kytketty nimenomaan huoneiston vuokra-arvoon.

Riski siitd, onko kyseessd peruskorjaus, on tietylld tavalla vuokranantajalla. Jos ky-
se ei ole HVL 49 §:n 3 momentissa tarkoitetusta korjauksesta ja vuokraa on nostettu
sopimuksin, korotus on tapahtunut HVL:n sdinnésten vastaisesti. Vuokranantaja voi
joutua palauttamaan periménsé korotuksen HVL 48 a §:n sdénndksen nojalla.

4.2.4.3.2. Korotusmenettely

Kun vuokranantaja haluaa korottaa asuinhuoneiston vuokraa peruskorjauksen jil-
keen, hidnen on tehtdva vuokralaiselle HVL 49 §:n 1 momentissa tarkoitettu korotusil-
moitus. Iimoituksen suhteen ei nimittdin peruskorjaukseen nojautuvaa korotusta ole

5) Psyhdnen, Huoneenvuokralait tindin s. 44-45.

6)'Pb‘yhb'nen, Huoneenvuokralait tindén s. 45, Vuokraneuvosto s. 101 ehdotuksen 38 §. Tanskassa pu-
hutaan vuokran kohteen parantamisesta, ks. LL 35 §:n 3 mom., Ehlers - Blom s. 154-155.

) Kiinteistokustannusjaosto s. 9.

8) Ojala, Keskeiset s. 25-26 ja 84.

9) Ks. jaksot 2.2.3.4.2. ja 2.2.3.4.3.

10) Ks. RB 13:77.
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asetettu erityisasemaan, vaikka menettelyn yhteydessi vuokralaisella ja vuokrananta-
jalla olisi muuta kanssakdymistd jo ennen korotusilmoitusta.

Peruskorjauksen tulee olla vuokralaisen pyytima. Tt vaatimusta vuokraneuvos-
to piti turhana.” Sen mielesti kirjallista sopimusta peruskorjauksesta olisi pidettivi
riittdvinid. Pdyhdnen on lainannut vuokraneuvoston lausumaa mainitun vaatimuksen
turhuudesta selvittimittd, mitd vuokraneuvosto ehdotti pyynnon tilalle.?

Ojala on katsonut, ettei sanonta ”pyytianyt” estine vuokran korotuksesta sopimista
silloinkaan, kun aloite korjaustdiden suorittamiseen on tosiasiallisesti lahtenyt vuok-
ranantajalta.’) Hallituksen esityksessd ei selvitetd, missé tapauksissa voidaan katsoa
vuokralaisen pyytidneen korotusta.

Vaatimus, ettd korjaus on vuokralaisen pyytdmd, sisdltaa ainakin sen, ettei paran-
nustyohén voida ryhtyi vastoin vuokralaisen suostumusta. Viittimiténti ei ole, etti
korjaus on tapahtunut vuokralaisen pyynndstd. Vuokralaisen tahto huoneiston vuok-
ratason parantamiseen ja samalla suostumus vuokra-arvon lisddmiseen ilmenee riitté-
vin selvisti siitd, ettd asianosaiset sopivat huoneiston korjaamisesta. Ratkaisevaa ei
ole, kuka tekee aloitteen.

Jos asetetaan vuokran korottamisen edellytykseksi kirjallinen sopimus peruskor-
jauksesta, vaatimusta erillisestd vuokralaisen korjauspyynnostd voidaan vuokraneu-
voston tavoin pitdd turhana. Nykyisessid sddnnoksessd korjauspyynto osoittaa, ettd
vuokralaisen myotivaikutusta peruskorjaukseen ryhtymisestd vaaditaan, jotta vuok-
rasta voidaan sopia.

Jos syntyy riita siitd, onko kyseessé olilut HVL 49 §:n 3 momentissa tarkoitettu ko-
rotus, vuokranantajan on varauduttava esittimiin ndytt0 vuokralaisen tekemésti
korjauspyynnostd. Tdmd johtuu prosessuaalisista sddnnoksistd. Vuokranantaja jou-
tuu vetoamaan sovittuun korotukseen. Hinen on néytettiva korotuksen tapahtuneen
asianmukaisesti (OK 17:1). Vuokranantajan on siis syyti vaatia korjauspyynté kirjalli-
sena, vaikkei HVL:ssa ole tillaista vaatimusta asetettu.

Edellid on sanottu sopimuksen osoittavan myds vuokralaisen tahdon korjausten te-
kemiseen. Jotta yleensd voidaan puhua vuokralaisen haluamista peruskorjauksista,
tdytyy vuokralaisen ilmaista tahtonsa ennen téiden aloittamista. HVL 49 §:n 3 mo-
mentin ilmaisusta "pyytinyt” timé ilmenee selvisti. Jos parannustdihin ryhdytiin
selvittimitta edeltd kiisin vuokralaisen mielipidettd, kyse ei voi olla HVL 49 §:n 3 mo-
mentin mukaisista korjauksista. Edellytyksid vuokrasta sopimiseen ei synny sen joh-

1) Vuokraneuvosto s. 40.
D) poyhiénen, Huoneenvuokralait tiniin s. 45.
3) Ojala, Keskeiset s. 26.
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dosta, ettd vuokralainen passiivisuudellaan korjaustdiden aikana tai niitd aloitettaessa
“hyviksyy” parannusty6t (ks. HVL 22 §).

Kun vuokranantaja ilmoittaa vuokralaiselle uudesta vuokrasta, vuokra ei nouse au-
tomaattisesti ilman tuomioistuimen suostumusta. Edellytykseni on, ettid vuokralai-
nen kirjallisesti hyviksyy korotuksen. Ndyttovelvollinen edelli esitetyin berustein hy-
viksymisen antamisesta on vuokranantaja.

Vuokralaisen on HVL 49 §:n 3 momentin mukaan hyviksyttavi korotus kirjallises-
ti. Seurauksista sen varalta, ettd hyviksyminen on annettu vain suullisesti tai maksa-
malla korotettu vuokra, ei ole sdddetty. Kirjallisen hyvdksymisen merkityksesti ei ole
mainintaa lain esit6issé. Kirjallisuusvaatimus lienee asetettu hyviaksymiselle samoista
syistd kuin muotosidinnokset yleensikin; silld on haluttu estdd harkitsemattomia oi-
keustoimia ja helpottaa todistelua.”

Mikiin ei viittaa sithen, ettd HVL 49 §:n 3 momentissa olisi annettu hyviksymisen
osalta varsinainen muotomiiriys.> Esimerkiksi HVL 6 §:ssd on sdddetty seuraamuk-
sista kirjallisen sopimuksen puuttuessa mutta ei 49 §:n 3 momentissa. Kirjallisuusvaa-
timus lienee 1dhinni ohjesisiltéinen muotosddnnos, jonka syrjayttiminen tuottaa to-
distelun kannalta haitallisia seuraamuksia vuokranantajalle. Jos kuitenkin vuokralai-
nen on maksanut korotettua vuokraa, ndyttévaikeudet vihenevit, vaikka vuokran
maksamista ei aina voida pitd4 sen hyviksymisend.® Jos vuokralainen jittid korotuk-
sen maksamatta, vuokranantajalla on ilmeisid ndyttovaikeuksia hyviksymisesta.

Vaikka vaatimusta vuokralaisen Kirjallisesta hyviksymisesti pidettéisiin varsinai-
sena muotosdidnnoksend, ei ole selvii, ettd vuokralainen voisi vedota virheeseen vield
maksettuaan vuokraa jonkin aikaa.” Vuokralaisen toiminta olisi kunniallisuutta ja re-
hellisyytta koskevan oikeusperiaatteen vastaista, jos hdn tahallaan aiheuttaisi muoto-
virheen hyviksymilld korotuksen suullisesti ja maksamalia korotettua vuokraa, jotta
hiin voisi sittemmin vedota virheeseen vuokranpalautusvaatimuksen yhteydessi.?

4) Ks. Aarnio, Oikeustiede s. 200, Haataja s. 45 ja Lahtinen, LM 1957 s. 135.

5) Vaasan HO 5. 8. 1976 A 51/1976 111/217: Koska vuokralainen ei ollut kirjallisesti hyviksynyt huo-
neistossa suoritettuun parannustyéhén perustuvaa vuokran korotusta, velvoitettiin vuokranantaja palautta-
maan korotus. — Kyse oli uudelta vuokralaiselta perittivistd vuokrasta. Vuokralainen vaati palautusta, kun
hidn oli saanut tietdd korotuksesta.

6) KKO 1978 11 113.

") Ks. Aarnio, Oikeustiede s. 199 ja 210-212, Lahtinen, LM 1957 s. 139-144, Muukkonen s. 219-221, sa-
ma, Kiinteistokaupan muotovirheeseen vetoamisen kohtuuttomuudesta erdin oikeustapauksen valossa,
DL 1962 s. 1-14, Yldstalo, virallisen vastaviittdjan lausunto kirjasta Muukkonen, Muotosddnndkset, LM
1958 5. 361-378, erityisesti s. 377-378 ja sama, Formkrav och billighet, JFT 1962 s. 297-304, erityisesti s. 304.
Ks. myds Kivimdki - Yiéstalo s. 314.

8) Hakulinen, Velvoiteoikeus s. 274, Muukkonen s. 219-221.
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Oikeuskiytinndssikin on annettu virheen tapahtumisen jélkeiselle toiminnalle vir-
heen korjaava merkitys.”’

Vuokralaisen hyviksymiselle ei ole asetettu madriaikaa. Vuokranantajan on vieté-
vi korotusasia kuukauden kuluessa korotusilmoituksen tekemisestd tuomioistui-
meen, ellei vuokralainen hyviksy korotusta, Tdstd syystd vuokralaisen on vastattava
niin ajoissa, ettii vuokranantaja voi paittid korotusasian viemisestd tuomioistuimeen
oikeassa ajassa. Ellei vastausta tule, vuokranantajan on toimittava, jos hén haluaa saa-
da korotuksen voimaan HVL 49 §:n 1 momentissa tarkoitettuna varhaisimpana aika-
na.

Jos vuokralainen hyviksyy korotuksen, se tulee voimaan HVL 49 §:n 1 momentin
mukaisesti. Vuokralaisella on HVL 49 a §:n nojalla irtisanomisoikeus, vaikka hén olisi
pyytinyt parannustditi. Jos vuokralainen on hyviksynyt korotuksen, ei irtisanomisoi-
keus liene tarpeellinen. HVL 49 a§ ei kuitenkaan sisilld irtisanomisoikeuden rajoi-
tuksia tdssdkidn suhteessa.

4.2.5. Vuokran korottaminen tuomioistuimen luvalla
4.2.5.1. Yleistd

Vuokranantajalle on annettu HVL 49 §:ssd oikeus vuokran korottamiseen muu-
toinkin kuin yleisohjeen perusteella tai peruskorjauksen jilkeen. Korotusmahdolli-
suus ei ole vapaasti vuokranantajan kiytossi. Vuokran vahvistaminen on tuomioistui-
men tehtivd. Alunperin vuokran vahvistamisen vei tuomioistuimeen vuokralainen,
ellei hidn hyviksynyt vuokranantajan vaatimusta'’, mutta nyt vahvistuksen hankkimi-
nen on vuokranantajan tehtivia (HVL 49 §:n 3 mom.). Tuomioistuimen on vahvistet-
tava vuokra, vaikka vuokralainen hyvaksyisi korotuksen.

Tuomioistuinkontrollin merkitys on selvd. Vuokrien korotusta ei ole haluttu pais-
tda vapaaksi. Vuokrat on sddnnelty suhteellisesti: vuokran tulee olla tietyssd kohtuul-
lisessa suhteessa yleiseen vuokratasoon.? Vuokran nostamista yli timén tason ei ole
syyti sallia. Vuokran mairad ei ole voitu korotusasioissa jattdd osapuolten sopimuk-
sen varaan, koska heitd ei pidetd tasavertaisina sopimuskumppaneina eikd heidin
tarvitse olla selvilld vuokratasosta.

9) SO0 t. 22. 1. 1917 n:o 13 (kysymys siiti, oliko henkild sdédetylld tavalla ilmoittautunut osuuskun-
nan jdseneksi).

) HVL 49 §:n 2 mom. sellaisena kuin se oli 30. 12. 1970 annetussa laissa (870/70). Ks. Km 1970:B 4 5.
26.

2) Km 1970:B 4 s. 24 ja HE n:0 39/1970 vp. s. 9. Ks. tydryhmi s. S ja 16-17.


https://c-info.fi/info/?token=Uspa1YpE5boijaKG.1-hq-5pvdg3z5-XV19iIxw.E5MXcD-DrYbbVXXFiONFoR7nafTday2Ur4PTXARTztrRRawfwITeZJK4RqFPlpgS6qYa21kc1apgzTS2qlEtWXSks-aA_1-fJDP1alroLHEdjCaaWspMCxPrZ4grgJSWuPApfXC5NqZ2l1cma3V9-LU_HFMrPNEDqLQ5KC1J_Kgw4RPV0f5J07QJ5ROIgxZwEO2Ozq8vDq83Vatv

238 Asunnon vuokran korottaminen 4.2.

Vuokran méirin kontrollointi liittyy myos vuokralaisen irtisanomissuojaan. Ilman
vuokrien sdéntelyd ei suojaa voida tehokkaasti jdrjestii ja toisaalta suoja on vuokran
sddntelyn onnistumisen edellytys.” Kun vuokranantajan edut vaativat, ettd pitkiai-
kaisissa vuokrasuhteissa voidaan vuokraa korottaa, vuokralainen puolestaan tarvitsee
suojaa, jotta vuokran nostaminen ei johtaisi vuokrasuhteen péittymiseen. Vuokralai-
sen irtisanoutuminen korotuksen johdosta ei ole hinen kannaltaan onnistunut piitos
vuokran méirdé koskevalle riidalle, ei ainakaan, jos vuokra-asunnoista on puutetta.

Vuokran korotusta ei ole jitetty osapuolten sopimuksin ratkaistavaksi kuten Ruot-
sissa.” Syyni on ollut se, ettd vuokra-asuntojen niukkuuden jairtisanomisen pelon on
katsottu voivan estdd vuokralaista vastustamasta vuokranantajan kohtuutontakin ko-
rotusvaatimusta.”’

4.2.5.2. Milloin tuomioistuimen vahvistus on tarpeen?

HVL 49 §:n 3 momentin mukaan vuokranantajan on saatettava korotusvaatimuk-
sensa tuomioistuimen tutkittavaksi, jos hdn tahtoo korottaa vuokraa enemmdén tai ai-
kaisemmasta ajankohdasta lukien kuin HVL 47 a§:n 1 momentissa tarkoitettu yleis-
ohje edellyttii tai jos hdn tahtoo korottaa vuokraa muutoin kuin yleisohjeen perus-
teella. Tuomioistuimen vahvistus uudelle vuokralle on vilttimaton. Asianosaiset ei-
vit voi sopia korotuksesta."” Jos vuokraa on korotettu mainituissa tapauksissa viemit-
td asiaa tuomioistuimeen, vuokranantaja on velvollinen palauttamaan korotuksen
HVL 48 a§:n sdinnOksen mukaisesti.

Edelld on jo esitetty, ettei valtioneuvoston antama yleisohje ole sitova. Toisaalta
edelld on sanottu myds, ettei tavallista suurempia kiinteistokustannuksia tai kiinteis-
tokustannusten muutoksia ole yleensa pidetty huoneenvuokrasuhteissa hyviksytta-
vdnd syynd vuokra-arvoltaan samanveroisista huoneistoista paikkakunnalla makse-
tun kohtuullisen kdyvin vuokran ylitykseen. Valtioneuvosto vahvistaa yleisohjeessa
kiinteist6kustannusten nousuun perustuvan korotuksen. Tuntuu hyvin kyseenalai-
selta sallia yleisohjeen tai sen taustalla olevien kiinteistokustannusten nousun perus-
teella yleisohjetta suurempi korotus. Tuomioistuimen ratkaisu ei voikaan perustua
kiinteistokustannusten keskimaérdistd suurempaan nousuun.

3) Esim. HE n:039/1970 vp.s. 2 ja 8, Km 1970:B 4 5. 2 ja 23. SOU 1942:14 5. 41, SOU 1966:14 s. 73,
Bengtsson s. 48-49, Lejman s. 388, Rittri s. 19, Rylander s. 71, Roquette, Mietrecht des BGB s. 34.

4) JB 12:48.

5) HE n:0 235/1973 vp. s. 2.

D Karhunen, LM 1974 s. 814-815 sanoessaan, ettd vuokranséintelyasioissa sovinto on sallittu ja etti
asian viemisessid tuomioistuimeen on kysymys vain sopimuksentekoprosessista, ei ole ottanut huomioon
HVL 49 §:n 3 momenttia.
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Jos yleisohjeeseen perustuvan korotuksen yhteydessd pyritddn vuokra samalla
saattamaan kohtuulliseen kidypéan tasoon, korotus voi ylittdi valtioneuvoston piit6k-
sessd mainitun korotuksen. Perusteena ei kuitenkaan silloin ole yleisohje vaan vuok-
ran jilkeen jddminen yleisestd vuokratasosta.

Edelli esitetty soveltuu vastaavasti myos siihen, ettd vuokranantaja haluaisi koro-
tuksen voimaan jo ennen yleisohjeessa mainittua ajankohtaa. Ongelmaa ei yleensi
synny, silld yleisohjeet annetaan niin myohéén, ettei korotusta HVL 49 §:n 1 momen-
tin sd&nnods huomioon ottaen voida saattaa voimaan liian aikaisin.

HVL 49 §:n 3 momentissa mainittu korottaminen muutoin kuin yleisohjeen perus-
teella kattaa kaikki korotustilanteet lukuunottamatta sidnnoksessi tarkoitettua pe-
ruskorjausta. Esit6issd ei ole mainittu esimerkkeji korotuksen syisti.

HVL 49 §:n 3 momentin mukaisessa menettelyssd on yleensd kysymys vuokran
korottamisesta sen jdlkeenjddneisyyden vuoksi. Huoneiston vuokra-arvon nousu
vuokranantajan aloitteesta suoritettujen korjaustéiden johdosta voi my6s olla syyna
korotukseen. HVL 49 §:n 3 momentin mukaan merkitysti ei ole silld, onko korotuk-
sen syy ollut olemassa jo vuokrasopimusta tehtiessi vai onko se syntynyt vasta vuok-
rasuhteen kestdessd. Alunperin alhaiseksi sovittua esimerkiksi tyosuhdeasunnon
vuokraa voidaan vaatia korotettavaksi mainitun si@nnéksen nojalla.?’

Tuomioistuimen on vahvistettava uusi vuokra silloin, kun se perustuu asianosais-
ten vilisissd suhteissa tapahtuneisiin muutoksiin. Kun esimerkiksi vuokralaisen tyo-
suhde vuokranantajaan pidittyy ja vuokrasuhde muuttuu HVL 30 §:ssa tarkoitetusta
tavalliseksi, mahdollinen uusi vuokra on tuomioistuimen vahvistettava. Muussa ta-
pauksessa vuokrana’ntaja voi joutua vuokralalsen vaatimuksesta palauttamaan vuok-
rasta korotusosan HVL 48 a§:n nojalla.?

Erityisen ongelman on muodostanut kiinteistjen immitys- ja huoltoalan tydeh-

tosopimuksessa oleva mairdys, jonka mukaan tyontekijan hallitseman tyosuhde- -

asunnon tydehtosopimuksen mukaista vuokraa alennetaan 25 prosentilla, jos tyonte-
kiji ottaa tydnantajan mairiyksestd huoneistossa vastaan asukkaita.” Kun vastaanot-
tovelvollisuus paittyy, tyonantaja on taipuvainen periméin tydehtosopimuksen mu-
kaista tdyttd vuokraa ilman korotusmenettelyi.”

Lihtokohtana voidaan pitdd, ettei vuokran korotuksesta saa sopia. Vuokran nosta-
minen ei ole mahdollista edes tydehtosopimuksin. Toisaalta tydehtosopimus sisiltii

D Ks. esim. Iti-Suomen HO 27. 1. 1977 A 1976/67-70 N:o 447-450/76 (4 juttua).

3 Vaasan HO 21.4.1978 A 78/1977.

4) Esim. Kiinteistojen limmitys- ja huoltoalan tydehtosopimus ajanjaksolle 1. 4. 1977-28. 2. 1979, poy-
takijamerkinnit kohta 3. Tydsuhdeasunto.

5) Niin meneteltiin esimerkiksi Turussa Runosméen asuntoalueella, kun huoltomiesten vastaanotto-
velvollisuus paittyi.
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vain vuokran suuruudet. Siini ei ole méiridyksid menettelystd, kun vuokra vaihtuu.
Taltd osin voidaan viitata HVL:n miiriyksiin, kuten edelld mainitussa tydehtosopi-
muksessa on tehty.

Vuokra on vuokralaisen huoneiston kiyttdmisestd maksama vastike. Vuokran
médridn vaikuttaa luonnollisesti se, onko huoneistoa kéytettdvd muuhunkin tarkoi-
tukseen kuin asumiseen. Vastaanottovelvollisuuden loppuessa huoneiston vuokra-
arvo nousee. Vuokra-arvon muutoksesta on sovittu tyoehtosopimuksessa. Korotuk-
seen on kuitenkin sovellettava HVL 49 §:n sddnnoksid. Kun korotus ei perustu yleis-
ohjeeseen eiki peruskorjaukseen, tuomioistuimen on vahvistettava vuokra. Asiaa ei
muuta toiseksi se, ettd vuokranantaja ja vuokralainen sopivat vuokran korkeammaksi
kuin vuokralaisen on tarkoitus maksaa seki alennuksista ja niiden poistamisesta. So-
vittu vuokra on tilléin ensimmaéinen maksettava vuokra. Sen yli perittdvd maird on
korotusta.”

4.2.5.3. Vuokran vahvistaminen

Vuokranantajan on saatettava korotusvaatimuksensa tuomioistuimen tutkittavak-
si kuukauden kuluessa korotusilmoituksen tehtyddan. Kun vuokranantajan on néytet-
tivi kanteensa toteen, hinen on my®9s kyettivd niyttdiméaédn tehneensi korotusilmoi-
tuksen sellaisena aikana, ettd vuokra voi nousta vaaditusta ajankohdasta ja ettd kanne
on nostettu ajoissa. Vuokralaisella ei ole mahdollisuuttakaan ndyttds muuta kuin ko-
rotusilmoituksen perille tuleminen.

Korotusvaatimus on saatettava tuomioistuimen tutkittavaksi méariajassa. Riitta-
vdni on pidettivi haastehakemuksen jittdmistd tuomioistuimen kansliaan" erityi-
sesti, koska jutun vireille saattamista ei HVL 49 §:n 3 momentin mukaan vaadita, T&l-
14 tavoin tulkittuna sdinnds edellyttiisi vuokranantajalta samanlaista toimintaa riip-
pumatta siitéi, onko paikkakunnalla asunto-oikeus, eivitka erilaiset jutun vireille tule-
mista koskevat saannokset (HvOKL 12 §, OK 11:19) vaikuttaisi asiaan. Helsingin HO

6) Jos katsottaisiin, ettei sopimus alennuksista ja niiden poistamisesta olisi HVL:n vuokran korotta-
mista koskevien sd@inndsten vastainen, sotisi se joka tapauksessa sdinndsten tarkoitusta vastaan: vuokralai-
sen maksettava vuokra nousee ilman tuomioistuimen suostumusta, vaikka korotus ei perustu yleisohjee-
seen eikd vuokralaisen pyytimiin peruskoraukseen. Ks. Kivimdki - Yidstalo s. 388-389.

Ks. Sternel s. 77.
1 1ti-Suomen HO 25.3. 1976 V 1975/270 N:o 724/75.
Mali, Keskeiset s. 98-99.
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on kuitenkin katsonut, ettd vuokranantajan tulisi miaéridajassa toimituttaa vuokralai-
sen tiedoksi haaste KO:teen.? Haastehakemuksen jittamiselld juttu ei ole sen mu-
kaan tullut KO:n tutkittavaksi.

Kuukauden maéirdaikaa koskevan sddnnoksen laiminlydminen ei vaikuta tuo-
mioistuinkdsittelyyn. Laiminlyonnilld ei ole prosessuaalista vaikutusta. Korotus tulee
kuitenkin voimaan, jos tuomioistuin vahvistaa uuden vuokran. Haasteen tiedoksian-
taminenhan katsotaan korotusilmoituksen tekemiseksi.”

Kun vuokran korotus saatetaan tuomioistuimen tutkittavaksi, tuomioistuimen tu-
lee vahvistaa uusi vuokra eiki korotus (HVL 49 §:n 4 mom.). Arviointi tapahtuu HVL
48 §:n 2 momentissa sdddettyjd perusteita soveltaen. HVL 47 a§:n nojalla annetut
yleisohjeet on nimenomaisen miiriyksen nojalla otettava huomioon.” Yleisohjeilla
tarkoitetaan sekd korotus- ettd tasoyleisohjeita.

Vuokrasuhteen osapuolet eivit voi sopia korotuksen miérastd eiviatkd kohtuulli-
sesta vuokrasta. Mahdollisesti tehty sopimus ei vaikuta tuomioistuimen arviointiin.”
Huoneiston vuokra-arvo on ratkaiseva. Toisaalta voidaan todeta, ettei asianosaisten
sopimus sinidnsi estd korottamasta vuokraa sovittuun maardin.®

Vahvistaessaan vuokran tuomioistuin on sidottu vuokranantajan vaatimukseen sii-
nd mielessd, ettd oikeudenkdynnin kohteena on vain vuokran korottaminen. Alenta-
minen ei tule kysymykseen. Tuomioistuin ei voi vahvistaa vuokraa maksettua pie-
nemmaéksi eikd vaadittua korkeammaksi, vaikka se vuokran miaardada HVL 48 §:n2 mo-
mentin mukaan arvioidessaan péityisi ndiden rajojen ulkopuolella olevaan ratkai-
suun. Tdmén estdvit prosessuaaliset sidnnokset.” Jos vuokranantajalla on oikeus
yleisohjeen mukaiseen korotukseen, timid on otettava huomioon nimenomaisen
maédrdyksen nojalla. Jos vuokralainen ei omalta osaltaan ole saattanut asiaa tuomiois-
tuimen tutkittavaksi, vuokranantajalla on oikeus yleisohjeen mukaiseen korotukseen,
mikd kaventaa tuomioistuimen harkintavaltaa.

Vuokran vahvistamista koskevan jutun tutkiminen alioikeudessa péattyy paatok-
sen tai tuomion julistamiseen. Yksipuolinen tuomio on mahdollinen HvOKL:n37 §:n
2 momentin erityissidnnoksen nojalla. S44nnos on otettu lakiin silmailid pitden ni-

2) Helsingin HO 19.4. 1978 V 1977/981-992 ja V 1978/7-25 N:0 222-252 (31 juttua).

3) KKO 1976 11 64 (ks. av. 5).

4) Tasoyleisohjeiden sitovuudesta ks. s. 162.

5) KKO 1976 I1 64: Vuokranantaja oli kanteessaan vaatinut vuokran korottamista enemmin kuin mitd
HVL 47 a§:n 1 mom:ssa tarkoitettu yleisohje edellytti. Vuokralainen oli myéntinyt kanteen oikeaksi ja il-
moittanut pitivinsi vaadittua vuokraa kohtuullisena. Koska kysymys oli asiasta, josta asianosaiset eivit voi-
neet sopia, vahvistettiin vuokra asianosaisten sopimaa midrdd pienemmaksi.

6) vrt. KKO 1976 11 64:n epionnistunut otsikointi.

M Ks. OK 24:3. Tirkkonen 11 s. 4.
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menomaan korotusasioita.®?’ Ilman erityissdsinnosti yksipuolinen tuomio ei olisi mah-
dollinen, koska sopimus korotuksesta ei ole sallittu.” Vastakkainenkin mielipide on
esitetty.'”

4.2.6. Uudelta vuokralaiselta perittiivi vaokra
4.2.6.1. Yleistd

" Uudelta vuokralaiselta perittivd vuokra sdénneltiin, jotta vuokranantaja ei olisi
voinut korottaa vuokraa vuokralaisen vaihtuessa.'’ Tdstd syysti sididetty HVL 47b§
koskee uudelta vuokralaiselta perittdvdd vuokraa riijppumatta siitd, onko edellinen
vuokralainen itse irtisanonut itsensd vai tullut irtisanotuksi. Erityisend syyné sdinte-
lyyn oli vuokra-asuntojen puute, mikd antaa vuokranantajalle ylivoimaisen aseman
vuokrasta sovittaessa.

Ruotsin nykyisistd huoneenvuokraa koskevista siinndksistd ei 16ydy vastaavia
madrayksid. Tamd johtuu sielld omaksutusta jirjestelmisti: vuokralainen ja vuokran-
antaja saavat vapaasti sopia vuokrasta. Kohtuuttomuuksiin voidaan puuttua yleisen
sovittelusiiinnon nojalla, mutta puuttuminen on harvinaista.” Ruotsin JB 12 luvusta
poistettiin juuri sdintelyjirjestelmin toteuttamisen aikoihin eli kesélld 1974 ensim-
miisen vuokran tutkimista koskevat erityissaannokset.> Niiti ei pidetty tarpeellisina,
koska vuokralainen saattoi muutoinkin saada vuokran méairin viranomaisen tutkitta-
vaksi.?

HVL 47 b § siséltdd kahdenlaisia mddrdyksid. Siind sdadetddn ensinnikin uudelta
vuokralaiselta perittdvin vuokran médrastd. Toiseksi siind on sdédnnelty menettely
vuokran korottamiseksi. Seuraavassa kisitelladn nima asiat erikseen.

HVL 47 b §:44 ei sovelleta HVL 43 eiki 49 b §:ssé tarkoitettuihin vuokrasuhteisiin.

8) HE n:0 33/1976 vp. s. 2, Nikuia, Keskeiset s. 85.

9) Esim. Turun HO 16.4. 1975, 100275-N:0 A 311, 1974 SD 186/5.
Nikula, Keskeiset s. 85, Sokka, LM 1975 s. 1021-1023.
Yksipuolisen tuomion antamisen edellytyksistd ks. OK 12:12% ja esim. Tirkkonen 11 s. 50-52.

10} Karhunen, LM 1974 s. 814-815. Ks. Kuusimdki, Poytikirja s. 116-117. Ks. myds HE n:0 33/1976 vp.

1) HE n:0 235/1973 vp. s. 2-3.

2) Ks. esim. Lejman s. 389.

3) Ritri s. 18.

4) Berg - Sederblad, Hyresritt, Stockholm 1973, s. 163.
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4.2.6.2. Vapaasti soviftava vuokra <
4.2.6.2.1. Yleista

HVL 47 b §:n 1 momentin mukaan vuokrasopimusta tehtéessé ei asuinhuoneiston
vuokraa saa, ellei tuomioistuin vuokranantajan vaatimuksesta toisin pdats, sopia pe-
rittaviksi vudelta vuokralaiselta enempid kuin edelliseltd vuokralaiselta olisi saatu so-
pia perittéiviksi, jos vuokrasuhde olisi jatkunut. HVL:n vuokran korottamista koske-
vat rajoitukset méiriidvit siis vuokran méiarii koskevan sopimisvapauden rajat. Sdén-
nos on voimassa vuokralaisen hyviksi. Vuokraa voidaan vapaasti alentaa.

HVL 47 b §:n soveltaminen edellyttid, ettd asuinhuoneistosta, joka on ollut vuok-
ralla, tehdiin uusi huoneenvuokrasopimus. Kyse on siis vihintéin toisesta huoneis-
toa koskevasta vuokrasopimuksesta. Sen sijaan sddnnds ei edellytd, ettd huoneiston
vuokralainen vaihtuisi. Sanonta ’uusi vuokralainen’ tarkoittaa uuden vuokrasopimuk-
sen tehnyttd, ’edellinen vuokralainen’ aikaissmman sopimuksen tekijaéd. Uusi ja edel-
linen vuokralainen voivat olla sama henkilé. Kun HVL 49 § koske vuokrasuhteen ai-
kana tapahtuvaa vuokran korotusta, 47 b § sditelee tilannetta, jossa vuokrasuhde
paidttyy ja uusi alkaa.

Entisen vuokralaisen kanssa tehtivistd uudesta sopimuksesta on kysymys esimer-
kiksi silloin, kun tyéntekijdn kanssa sovitaan tyosuhdetta silmélld pitden vuokratun
huoneiston vuokraamisesta tyésuhteen pdattymisen jdlkeisend aikana. Kysymys on
asuinhuoneistosta. Tyéntekijdn kanssa ei saa vuokrasta sopia sddntelyjarjestelmasta
poiketen. HVL 47 b § tulee sovellettavaksi uuteen vuokraan.

Helsingin HO 26.9. 1979 A 1979/86 N:o0 133 (HO:n ratkaisuja s. 42-43): Ta-
lonmiehen tydsuhde oli irtisanottu ja hanen kanssaan oli sovittu asunnon vuok-
rauksesta edelleen. HO katsoi, ettei tapahtuneelle vuokran korottamiselle ollut
ollut tarpeen hankkia tuomioistuimen vahvistusta, silld kysymyksessi oli kaksi
kokonaan erityyppista vuokrasuhdetta, joita ei voitu verrata keskendén.

Jos edellinen vuokrasuhde on ollut sukulaisten vilinen ja uusi ei, korotuk-
seen on tarvittu tuomioistuimen vahvistus, ks. HO:n ratkaisuja s. 91.

HVL 47 b § tulee sovellettavaksi, kun vuokralla ollut asuinhuoneisto vuokrataan
uudelleen. Edellytyksend ei ole, ettd vuokrasuhteet olisivat samantyyppisid. Lisdksi
voidaan huomata, etti tyosuhdetta silmélld pitden vuokratusta huoneistosta saadaan
perid kohtuullista kdyp4dd vuokraa kuten muistakin asunnoista.

HVL 47b § ei tule sovellettavaksi seuraannon tapahtuessa vuokranantajan tai
vuokralaisen puolella. Vuokrasuhde jatkuu tilléin entisin ehdoin. Vuokraa korote-
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taan HVL 49 §:n mukaisesti. Sdannosti ei voida soveltaa, jos asunto vuokrataan kay-
tettédviksi muuhun tarkoitukseen. Todellinen tarkoitus on ratkaiseva.”

HVL 47 b §:n 1 momentissa ei sdfidetd ehdotonta kieltoa korottaa vuokraa vuokra-
laisen vaihtuessa. Kun vuokra ei pysy muuttumattomana vuokrasuhteen aikana, ei
vuokran kytkeminen suoraan entiseen vuokraan olisi ollutkaan paikallaan.

Vertailuvuokraksi on HVL 47 b §:ssé otettu edellisen vuokralaisen vuokra. Kaikissa
tilanteissa ei ole selvai, voidaanko puhua sdénnoksen tarkoittamasta edellisestd vuok-
ralaisesta, vaikka huoneisto onkin joskus ollut vuokralaisen hallinnassa.

4.2.6.2.2. Sovittavissa oleva vuokra

Uuden vuokralaisen vuokra ei ole vilttimittd sama kuin edellisen vuokralaisen.
Ylidrajan muodostaa vuokra, jota edelliseltd vuokralaiselta olisi saanut sopia peritti-
viksi. Ndin ollen valtioneuvoston antamien yleisohjeiden mukaiset korotukset voi-
daan vaatia uudelta vuokralaiselta, vaikka edellinen ei niiti olisi joutunut maksa-
maan.” Tdm4 koskee seki niitd korotuksia, jotka on jitetty aikanaan tekemitti, etti
korotuksia, joita ei ole ehditty tehda yleisohjeen antamisajankohdan? tai aikarajoituk-
sen takia.

Peruskorjauksen jdlkeen vuokranantajan ja vuokralaisen on mahdollista sopia uu-
desta vuokrasta. Edellytyksend on HVL 49 §:n 3 momentin mukaan se, ett vuokralai-
nen on korjausta pyytinyt. Voidaanko korotuksesta sopia, jos korjausta on pyytinyt
edellinen vuokralainen tai korjaus on tehty vuokralaisen pyytamaétti vuokrausten vé-
lilla?

Vuokralaisen hyviksyminen vaaditaan korjaukseen perustuvalile korotukselle, jo-
ten edellisen vuokran salaaminen uudelta vuokralaiselta ei tule kysymykseen.> Koro-
tuksesta on sovittava kirjallisesti my6s uuden vuokralaisen kanssa (ks. HVL 49 §:n 3
mom.).

Vuokraneuvosto on katsonut tyypilliseksi esimerkiksi tapauksesta, jossa vuokran
korottaminen tuomioistuimen péditokselld saattaa olla perusteltua, sen, ettd vuokra-
laisen vaihtuessa huoneistossa on suoritettu vuosikorjauksia laajempia korjaustd ita,¥

1) HO:n ratkaisuja s. 89-90.

V' Kautonen s. 36, Nikula, Keskeiset s. 98.

2) HE n:o 235/1973 vp. s. 3 on mainittu vain tdmi tapaus.
3) vaasan HO 5. 8. 1976 A 51/1976 111/217. Ks. 5. 236.

4) Vuokraneuvosto s. 38.
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Tama viittaa siihen, ettd se on katsonut korjausten jilkeisen vuokran korotuksen aina
vaativan tuomioistuimen suostumuksen. Ainakin ehdotuksessa ovat jadneet muut
mahdollisuudet mainitsematta. Kanta ei ole kaikilta osin HVL:n mukainen. Uusi
vuokralainen on voinut pyytia korjauksia,” joiden jilkeen HVL 49 §:n 3 momentin
mukaan voidaan vuokran korotuksesta sopia.

HVL 49 §:n 3 momentin edellytykset uuden vuokran sopimiseksi ovat olemassa
my®s silloin, kun edellinen vuokralainen on pyytényt peruskorjausta, vaikka korotus-
ta ei ole hineltd peritty. Saisihan vuokranantaja tdliéin sopia hdnen kanssaan uudesta
vuokrasta. Kun pois muuttavalle vuokralaiselle ei juuri ole merkitysti silla, minkélai-
sia muutoksia huoneistoon tehdiin ja minkalaiseksi vuokrataso nousee, hdn saattaa
’pyytai” korjauksia vuokranantajan kehotuksesta.?” Parannusten jidlkeen vuokra on
vapaasti sovittavissa uuden vuokralaisen kanssa huomioon ottaen HVL 48 §:n 2 mo-
mentin miirdykset. Korjausten avulla voidaan ndin ollen kiertdd HVL 47 b §:n méé-
riyksid. Jos huoneistossa tehty korjaus ei ole peruskorjaus tai sitd vastaava parannus-
tyé, liikaa peritty vuokra saattaa tulla patautettavaksi HVL 48 a §:n nojalla.

Vuokranantajan tehdessd huoneistossa parannustditd vuokralaisen pyytimatta
HVL 49 §:n 3 momentin poikkeussiddnnés ei ole sovellettavissa. Vuokran korotuk-
seen on saatava tuomioistuimen lupa. Kun edellisen vuokralaisen kanssa ei olisi téllai-
sessa tilanteessa voitu vuokran nostamisesta sopia, ei sopimusta uudenkaan vuokra-
laisen kanssa saada vapaasti tehdd HVL 49 §:n 3 momentin siddnndkseen vedoten.
Toinen asia on se, voidaanko peruskorjatun huoneiston edellistd vuokraa enéi lain-
kaan pitdd vertailukohteena.”

Kun Ruotsissa aikanaan valmisteltiin siinnésti, joka mahdollisti vuokranantajan
ja vuokralaisen sopiman ensimmdisen vuokran kohtuullisuuden arvioinnin (prévning
av forstagangshyra), oli esilld kysymys, onko tutkiminen tarpeen, jos sovittu vuokra ei
ylitd edellistd vastiketta.?) Sovittelumahdollisuus ehdotettiin sdilytettdviksi, koska
vuokranantaja voisi sopia lihtevin vuokralaisen kanssa korkeasta vuokrasta, jota hin
sitten saisi perid uudelta vuokralaiselta. HVL 47 b §:n 1 momentissa tulevan vuokra-
laisen vuokra on kytketty siihen, minkilaisen vuokran vuokranantaja olisi saa-
nut sopia perittiviksi. Sopimus, jolla edellinen vuokralainen on sitoutunut maksa-
maan sallittua enemmén, on HVL 47 b §:n kannalta merkitykseton.

5) Uusi vuokralainen on kiytinnossd myos pyytinyt korjauksia, ks. esim. Vaasan HO 11. 4. 1974 VD
1973 N:o 312 II/18.

6) Ks. SOU 1966:14 s. 250.

) Ks. seuraava jakso 4.2.6.2.3.

8) SOU 1966:14 s. 250.
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4.2.6.2.3. Vuokrasopimuksen kohde

a) Kun vuokralla olleesta asuinhuoneistosta muuttaa vuokralainen pois ja hinen ti-
lalleen otetaan toinen, HVL 47 b §:n soveltaminen uudelta vuokralaiselta perittiviin
vuokraan on yleensi selvdi. Asiaan ei vaikuta huoneiston tai sen hallintaan oikeutta-
vien osakkeiden omistusoikeuden siirtyminen toiselle.”” HVL 47 b §:n soveltaminen
on huoneistokohtaista. Alivuokralaisen hallitsemaa tilaakin on pidettivd omana ko-
konaisuutena, josta perittyyn vuokraan vaadittua vuokraa on verrattava.?

Vaikeudet HVL 47 b §:n soveltamista harkittaessa syntyvét, kun huoneistoa on pa-
rannettu vuokrasuhteiden vililld tai vuokralaiselle luovutettavat edut ovat vaihtuneet
tahi aika huoneiston edellisestd vuokrauksesta on muodostunut pitkéksi.

HVL 47 b §:n soveltamisen edellytykseni on, ettd uusi vuokralainen otetaan sa-
maan huoneistoon kuin edellinen, toisin sanoen vuokran kohteen tulee sdilyd enti-
sellddn. Voidaan kysyd, onko peruskorjauksella merkitysti tdssd suhteessa. Merkitys-
td kysymykselld on vuokrasta sovittaessa silloin, kun parannustyé on tapahtunut
vuokranantajan aloitteesta.

Uuden ja edellisen vuokralaisen vuokran kohdetta voidaan arvioida kiinnittimalli
huomiota vain siihen, miké rakennus tai rakennuksen osa on vuokrattu. Kyseessi on
sama huoneisto, jos sen rajat ovat siilyneet entiselldan. Vuokranantajan aloitteesta
tehty peruskorjaus ei oikeuta vuokralaista ja vuokranantajaa vapaasti sopimaan vuok-
rasta.

Vuokran kohde voidaan arvioida toisinkin. Vaokratun alan lisiksi voidaan ottaa lu-
kuun huoneiston vuokra-arvo. Peruskorjaus muuttaisi huoneiston uudeksi, jolloin ei
olisi entistd vuokraa eikd HVL 47 b § soveltuisi tehtdvdin vuokrasopimukseen. Lain-
sdddanndssi on erdissd tapauksissa rinnastettu uuden rakentaminen ja vanhaan ra-
kennukseen tehtivit muutokset.”

Tasoyleisohjeissa peruskorjaus on otettu huomioon huoneiston ikdan vaikuttava-
na seikkana.®) Jos huoneisto on perusteellisesti uusittu, ikd luetaan harkinnan mu-
kaan valmistumisvuotta my6hemmasté ajankohdasta. Joskus ikd voidaan laskea jopa
korjausvuodesta. Huoneistossa tapahtuneelle korjaukselle on siis annettu merkitysti
arvioitaessa, onko huoneisto entisensa.

Vuokralaisen pyytimén peruskorjauksen jilkeen vuokranantaja ja vuokralainen
saavat sopia vuokrasta nimenomaisen sdinnén (HVL 49 §:n 3 mom.) nojalla. T4llé pe-
rusteella vuokranantaja voi sopia vuokrasta uudenkin vuokralaisen kanssa. Kun ky-

1) Ks. Vaasan HO 5.5.1978 A 102/1977, Vuokraneuvosto s. 38.
2) Ks. KKO 197211 7.

3) Ks. esim. rakennusL 16. 8. 1958/370, 130§.

4) Ks. esim. tasoyleisohje 1977, soveltamisohje 1.3.
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seessd on uudelta vuokralaiselta perittdvd vuokra, ei ole syytd erotella parannustgiti
sen mukaan, onko vuokralainen pyytinyt niiden suorittamista. Vuokralainen voi vali-
ta haluamansa tasoisen huoneiston. Korjaustyot on tehty ennen vuokrasopimusta.
Huoneiston taso ei muutu vuokrasuhteen kestiessd kuten HVL 49 §:n 3 momentin
sadtelemadssd tilanteessa.

Esitetyn perusteella on mahdollista katsoa, ettei huoneistossa suoritetun peruskor-
jauksen tai siihen verrattavan parannusty6n jilkeen huoneistoon otetun vuokralaisen
vuokraan sovelleta HVL 47 b §:44. Edellytyksend on, ettei huoneisto ole vuokra-arvol-
taan entisensid. Rajankéynti huoneistoa muuttavien ja muiden korjaustdiden vililla
voi muodostua vaikeaksi. Riski on vuokranantajalia. Jos hin on korottanut vuokraa
HVL 47 b §:n vastaisesti, hdn voijoutua suorittamaan palautusta HVL 48 a§:n nojalla.

Esitetty tulkintamahdollisuus ei johda vuokralaisen kannalta kohtuuttomaan tu-
lokseen. Hin tietdd vuokrasopimusta tehdessddn huoneiston tason ja vuokran. Vuok-
ralaisen ei tarvitse tehdd sopimusta, jos vuokrataso ei ole hinelle sopiva. Jos vuokra-
asuntojen niukkuus kaikesta huolimatta pakottaa hidnet tekeméiin sopimuksen ja so-
vittu'vuokra on kohtuuttoman korkea, vuokraa voidaan alentaa HVL 48 §:n 2 mo-
mentin nojalla.

Tulkintamahdollisuudelle voidaan perusteluksi esittdd vield se, ettd vuokralainen
hyviksyy korjaukset vuokrasopimuksen tehdessidin. Tilanne on asiallisesti ottaen sa-
ma kuin vuokralaisen ja vuokranantajan sopiessa parannust6istd vuokrasuhteen kes-
tdessd.”

HVL 47 b § on sdddetty, jotta vuokranantaja ei hyo6tyisi vuokralaisen vaihtumisesta.
Vuokran on tarkoitus nousta samojen siantdjen mukaan vuokrasuhteen kestéessé ja
vuokralaisen vaihtuessa. Tdmén jarjestelmdn mukaista ei ole se, ettd vuokranantaja
korjaustoitd tekemdilld vapautuisi HVL 47 b §:n soveltamisesta. Uudistusehdotukses-
sa on vain osapuolten sopima korjaustyo asetettu erityisasemaan.® Toisaalta uuden
vuokralaisen kannalta on yhdentekevéi, onko parannustyot tehty edellisen vuokralai-
sen pyynnosté vai vuokranantajan aloitteesta. Kumpikin vaihtoehto on mahdollinen.
Vuokranantaja turvaa asemansa hankkimalla korotetulle vuokralle tuomioistuimen
vahvistuksen.

b) HVL ei sisilli erityistd sddnndstd, miten on meneteltdvi, jos uuden vuokralai-
sen vuokrasta halutaan toisin kuin edellisestd vuokrasta erottaa esimerkiksi sahko ja
ldampd erikseen kulutuksen mukaan maksettaviksi. Tilld tavalla ei saa kiertdid HVL
47 b §:n sdaannoksid. Uuden vuokralaisen keskiméirdisen vuokran on pysyttivi HVL

5) Ks. s. 235-236.
6) Tydryhma s. 16.
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47 b §:n 1 momentin rajoissa, muuten uuteen vuokraan on saatava tuomioistuimen
lupa. Vuokran laskemistavan muuttuessa ei ole kysymys vuokralaiselle tulevien etu-
jen lisddntymisesti, jos vuokranantaja on toimittanut samat edut edelliselle vuokralai-
selle.

Vuokranantaja saattaa lisitd tai vdhentdd huoneiston kidyttooikeuteen kuuluvia
etuja estddkseen HVL 47 b §:n soveltamisen. Muutokset voivat kohdistua huoneis-
toon kuuluviin etuihin, esimerkiksi huoneistoon asennetaan vesijohto, limmin vesi,
keskuslimmityslaitteet, jddkaappi tai muu laite ja niin edelleen. Mahdollista on myds,
ettd vuokralaiselle luovutetaan huoneiston kiyttéoikeuden lisdksi muita, kdyttamista
edistdvid etuja: autopaikka, saunan tai pesutuvan kiyttdoikeus, varastotiloja ja niin
edelleen.

Huoneistoon kuuluvien etujen osalta voidaan viitata peruskorjauksesta esitettyyn.
Vuokralaiselle tulevat edut lisddntyvit yleensd juuri parannustdiden yhteydessa.

Varsinaisen rakennuksen tai sen osan ulkopuolelta vuokralaiselle annetuista eduis-
ta on olemassa kdytint6d. Kun vuokralaisella erdédssd tapauksessa oli suurempi oikeus
kiyttii talon maata puutarhaviljelyyn ja sdilyttda tavaroita talon tiloissa kuin edellisel-
14 vuokralajsella, ei vuokranantaja ollut sidottu pois lihteneeltd vuokralaiselta peri-
miinsi vuokraan.” Erddssi toisessa ratkaisussa saunan, autotallin, pihan ja puutar-
han kiyttooikeudessa tapahtuneet muutokset eivit vaikuttaneet vuokran kohteen ar-
viointiin. Kohdetta pidettiin samana.® Lisdeduista johtuen vuokranantajan sallittiin
kuitenkin perid enemmaén vuokraa kuin aikaisemmin. Pa4toksessd arvioitiin lisdetu-
jen osuus, mitd vuokranantaja ei joutunut palauttamaan HVL 48 §:n nojalla.

Edelld esitetyt ratkaisut saattavat ndyttda ristiriitaisilta. Valttamatti ei kuitenkaan
niin ole. Ensimmaisessd ratkaisussa HO on voinut katsoa vuokran kohteen olevan uu-
si, koska huoneenvuokrasopimuksen kohteena voi olla rakennus tai sen osa ja sithen
liittyvd maa-alue (HVL 2 §). Tapauksessahan seké vuokralaisen kdytdssa olleet huone-
tilat ettd maa-alue olivat suuremmat kuin aikaissmmassa vuokrasuhteessa.

Jilkimmadisessé tapauksessa taas on saatettu katsoa vuokran kohteen siilyneen en-
nallaan ja lisdetujen olevan sopimuksessa vain vuokran korottamista koskevien maa-
rdysten kiertimiseksi. Kun uusi vuokralainen oli tapauksessa saanut yksinomaiseen
kdyttoonsd eri tilat kuin aikaisempi, tuntuu kuitenkin siltd, ettd etusijalla ratkaisua
tehtédessi on ollut ajatus estdda HVL 47 b §:n kiertdminen vuokran kohdetta epioleelli-
silta osin muuttamalla.

c) Selvii on, ettd HVL 47 b §:44 sovelletaan vain vuokrattaessa vuokralla ollut huo-
neisto uudelleen. Jos huoneisto ei ole sama, ei voida puhua edellisen vuokralaisen

) Helsingin HO 4.7. 1973 V 1972/977 N:o0 498 (kyse ei ollut HVL 47 b §:n soveltamisesta).
8 Helsingin HO 24.3.1976 V 1975/834 N:o0 109.
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vuokrasta. Niinpi jos kerrostalossa on kaksi huoneistoa liitetty yhteen ja ne vuokra-
taan ensimmadistd kertaa, ei HVL 47 b § sovellu, vaikka molemmat yhdistettivit huo-
neistot olisivat aiemmin olleet vuokralla. Samoin on asia, jos huoneisto on jaettu kah-
deksi. Tilanne on toinen, jos vuokralaisen kiytt66n luovutettava rakennus tai sen osa
pysyy muuttumattomana ja vuokrasopimukseen kytketddn lisdetuja, kuten maa-
alueen tai lisatilan kiyttdoikeus, erilaisia palveluja ja irtaimen esineen kiyttooikeuk-
sia.

Maa-alueen kiyttooikeuden osalta on otettava huomioon HVL 2 §:njaMVL 88 §:n
saannokset. Jos kyse ei ole huoneiston yhteydessd muuhun tarkoitukseen kuin maa-
talouteen tai laajahkoon puutarhaviljelykseen kdytettivdstd palstasta, maa-alueen
kédytt6oikeus ei perustu huoneenvuokrasopimukseen vaan esimerkiksi maanvuok-
raan. Erillisen vastikkeen miarddminen maa-alueen luovutuksesta on tilldin paikal-
laan. Jos taas palstan luovutukseen HVL 2 §:n ja MVL 88 §:n nojalla sovelletaan
HVL:a, vastikkeen miidrittiminen maan ja rakennuksen osalta erikseen ei ole tar-
_ peen. Ne muodostavat yhdessd huoneenvuokrasopimuksen kohteen eli huoneiston.
Jos aikaisempi vuokralainen on kiyttinyt vain rakennusta, hian ei ole HVL47b§:n 1
momentissa tarkoitettu edellinen vuokralainen.

HVL 47 b §:n syrjdyttamiseksi tulee vuokran kohteen eiki vain sen miérittelyn olla
uusi. Jos omakotitalo on ensin annettu vuokralle sopimalla rakennuksen luovuttami-
sesta ja uudessa huoneenvuokrasopimuksessa mainitaan rakennuksen liséksi tontti,
ei kyse tistd huolimatta tavallisesti ole uudesta kohteesta. Omakotitalon vuokraanhan
yleensa liittyy myds tontin kdyttéoikeus.

Vuokralaisen kidyttéon tulevan rakennuksen lisdalan merkitys on samanlainen
kuin maa-alueen. Jos kaikki vuokratut tilat liittyvét toisiinsa eiki niitd voida erotella,
on kyse vuokrauksen kohteen muuttumisesta. Jos lisétilat sijaitsevat erillddn, voidaan
yhtd hyvin puhua kahdesta vuokrasopimuksesta kuin uudesta vuokran kohteesta. Li-
sdtilan, esimerkiksi autotallin tai varastohuoneen, osalta kdyvan vuokran méaarittimi-
nen on mahdollista. Jos uudelta vuokralaiselta perittava vuokra ylittdd enemmain kuin
tdlld madrdlld sen vuokran, jonka edelliseltd vuokralaiselta olisi saanut sopia peritta-
viksi, on vuokraa nostettu HVL 47 b §:n vastaisesti. Kahden huoneiston vuokraami-
sella yhdelld vuokrasopimuksella ei voida kiertdd HVL 47 b §:n sdannoksid. Tuomiois-
tuin voi miardtd vuokran palautettavaksi HVL 48 a §:n nojalla ottamalla huomioon
lisdtilan vuokran. )

Huoneenvuokrasopimuksiin liittyvilld palveluilla ja kidyttooikeuksilla voidaan huo-
neiston vuokra-arvoa nostaa. Niista palveluista ja kdyttooikeuksista saadaan vapaasti
tehdé erilliset sopimukset. Sovittuihin esimerkiksi siivouspalveluista ja irtaimen
vuokrauksesta maksettaviin vastikkeisiin eivit HVL:n sddnno6kset sovellu. Mainitut
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edut voidaan sisallyttid myos huoneenvuokrasopimukseen.” Niiden avulla ei kuiten-
kaan pitiisi sallia varsinaisen huoneiston vuokran korottamista. Jos sovittu vuokra
ylittéi sallitun, vaikka siitd olisi vihennetty erityisten etujen kdypd arvo, on vuokran
madrd HVL 47 b §:n vastainen.

4.2.6.2.4. Vuokrasuhteiden vilinen aika

HVL 47 b §:ssd ei ole sdddetty siitd, kuinka nopeasti uuden vuokrasuhteen on seu-
rattava vanhaa, jotta sdidnndsti voitaisiin soveltaa. Vuokraneuvosto on katsonut ti-
min tarkoittavan, ettei edellisen vuokrasuhteen paittyminen vuosia ennen uutta esti
siannéksen soveltamista.)) HVL 47 b §:ssi ei my6skiin mainita, mikd merkitys on sil-
14 seikalla, ettd huoneisto on vuokrasuhteiden vililld ollut muun kuin vuokralaisen,
esimerkiksi omistajan kdytossa.

Vaasan HO on katsonut, ettei huoneiston omistaja oliut huoneistoa 16. 1. 1976
vuokratessaan HVL 47 b §:n | momentissa tarkoitetulla tavalla sidottu edellisen omis-
tajan ja timin vuokralaisen vilisen, vuonna 1968 péittyneen vuokrasuhteen mukai-
seen vuokraan.?

Jos edellisestid huoneiston vuokrauksesta on kulunut pitki aika, maksetun vuokran
selvittiminen voi olla hankalaa. Tihin ovat viitanneet seki vuokraneuvosto® etti
Ojala.” Erityisesti timi koskee niiti tilanteita, joissa huoneisto on siirtynyt omistajal-
ta toiselle, kuten Vaasan HO:n ratkaisemassa tapauksessa asia oli. Qjala on kuitenkin
katsonut osakehuoneiston ostajan oman etunsa takia ottavan selvin, onko huoneisto
ollut vuokralla ja mikd vuokra on ollut. Eri asia hinen mukaansa olisi, jos entinen
omistaja olisi asunut huoneistossa.

Jos kovin Iyhyt omistajahallinta estida HVL 47 b §:n soveltamisen, sddnndstd on
suhteellisen helppo kiertii. Itd-Suomen HO:n ratkaisemassa tapauksessa kuolinpe-
sin osakas hallitsi huoneistoa vuoden ja viisi kuukautta.” HO katsoi, ettid vuokrasta
voitiin sopia samoin kuin huoneistoa ensi kerran vuokralle luovutettaessa. Vaikka ta-
pauksessa ei ilmeisestikdin ollut kysymys HVL:n sddnndsten kiertimisestd, koska

%} Ks. jakso 1.1.4.2.4.

1) Vuokraneuvosto s. 38. Siini tosin puhutaan virheellisesti HVL 37 b §:std.
2) vaasan HO 5.5.1978 A 102/1977.

3) Vuokraneuvosto s. 38.

4) QOjala, Keskeiset s. 88.
5) Iti-Suomen HO 20.5.1976 V 1975/482 N:o 109/76.
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hallinta oli ollut osakkaalla osittain jo vuoden 1973 puolella, katkosta vuokrasuhtei-
den vililld voidaan pitdid lyhyend. HVL 47 b §:n soveltamisen edellytyksid paransivat
vield kaksi annettua korotusyleisohjetta.

Huoneiston omistussuhteissa tapahtuneen muutoksen ei pitdisi vaikuttaa HVL
47 b §:n soveltamiseen. Merkitysti ei tulisi antaa sillekddn seikalle, kuka viimeksi on
pitdnyt huoneistoa hallinnassaan. Ratkaisu ei saisi myoskdin perustua siihen, miten
pitkédn ajan takaa vuokra pystytdin selvittimain. Silloin eivét vuokranantajat ja vuok-
ralaiset olisi tasavertaisessa asemassa keskendin. Jonkinlainen enimmaisaika vuokra-
neuvoston ehdotuksen tapaan olisi ehki paikallaan sisillyttii lakiin.®

Kun pohditaan, miten pitkdn ajan takaa edellinen vuokra vaikuttaa, tulisi kiinnittaa
huomiota nykyiseen sdintelyjarjestelmain ja HVL 47 b §:n sisdlitoon. Helmikuun 1
. pdivin 1974 jidlkeinen kiinteistokustannusten kehitys selvidid valtioneuvoston anta-
mista yleisohjeista. Jos kustannusten nousuun perustuvia korotuksia ei ole tehty, ne
saadaan sopia perittdviksi uudelta vuokralaiselta. Siannostelyn aikaiseen kustannus-
kehitykseen nojaavat aikanaan sallitut korotukset eivit endi ole mahdollisia. Niinpd
1.2. 1974 jilkeen paittyneen vuokrasuhteen vuokra voidaan ottaa uuden vuokran pe-
rustaksi pitkdnkin ajan kuluttua vuokrasuhteen paittymisestd, jos vuokra vain tiede-
tdidn. Sitd vastoin ennen mainittua pdivdd maksetun vuokran varteen ottaminen on
kyseenalaista.

HVL 47b §:n vaietessa asiasta tuomioistuimet joutuvat pidttimiin vanhojen
vuokrien ongelmasta tapaus kerrallaan. Pulma ei yleensd ratkea todistustaakkaa kos-
kevien sddntGjen perusteella; vuokralainen nostaa palautuskanteen vasta saatuaan
selville edellisen vuokran. Edellinen vuokra my®s esitetdin tuomioistuimelle.”

Edelld mainittujen seikkojen lisdksi tuomioistuin voi ratkaisua tehdessdin kiinnit-
tdd huomiota vuokranantajan asemaan. Seuraamuksena liikaa peritystd vuokrasta on
vuokran palauttaminen sallitun ylittdviltd osin. Palautusvelvollisuus on myos sellai-
sella vuokranantajalla, joka ei ole edes tiennyt huoneiston joskus olleen vuokralla,
HVL 48 a §:n mukainen palautuksen rajoitettu sovittelu® ei tarjoa pelastusta tihin
ongelmaan. Kun vuokranantajan on otettava selvdi edellisesti vuokrasta haitallisten
seuraamusten estidmiseksi, selonottovelvollisuuden laajuuden madrittdmiseksi olisi
Jjokin aikaraja, esimerkiksi vuokraneuvoston ehdottama kaksi vuotta, HVL 47 b §:ssi
paikallaan.

6) Vuokraneuvosto s. 37-38. Samoin tydryhmi s. 32.
") Esim. Vaasan HO 5.5.1978 A 102/1977.
8) Ks. s. 315-317.
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4.2.6.3. Tuomioistuimen vahvistama vuokra
4.2.6.3.1. Tuomioistuimen vahvistuksen hankkiminen

Jos vuokranantaja haluaa perid uudelta vuokralaiseltaan vuokrasuhteen alusta lu-
kien korkeampaa vuokraa kuin misti hiinelld on oikeus HVL 47 b §:n 1 momentin
mukaan vuokralaisen kanssa sopia, hiinen on saatava vuokralle tuomioistuimen vah-
vistus. Vahvistus on tarpeen silloinkin, kun huoneisto on aikaisemmin ollut alhaista
vuokraa vastaan vuokranantajan tyontekijin tai sukulaisen kdytdssé ja uudelta vuok-
ralaiselta halutaan perid kiypd vuokra. HVL 47 b §:n 1 momentissa mainittu tuo-
mioistuimen péitds on hankittava riippumatta siitd, milld tasolla edellinen vuokra on
ollut.

Tuomioistuimen péitoksen hankkiminen on vuokranantajan asia (HVL 47 b §:n 2
mom.). Hinen on pantava vaatimuksensa vireille tuomioistuimessa kuukauden ku-
luessa vuokrasuhteen alkamisesta. Voidaan kysyi, mistd alkaa sidnnoksessd mainittu
méiriaika ja mitd vuokranantajan tulee tehdd miéraajassa, jotta vuokran korotus tuli-
si voimaan vuokrasuhteen alusta lukien.

Kuukauden méirdajan alkamisesta lausutaan hallituksen esityksessd' seuraavasti:

»Vuokrankorotusvaatimus, johon vaaditaan tuomioistuimen suostumus, on y
pantava tuomioistuimessa vireille viimeistdin kuukauden kuluessa vuokrasuh-
teen alkamisesta. Téssd tarkoitettu vaatimus voidaan panna vireille myo6s en-
nen vuokrasuhteen alkamista esimerkiksi vilittomasti vuokrasopimuksen te-
kemisen jilkeen ja saada vuokran enimmaiisméairad koskeva asia ratkaistuksi
ennen huoneiston luovuttamista.”

Lainatusta ilmenee selvisti, etti HVL 47 b §:n 2 momentissa vuokrasuhteen alka-
misella tarkoitetaan sitd hetked, jolloin vuokranantaja vuokrasopimuksen mukaisesti
luovuttaa huoneiston vuokralaisen yksinomaiseen kiytto6n. Kuukauden méiiriajan
alkaminen ei siirry, vaikka vuokralainen ei heti muuttaisi huoneistoon tai hén saisi
huoneiston hallintaansa sovittua aikaisemmin. Syytd miédrdajan pidentdmiseen ei lie- J
ne siind tapauksessa, ettei vuokranantaja luovuta huoneistoa oikeassa ajassa vuokra-
laiselle, vaan viivistyy. Toinen kysymys on taas se, ettd osapuolet voivat sopia huo-
neiston luovuttamisesta alkuperdisestd sopimuksesta poiketen.

HVL 47 b §:n 2 momentin mukaan vuokranantajan tulee panna vaatimuksensa vi-
reille tuomioistuimessa mééridajan puitteissa. Sanonta poikkeaa esimerkiksi HVL
40§:n 1 momentin sekd 49§n 2 ja 3 momentin sanonnoista, joiden mukaan vaati-

1) HE n:0 235/1973 vp. s. 3.

]
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muksen tekeminen tuomioistuimelle tai asian saattaminen tuomioistuimen tutkitta-
vaksi riittdd. HVL 49 § on saanut nykyisen muotonsa samalla kertaa kuin 47 b § saéidet-
tiin. Niin ollen lienee ldhdettédva siité, ettd sdannoksilli ei ole tavoiteltu samanlaista
siddntelyd. Hallituksen esityksestéi” ei ainakaan saada tukea sellaiselle kannanotolle.

HVL 47 b §:n 2 momentin mukaan vuokran vahvistamista koskevan vaatimuksen
on oltava tuomioistuimessa vireilld kuukaudessa, jotta korotus tulisi voimaan ensim-
maisestd vuokranmaksusta lukien. Vuokranantaja on toiminut ajoissa, jos hin on jét-
tinyt miiridajassa haastehakemuksen asunto-oikeudelle tai sen kansliaan (HvOKL
12 §). Jos paikkakunnalla ei ole asunto-oikeutta, haaste on annettava tiedoksi vuokra-
laiselle médrdajan puitteissa, silld vasta talioin juttu on tullut vireille (OK 11:19). Eri
paikkakunnilla asuvat vuokranantajat eivit ole tasavertaisessa asemassa keskendin.
Asia tulisi korjata HVL:a osittain tai kokonaisuudessaan uudistettaessa.

Jos vuokranantaja myohistyy kanteen vireille saattamisessa, seurauksena ei ole
kanteen tutkimatta jiiminen. TAmd johtuu siiti, ettd haasteen tiedoksi antaminen on
hyviiksytty korotusilmoitukseksi.” Se kiy korotusilmoituksesta my®s silloin, kun kyse
on HVL 47 b §:n 2 momentin méiriajan jalkeen tapahtuneesta haasteen tiedoksi an-
tamisesta.” Korotusasia voidaan tutkia HVL 49 §:n mukaisena juttuna.

Tuomioistuimen tulee vahvistaa vuokra HVL 48 §:n 2 momentissa siddettyji pe-
rusteita soveltaen. Kun huoneiston vuokra-arvo on ratkaisevassa asemassa, heréa ky-
symys, miksi HVL 47 b §:n 3 momentissa on erikseen mainittu HVL 47 a §:n nojalla
annettujen yleisohjeiden huomioon ottamisesta. Tuskin tilld on haluttu sitoa tuo-
mioistuinta tiukemmin annettuihin vuokratasoa koskeviin yleisohjeisiin kuin vuok-
ran alentamista koskevissa asioissa. Yleisohjeen perusteella ei voida poiketa HVL
48 §:n mukaan madrdytyvistd vuokrasta ylos- eikd alaspiin.”

Tuomioistuin voi hylitd korotuksen tai hyviksyd sen kokonaan tahi osaksi. Kun ky-
se on vuokranantajan nostamasta kanteesta, vuokraa ei voida miériti alhaisemmaksi
kuin misté osapuolet olisivat saaneet sopia. Kanteessahan on kysymys tuomioistui-
men vahvistuksen hankkimisesta sallittua korkeammalle vuokralie. Jos sité ei anneta,
voimaan jii se vuokra, josta asianosaiset olisivat saaneet sopia. Tassd mielessd voi-
daan ymmirtdd myds HVL 47 b §:n 3 momentin viittaus yleisohjeisiin.

Vuokran maksamisesta oikeudenkdynnin aikana ja korotuksen voimaantulosta
saddetdin HVL 47 b §:n 3 momentissa samoin kuin HVL 49 §:n 4 momentissa. Nyt
puheena olevassa tapauksessa korotus vain tulee voimaan vuokrasuhteen alkamises-

2) HE n:o 235/1973 vp.

3) KKO 1976 11 74. Ks. s. 218.

4) Vaasan HO 9.9. 1976 A 53-55/1976 111/304-306 (3 juttua).
5) Ks. s. 161-163.
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ta lukien. Sddnnosten sisdllon osalta voidaan viitata edelld olevaan jaksoon 4.2.3.2.
Erityisen ongelman muodostaa kuitenkin se, mitdi HVL 47 b §:ssi tarkoitetaan enti-
sen suuruisella vuokralla.

Entisen suuruisella vuokralla voidaan tarkoittaa kahta vuokraa: edellisen vuokra-
laisen tosiasiassa maksamaa tai hianeltd perittdviksi sallittua vuokraa. Jilkimmiinen
vaihtoehto tuntuu perustellulta, kun otetaan huomioon tuomioistuimen harkintaval-
lan rajat HVL 47 b §:ssi tarkoitetussa jutussa. Vuokrahan tulee olemaan vihintiin jil-
kimmaisen vaihtoehdon mukainen.

4.2.6.3.2. Vuokrasopimusta koskevat edellytykset

Hallituksen esityksen mukaan vuokranantajan olisi ollut ilmoitettava uudelle
vuokralaiselle edelliseltd vuokralaiselta perityn vuokran suuruus.” Vastaavaa yleisti
saannosta ei sisillytetty lakiin. HVL 47 b §:n 4 momentin ilmoittamisvelvollisuus tu-
lee kysymykseen vain, kun aiottu vuokra ylittd4 suurimman sovittavissa olevan vuok-
ran. Mainitun sdinndksen mukaan on korotusvaatimuksen maéristi ja perusteesta il-
moitettava vuokralaiselle. Korotusvaatimuksella taas tarkoitetaan HVL 47 b §:ssi siti,
ettd vuokranantaja vaatii enemmaén vuokraa kuin hén saa sopia perittiviksi. Yleisoh-
jeeseen perustuva korotus voidaan siirtid vuokraan ilmoittamatta asiasta uudelle
vuokralaiselie.

Vuokraiaiselle on ilmoitettava korotuksen méiri ja peruste. Vuokranantajan on
niin ollen paljastettava myds vuokra, jota edelliseltd vuokralaiselta olisi saanut peri,
mutta ei timén maksamaa vuokraa. Vuokranantajan ilmoitusvelvollisuudesta on sii-
detty vain HVL 47 b §:ssd. Oikeudenkiynti ei kuitenkaan onnistune edellistd vuokraa
ilmaisematta. Tuomioistuimen on ratkaisumahdollisuuksiensa rajojen selvittimisek-
si tiedettidvad, miten muodostuu vuokra, johon korotus tehdéin.

Jos korkein sallittu vuokra on alhaisempi kuin vuokranantaja on laskenut, kirsii
hén virheestdin itse. Hanen kanteessa vaatimansa korotus tehdain oikein méiiritel-
tyyn vuokraan. Pelkin korotuksen ilmoittaminen kanteessa lienee kuitenkin harvi-
naista. Vaadittu vuokra on yleensd mainittu joko nimenomaisesti tai se kdy ilmi salli-
tun vuokran ja korotuksen summasta. Vuokraa voidaan nostaa vaadittuun méériin,
vaikka korotus ei siihen riittdisi. Onhan tuomioistuimessa eriteltivi riitakysymykset
(OK 14:1, HvOKL 20ja 37 §), ja riitakysymykseksi paljastunee, voidaanko vuokraa pe-
rid vaadittu mdéra.

1) HE n:0 235/1973 vp. s. 3.
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Jos vuokranantaja laiminly0 HVL 47 b §:n 4 momentin mukaisen ilmoitusvelvolli-
suutensa, vuokran korotusta ei arvioida HVL 47 b §:n vaan 49 §:n mukaan. Korotus-
vaatimus katsotaan tehdyksi vuokrasuhteen aikana. Ongelma on siind, milloin koro-
tusvaatimus katsotaan annetuksi vuokralaiselle. Valittavana on ainakin kaksi vaih-
toehtoa: sopimusta tehtdessa ja haastehakemusta tiedoksi annettaessa. Lainvalmiste-
lutbistd ei selvid, mitd on tarkoitettu.

Jotta tehty vuokrasopimus yleensi kivisi korotusﬂmontuksesta on sen tiytettavad
edelld jaksossa 4.2.2: korotusilmoitukselle asetetut vaatimukset. Korotusasia on vieta-
vi tuomioistuimeen HVL 49 §:n 3 momentissa mainitun ajan kuluessa. Kun tehtya
sopimusta ei ole saddetty korotuksen kannalta merkityksettémaksi, voidaan sitd pitaa
HVL 49 §:n 1 momentin tarkoittamana vuokrankorotusilmoituksena. Tima merkit-
see, ettd korotus tulee voimaan sen vuokranmaksukauden alusta lukien, joka ensiksi
alkaa kahden kuukauden kuluttua sopimuksen tekemisestd (ks. HVL 49 §:n 1 mom.),
joskus siis jo vuokranmaksun alusta tukien, mikéli korotus on saatettu oikeassa ajassa
tuomioistuimen tutkittavaksi.

Jos vuokranantaja ei sopimusta tehtiessd ole ilmaissut vaativansa korotusta tai
kannetta ei ole nostettu oikeassa ajassa, haasteen tiedoksi antamista on pidettidvi ko-
rotusilmoituksen tekemiseni. Tiedoksiantopiivi ratkaisee, milloin korotus tulee voi-
maan.

4.3. MUUN KUIN ASUINHUONEISTON VUOKRAN KOROTTAMINEN
43.1. Yleisti

Muun kuin asuinhuoneiston vuokran korottamiseen oikeuttavaa siinndsti ei ole
HVL:ssa. Sdannos ei ole ollut tarpeen, koska tillaisen huoneiston vuokralaisen irtisa-
nomissuoja on vain vilillinen (HVL 38 §) ja koska méériaikaisten vuokrasopimusten
tekemisté ei ole rajoitettu (HVL 6 §:n 4 mom.). Lisiksi indeksiehdon kdyttiminen on
sallittua sdddetyissd rajoissa. Vuokrasopimus voidaan laatia sellaiseksi, ettd vuokran-
antaja saa vuokrasuhteen pdattymain lyhyessikin ajassa halutessaan korottaa vuok-
raa.

Vuokran korottamista ei ole sidnnelty muiden huoneistojen kuin asuntojen osalta.
Esimerkiksi liikehuoneistoa koskevaan vuokrasopimukseen voidaan ottaa ehto, joka
oikeuttaa vuokranantajan korottamaan vuokraa vuokrasuhteen kestdessd, velvoittaa
vuokralaisen sopimaan vuokranantajan kanssa uudesta vuokrasta tai jonka nojalla
vuokra nousee mairidajoin. Ehtoja laadittaessa on kuitenkin otettava huomioon in-
deksiehdon kdyton rajoittamista koskeva lainsdddanto.
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Vuokralainen ja vuokranantaja voivat vuokrasuhteen kestdessd sopia uudesta
vuokrasta.

HVL 47 a §:n 3 momentin nojalla valtioneuvosto voi asuntoneuvoston vuokrajaos-
toa kuultuaan antaa suosituksia vuokran tarkistamisesta vuokrasopimuksia tehtiessa
tai uudistettaessa. Suositus ei ole sitova. Siitd voidaan poiketa yl6s- ja alaspiin. Suosi-
tus ei koske vuokran korottamista vuokrasuhteen kestidessa.

Kun HVL ei sisélld vuokran korottamista koskevia sddannoksid, ldhtokohtana on so-
pimuksen sitovuuden periaate”: vuokranantajan on luovutettava huoneisto vuokra-
laisen yksinomaiseen kdyttoon sovituksi ajaksi sovittua vuokraa vastaan. Sopimuksen
ehtojen yksipuolinen muuttaminen ei ole mahdollista. Vuokranantaja ei voi korottaa
vuokraa, ellei korotuksesta sovita.?’

Sopimuksen sitovuuden periaate ei ole ehdoton. Siitd voidaan poiketa sopimuksin,
kuten edelld on esitetty. Poikkeukset voivat olla myds lakisaiteisida.”’ HVL 48 §:n 1
momentin nojalla sovittuihin vuokrasuhteen ehtoihin voidaan puuttua. Sovittelu-
sddnt6 koskee myos vuokran mairaa.

Vuokran korottaminen muissa kuin asuinhuoneistoa koskevissa vuokrasuhteissa
voi siis tapahtua sopimuksen nojalla, vuokrasopimuksen voimassa olon padittyessd
maidriajan tai irtisanomisen johdosta® ja HVL 48 §:n 1 momentin nojalla. Seuraavas-
sa tarkastellaan kutakin tilannetta erikseen.

43.2. Sopimukseen perustuva vuokran korotus
4.3.2.1. Sopimus uudesta vuokrasta

Vuokran korotuksesta sopiminen voi tapahtua periaatteessa kahta linjaa noudat-
taen: vuokralainen ja vuokranantaja sopivat uudesta vuokrasta tai vuokrasopimukses-
sa annetaan vuokranantajalle oikeus vuokran korottamiseen." Lisiksi on mahdollista
sopia jo alunperin vuokran nousevan vuokrasuhteen kestiessi. Silloin ei vuokran

D Ks. esim. Km 8/1957s. 25, Godenhielm s. 130 ja 290, sama, Sopimusoikeus s. 3-5, Taxells. 1-5ja21-
23. Vrt myos esim, KK 1:2 ja VKL 1§. L
2) Helsingin HO 9.5.1979 A 1979/38 N:0 61, Turun HO 12. 8. 1976, 130476-N:0 371, 1976 V2 Maa,
509 § ja Vaasan HO 10.6. 1975 VD 1975 N:o 60 V/42.
Ks. jakson 4.1. av. 2:ssa mainitut kirjoitukset ja esim. Kriiger - Wyllers. 120 av. 32 ja s. 127, @degdrd, Lov
og rett 1972 s. 212, Roquette s. 119-124, Schmidt-Futterer, NJW 1972 s. 87.
3) Roquerte s. 119-120.
4) Ojala, Keskeiset s. 86, Saarnilehto s. 49, @degdrd, Lov og rett 1972 s. 212.
1) Rogquette s. 120-124.
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noustessa ole kysymys sopimuksen muuttamisesta. Ehto on HVL:n mukaan sallittu,
mutta indeksiehdon kidyton rajoittamista koskeva lainsdadianto voi estdd sen kaytté-
misen.

Uudesta vuokrasta voidaan sopia paitsi muuttamalla vuokran maérdi koskevaa so-
pimusehtoa myos tekemilld uusi vuokrasopimus.? Sopimus voi syntyd my®ds siten,
ettd vuokralainen hyviksyy irtisanomisen ja jatkaa vuokrasuhdetta korotetuin vuok-
rin.

Sopimus vuokrasuhteen ehtojen muuttamisesta voidaan tehdd vapaamuotoisesti
kuten vuokrasopimuskin. Sopimuspuolten vililld sopimistavalla ei ole merkitysti. Jos
vuokranantaja luovuttaa oikeutensa huoneistoon, muutos ei sido uutta omistajaa, el-
lei siitd ole tehty merkintd# vuokranantajan sopimuskappaleeseen (ks. HVL 26 §:n 3
mom.).

Vuokrasopimuksen muutoksesta voidaan sopia nimenomaisesti ja myos konklu-
denttisesti. Vuokralainen voi esimerkiksi hyviksyi korotetun vuokran maksamalla
entisen vuokran sijasta uuden vuokran vuokranantajan vaatimalla tavalla. Korotetun
vuokran maksamista ei kaikissa oloissa voida pitdd uuden vuokran hyviksymiseni.

KKO 1978 II 113: Vuokranantaja oli irtisanonut liikehuoneistoa koskevan
vuokrasopimuksen ja perinyt huoneistosta luopumassa olleeita vuokralaiselta
myéntimiltiin lisdajalta korotettua vuokraa. Sittemmin vuokranantajan his-
tokanne vuokralaista vastaan oli hyldtty. Vuokralaisen vuokranpalautusta kos-
kevassa oikeudenkiynnissd RO lausui: Kun vuokran korottaminen vuokrakau-
den kestidessi edelld sanotusta ajankohdasta lukien oli perustunut vain vuok-
ranantajan tekemain kirjalliseen ilmoitukseen eikid vuokranantaja ollut ndytta-
nyt, ettd vuokran korottamisesta olisi vuokralaisen kanssa sovittu, niin ja kun
vuokralaisen menettelyd, hinen maksaessaan vuokranantajalle korotettua
vuokraa, ei voitu huoneenvuokrasta kysymyksessd ollen pitdd sopimuksen ai-
kaansaamana toimenpiteend, RO katsoi, ettd vuokralaisella oli oikeus saada ta-
kaisin yli vuokrasopimuksen mukaisen vuokran maksamiensa vuokrien maa-
rin. HO katsoi vuokralaisen hyviksyneen vuokran korotuksen. KKO kumosi
danestyksen jialkeen HO:n tuomion ja jédtti asian RO:n pddtoksen varaan perus-
tellen tuomiotaan seuraavasti: Vuokranantaja oli, irtisanottuaan vuokralaisen
vuokrasopimuksen, irtisanomisilmoituksessa mainitun sopimuksen paattymis-
pdivin jilkeen siirtinyt muuttopidivdd my6hemmaksi eikd vuokralaisen,joka ei
vield tuolloin ollut tiennyt sanotun irtisanomisen tulevan todetuksi mitdtto-
mdiksi, huomioon ottaen myds sen, ettd hidn oli paikkakunnalta muuton takia
luopumassa kysymyksessé olevan huoneiston vuokraamisesta, suorittaessaan
vuokranantajan vaatimaa korotettua vuokraa, niin ollen voitu katsoa tarkoitta-
neen hyviksya vuokran korotusta.

2) KKO on katsonut piteviiksi sopimuksen vuokrasuhteen padttymisesti, ks. KKO 1978 11 101.
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Turun HO 10.9. 1975, 050575-N:0 A 305, 1975 VD 71 As: Vuokralainen oli
epihuomiossa hyviksynyt vuokranantajan ehdottaman uuden vuokran mak-
samalla sen kerran. HO katsoi, ettei vuokralainen ollut suostunut siihen, etté
vuokranantaja saisi perid korotetun vuokran heti.

Vrt. Vaasan HO 13.6.1978 A 92/1977: Vuokralaisen on katsottava suorit-
taessaan huoneiston vuokran vuokranantajan vaatiman méérdisend hyviksy-
neen vuokrasopimuksen vuokran suuruutta koskevan ehdon muuttamisen
vuokranantajan ehdottamalla tavalla (korotettua vuokraa oli maksettu yli vuo-
den ajan).

KKO:n edelld olevasta pddtoksestd ilmenee selvisti, ettd vuokran maksaminen
saatetaan katsoa korotuksen hyviksymiseksi, ellei oloista johdu, ettei maksamiselle
voida antaa tillaista merkitystd. Mitd pitemmdlitid ajalta vuokraa on suoritettu huo-
mautuksitta, sitd todennik6isemmin katsotaan sopimuksen uudesta vuokrasta synty-
neen.

Vuokran korotuksista sopiminen on yleistd. Vuokraneuvoston suorittaman kyse-
lyn mukaan 79 prosenttia vuokranantajan vuokrankorotusvaatimuksen saaneista
vuokralaisista oli hyviksynyt uuden vuokran sellaisenaan. Lisdksi 11 prosentissa ta-
pauksista vuokralainen oli hyviaksynyt osan lisimaksusta.”

HVL 49 a §:n mukaan vuokralainen voi sanoa vuokrasopimuksen irti saatuaan tie-
don vuokranantajan korotusvaatimuksesta. Kun uudesta vuokrasta sovitaan, vaikka
vuokranantajalla ej olisi oikeutta nostaa vuokraa, vuokralaisella ei ole irtisanomisoi-
keutta. Korotus ei perustu vuokranantajan vaatimukseen. HVL 49 a § tulee sovelletta-
vaksi vain, jos vuokranantajan yksipuolinen vaatimus johtaa vuokran korottamiseen.

Vuokralainen voi uudesta vuokrasta sovittuaan vaatia vuokran alentamista HVL
48 §:n 4 momentin nojalla. Sd4nnosti ei voida sopimuksin syrjayttéa.

4.3.2.2. Vuokrasopimuksen ehto

Huoneenvuokrasopimukseen voidaan ottaa ehto, joka oikeuttaa vuokranantajan
korottamaan vuokraa vuokrasuhteen kestiessd. Ehtoa ei ole sindnsi pidettdva koh-
tuuttomana,'’ vaikka ehto saattaa olla muotoiltu niin, etti se muodostuu vuokralaisel-
le liian ankaraksi. .

Vuokran korotusta koskevat ehdot voivat olla monenlaisia. Toisissa on selvisti
maddritelty ne perusteet, joiden mukaan korotusmahdollisuus ja -méirid ratkeavat.

3} Vuokraneuvosto, sihteeristd, muistio 19. 2. 1974; Liikehuoneistoja koskeva vuokratiedustelu v. 1974
s. 6.
1) KKO 1973 11 61 (ks. 5. 263).
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Toisinaan ehdot on muotoiltu epdmairiisestija tulkintavaikeuksia aiheuttaviksi.? Jos
syntyy riita siitd, onko vuokranantaja korottanut vuokraa vuokrasopimuksen ehdon
mukaisesti, asia kuuluu tuomioistuimen ratkaistaviin.

Vuokranantajan ei tarvitse sanoa vuokrasopimusta irti vuokraa nostaessaan, jos hi-
nelld vuokrasopimuksen mukaan on oikeus yksipuolisesti korottaa vuokraa. Vuokra-
laisen katsotaan sitoutuneen maksamaan korotettua vuokraa ilman irtisanomista.”
Téami mahdollistaa pitkdaikaisten sopimusten tekemisen.

Vuokrasopimuksen vuokran korotusta koskeva ehto saattaa velvoittaa osapuolet
sopimaan uudesta vuokrasta.* Jos vuokralainen kieltiytyy tekemasti sopimusta, syn-
tyy ongelma, voidaanko vuokraan puuttua. Jos ehdon tarkoituksena on vuokran nou-
seminen méidrattyjen perusteiden mukaan, vuokralainen ei voi kieltdytyd hyviksy-
madstéd uutta vuokraa. Korotusta koskevassa riidassa on kysymys sopimuksen tulkin-
nasta, ja korotuksen méaéirda viime kddessd tuomioistuin. Jos korotuksen ehdoksi taas
on asetettu vuokralaisen hyviksyminen, korotus ei tule voimaan ilman vuokralaisen
myotivaikutusta.”

Kun vuokranantajalle on annettu oikeus nostaa vuokraa, korotus tulee toteuttaa
sovitulla tavalla. Asuinhuoneistoja koskevia sddnt6jd ei sovelleta, elleivit osapuolet
ole siitid sopineet tai sitd tarkoittaneet.

Vuokranantajan vaatiessa vuokrasopimuksen nojalla vuokraa korotettavaksi vuok-
ralainen saa sanoa sopimuksen irti HVL 49 a §:n nojalla. Vuokralainen voi myés vaatia
HVL 48 §:n 4 momentin nojalla vuokraa alennettavaksi.

Jos vuokranantajalle annetaan valta yksin pééttidd vuokran korottamisesta, ehto
saattaa olla kohtuuton vuokralaiselle. Ehtoa on mahdollista vuokralaisen vaatimuk-
sesta sovitella HVL 48 §:n 1 momentin nojalla.?

4.3.2.3. Vuokrankorotusilmoituksen merkityksestd

Vuokrankorotusilmoituksen merkityksestd liikehuoneiston vuokrassa on 10.9.
1975 annettu Turun HO:n ratkaisu (050575-N:o A 305, 1975 VD 71 As.), joka sisdltad
seuraavaa:

Liikehuoneiston vuokralainen oli haastehakemuksessa kertonut muun
muassa, ettd vuokranantaja oli 1. 5. 1974 korottanut vuokran samasta paivasti

2) Ks. HE n:0 235/1973 vp. s. 2.

3 Turun HO 3.3.1972, 1971 VD 297 N:o 55.

4 Ks. Palgja s. 169-172 hardship-lausekkeen oikeusvaikutuksista esitettyi.
5) Vaasan HO 15.5.1975 VD 1975 N:o 19 V/24.

8) Ks. Kamdrdinen s. 22.
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lukien 574 markkaan, minkd madrdn vuokralainen oli epdhuomiossa hyviksy-
nyt uudeksi vuokraksi. Vuokralainen vaati vuokran alentamista, koska korotet-
tu vuokra ilman huoneenvuokrasuhteissa hyviksyttaviksi katsottavaa syyti
ylitti vuokra-arvoltaan samanveroisista ja samaan tarkoitukseen kaytettdvista
huoneistoista paikkakunnalla maksetun kohtuullisen kdyvin vuokran.

KO hylkisi kanteen, koska korotus oli suosituksen mukainen eivatka irtisa-
nomista koskevat sddnnokset olleet sovellettavissa juttuun.

HO katsoi tuomiossaan, ettei 574 markan vuokra olennaisesti ylittdnyt
vuokra-arvoltaan samanveroisista ja samaan tarkoitukseen kiytettivistd huo-
neistoista paikkakunnalla maksettua kohtuullista kdypa4 vuokraa. Kun vuokra-
lainen ei ollut suostunut siihen, ettd vuokranantaja saisi perid korotetun vuok-
ran vilittomaisti, HO oikeutti vuokranantajan perimién korotettua vuokraa
vasta HVL 4 §:n tarkoittaman vuokrasuhteen irtisanomisajan paityttyd eli
1.9. 1974 lukien.

Vuokranantajan tekeman korotusilmoituksen merkityksestd muun kuin asuinhuo-
neiston vuokrassa ei ole sadnnoksid. HO tulkitsi korotusvaatimuksen jonkinlaiseksi ir-
tisanomiseksi, josta alkoi irtisanomisaika. HO:n ratkaisu korotuksen voimaantulosta
voidaan selittii ajattelemalla, ettd korotuksesta ilmoittaminen oli ollut paitsi irtisano-
minen my®s tarjous uudesta vuokrasopimuksesta korotetulla vuokralla. Tallaisessa ti-
lanteessahan korotus tulisi voimaan HO:n tuomiossa mainitulla tavalla, jos vuokralai-
nen hyviksyisi tarjouksen. Vuokranantajan toimittama irtisanominen on kuitenkin
maidrimuotoinen toimenpide (HVL 34 §:n 2 mom.). Ellei irtisanomisilmoituksessa
ole mainittu irtisanomisen perustetta ja vuokrasuhteen pdittymispdivad, on irtisano-
minen mititon (HVL 34 §:n 2 mom.). Korotusilmoitus tai -sopimus ei normaalisti tdy-
td irtisanomisilmoituksen muotovaatimuksia. Korotuksen voimaantulo irtisanomis-
ajan kuluttua edellyttiisi tehokasta irtisanomista."

Korotusilmoituksen merkitys lienee arvioitava yleisten sopimusoikeudellisten pe-
riaatteiden mukaan. Se on neuvottelujen avaus vuokrasopimuksen muuttamiseksi.
Vuokralaisella ei ole velvollisuutta vastata siihen, saati suostua uuteen vuokraan. Ko-
rotusilmoitus saakin merkitystd vuokran madridn kannalta vasta, kun vuokralainen
vastaa mydntivisti tehtyyn esitykseen. Vuokra maérdytyy korotusvaatimuksen ja sii-
hen annetun hyviksyvin vastauksen mukaisesti.

Korotusilmoitus on yleensi vuokranantajan mairdys uudesta vuokrasta, Tasti
syystd vuokran maksamista ei ole ilman muuta pidettdva tarjouksen hyvéksyvénd vas-
tauksena. Huomiota voidaan kiinnittdd maksamisen olosuhteisiin. Muutkin kuin
OikTL:ssa mainitut perusteet saattavat aiheuttaa, ettei maksaminen ole pétevi hy-
viaksyminen.

D) Pelkonen, Keskeiset s. 91. Varjola, Kysymyksid s. 59 on lausunut, etti vuokran muuttaminen on
useimmiten tapahtunut ilman, etti irtisanomisen muotoja on kovinkaan tarkasti noudatettu.



https://c-info.fi/info/?token=Uspa1YpE5boijaKG.1-hq-5pvdg3z5-XV19iIxw.E5MXcD-DrYbbVXXFiONFoR7nafTday2Ur4PTXARTztrRRawfwITeZJK4RqFPlpgS6qYa21kc1apgzTS2qlEtWXSks-aA_1-fJDP1alroLHEdjCaaWspMCxPrZ4grgJSWuPApfXC5NqZ2l1cma3V9-LU_HFMrPNEDqLQ5KC1J_Kgw4RPV0f5J07QJ5ROIgxZwEO2Ozq8vDq83Vatv

433. Irtisanominen vuokran korottamiseksi 261

4.3.3. Vuokrasuhteen irtisanominen vuokran korottamiseksi

Vuokrasuhteen kestdessi sopimuksen sitovuus estid vuokranantajaa saamasta
muutosta vuokran maardian. Vuokrasuhteen paittyminen vapauttaa vuokran tésti si-
tovuudesta. Niinpd vuokranantaja voi sanoa vuokrasuhteen irti saadakseen aikaan
muutoksen sopimusehtoihin. Kun meilli ei ole mahdollista irtisanominen pelkastian
sopimuksen muuttamiseksi, irtisanomisen seurauksena vuokrasuhde paittyy. Vuok-
ralainen sdilyttda huoneiston kdytossddn vain tekemalld uuden sopimuksen ja maksa-
malla siind sovitun vuokran.

Maiairiaikaisen vuokrasuhteen jatkuminen edellyttdd myos uutta sopimusta, ellei
vuokranantajan passiivisuus johda vuokrasuhteen jatkumiseen HVL 6 §:n 4 momen-
tin nojalla.

Vuokran korotuksen toteuttamiseksi vuokranantaja voi toimittaa irtisanomisen
vain sovittuna tai HVL 5 §:n mukaisena irtisanomispéivina. Jos irtisanomispiivi on
vain kerran viidessd vuodessa, vuokrasuhteen ehtojen tarkistaminen irtisanomisen
avulla ei voi tapahtua titd useammin.

Kun irtisanomisella pyritddn vuokrasuhteen ehtojen muuttamiseen, tulee timi
mainita irtisanomisilmoituksessa. Jos todellista irtisanomisen perustetta ei ilmaista,
irtisanominen on mititon (HVL 34 §:n 2 mom.). Tekaistun perusteen ilmoittaminen
on sama kuin ettei perustetta olisi ilmoitettu. Mybhemmaissa riita-asiassa ei voida
enid vedota muuhun kuin ilmoitettuun perusteeseen.” Jos irtisanomisen perusteita
on useita, yhden ilmoittaminen riittda.

Muun kuin asuinhuoneiston vuokralaista suojataan vuokrasuhteen piittymisti
vastaan vain vilillisesti. Vuokrasuhde paittyy perusteesta riippumatta, kunhan perus-
te vain on ilmoitettu. Vuokranantaja voi joutua vahingonkorvausvelvolliseksi irtisa-
noessaan sopimuksen sellaisella perusteella, jota on pidettidvd vuokrasuhteissa nou-
datettavan hyvin tavan vastaisena tai muutoin kohtuuttomana (HVL 38 §:n 1 mom.).
Kiyvin vuokran vaatimista ei ole pidetty tillaisena perusteena.? Irtisanominen vuok-
ran nostamiseksi kdyville tasolle on mahdollista ilman haitallisia seurauksia. Koh-
tuuttoman vuokran vaatiminen voi sen sijaan johtaa korvausvelvollisuuteen HVL
38 §:n nojalla.

HVL 38 §:n saéinnoksii sovelletaan miiriaikaiseen vuokrasopimukseen mainitun
pykéldn 4 momentin nojalla, jos vuokralainen kuukautta ennen sovittua piittymis-
péivdd ilmoittaa vuokranantajalle haluavansa jatkaa vuokrasuhdetta ja tima Kieltiy-
tyy jatkamisesta.

1) Asuntojen osalta esim. Helsingin HO 12.2.1975 AS 1974/42/144 N:o 132 ja Iti-Suomen HO

16.12. 1976 A 1976/202 N:o 456/76.
2 Godenhielm s. 247, Saarnilehto s. 74. Ks. my6s Km 8/1957 s. 39.
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4.3.4. Vuokran sovittelu
4.3.4.1. HVL 48 §:n 1 momentin soveltaminen vuokran mddrddn

Vuokrasuhteen ehtoa voidaan vuokrasuhteen kestédessd sovitella HVL 48 §:n 1 mo-
mentin nojalla. Edellytykseni on, ettd ehto on hyvin tavan vastainen tai muutoin
kohtuuton. Sdinnoksen soveltuminen vuokran korottamiseen voi herittia epdilyj,
koska vuokran alentamisesta on siadetty erikseen. Taxe// on my0s katsonut, etté toi-
sen osapuolen sopimusvelvollisuuksien lisédminen sovittelulla edellyttiisi erityista
sopimusta.” KuluttajansuojaL:ssa on vastikkeen sovittelusta saédetty erikseen (4:1').
Yleisen sovittelusdannon valmisteluvaiheessa on kiinnitetty huomiota hinnan sovit-
teluun.?

Vuokran korottaminen olosuhteiden muututtua ei ole vierasta vuokrasuhteissa.
MVL 16 ja 17 §:n 2 momenteissa siidetian vuokran tarkistamisesta ylospdin.”’ MVL
7§:n 3 momentin vuokraehdon sovittelusta sdddettyd on katsottu voitavan soveltaa
kummankin sopijapuolen eduksi.”

HVL:a valmisteltaessa kiinnitettiin huomiota siihen, mihin vuokrasopimuksen eh-
toihin sovittelusddnnodsti voitaisiin soveltaa. Sen avulla katsottiin mahdolliseksi puut-
tua seki korkeaan etti alhaiseen vuokraan.” My8s Godenhielm on katsonut vuokraa
saatettavan korottaa sovittelusianndn nojalla.® Vastakkainenkin mielipide on esitet-
ty.”

Ruotsissa, jonka sadnnoksiin viitattiin HVL:a valmisteltaessa,? on vastaavan sién-
non perusteella soviteltu vuokraa koskevaa sopimusehtoa.”

Meilld on oikeuskiytinndssi katsottu voitavan HVL 48 §:n 1 momentin sovittelu-
sdinnon nojalla puuttua vuokran méiriin ja sithen vaikuttaviin sopimusehtoihin.
Vuokran korotusmahdollisuuteen on suhtauduttu myonteisesti.

) Taxell 5. 159.

D Kéimdriinen s. 23-24.

3) Ks. Hakulinen s. 67-68.

4) Wirilander, Maanvuokraoikeus s. 106.

5) Km 8/1957 s. 25, Lvk 2/1958 5. 2.

8) Godenhielm s. 290-293. Karhunen, LM 1974 s. 813 on erehtynyt Godenhielmin kannasta.

" Karhunen, LM 1974 s. 813.

8) Km 8/1957 s. 25.

9) Ks. JB 12:64, joka oli voimassa 30. 6. 1976 saakka. Se kumottiin 1. 7. 1976 voimaan tulleella oikeus-
toimilain (Avtalslagen) 36 §:n muutoksella, jolla yleinen sovittelusiinto sisdllytettiin viimeksi mainittuun
sidnnokseen. Ks. Bengtsson, Hyras. 26-27, Berg - Sederblad s. 240-242. JB 12:64:n osalta ks. esim. Bengtsson
s. 22, Jértelius, 11 painos, s. 186-187, Lejman s. 415-420 ja Walin s. 221-223.
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KKO 1973 11 61: Ns. aravahuoneistoa koskevan vuokrasopimuksen mukaan
vuokranmaksu voitiin irtisanomisaikaa noudattamatta korottaa asuntohallituk-
sen kulloinkin hyvdksymaéin mairdan. Tétd ehtoa ei pidetty vuokrasuhteissa
noudatettavan hyvin tavan vastaisena tai kohtuuttomana.

Helsingin HO 26. 10. 1977 A 1977/123 N:0 214: 25 vuodeksi tehdyn vuokra-
sopimuksen vuokran méirié koskevaa ehtoa pidettiin kohtuuttomana ja vuok-
raa korotettiin HVL 48 §:n 1 momentin nojalla.

Vaasan HO 12.2.1976 VD 1975 N:o 413 IV/140: Runsaaksi viideksi vuo-
deksi tehdyn huoneenvuokrasopimuksen vuokran miirds koskevaa ehtoa ei
pidetty kohtuuttomana, minka vuoksi kanne vuokran korottamiseksi hylittiin.

Helsingin HO 31.3.1976 AS 1975/102/148 N:o 284: 10 vuodeksi tehdyn
vuokrasopimuksen vuokran maérii koskevaa ehtoa ei pidetty hyvin tavan vas-
taisena tai muutoin kohtuuttomana, joten vuokranantajan kanne vuokran ko-
rottamiseksi hylattiin.

Periaatteellista estettd vuokran korottamiselle HVL 48 §:n 1 momentin nojalla ei
ole. Vuokran sovittelu riippuu siitd, onko sovittu vuokra kohtuuttoman alhainen
vuokranantajan kannalta. Hyvéin tavan vastaista kiiyp4ad pienemmaén vuokran perimi-
nen ei ole.

4.3.4.2. Vuokran korottaminen

HVL 48 §:n 1 momentin nojalla vuokran korottaminen tapahtuu useimmiten pit-
kiaikaisissa vuokrasuhteissa, joissa ei ole sovittu vuokran korottamisesta eikd vuokra-
lainen suostu korotukseen. Estetti ei tosin ole uudehkonkaan sopimuksen sovitte-
luun. Sddnnosti voidaan kayttdd sekd alkuperdisen ettd sopimussuhteen aikana syn-
tyneen kohtuuttomuuden poistamiseen.”

Vuokran kohtuuttomuuden arviointi tapahtuu vertaamalla sovittua vuokraa vuok-
ra-arvoltaan samanveroisista ja samaan tarkoitukseen kiytettdvistdi huoneistoista
paikkakunnalla maksettuun kohtuulliseen kdypaan vuokraan. Poikkeuksellisen kor-
keat vuokrat eivit vertailukohteina tule kysymykseen, koska niitd voidaan HVL 48 §:n
4 momentin nojalla alentaa.

Yleistd ohjetta siitd, minkd verran vuokran on sovittelun mahdollistamiseksi alitet-
tava kohtuullinen kdyp4 vuokra, ei voida antaa. Riidat on ratkaistava asiassa ilmennei-
den seikkojen pohjalta. Muistaa kuitenkin voidaan, ettei HVL 48 §:n 1 momentissa
endd puhuta kohtuuttomuuden ilmeisyydestd, kuten alkuperdisessd sdadnnoksessa.
Uudistus? alensi sovittelurajaa.”’

1) Godenhielm s. 293. Ruotsin osalta esim. Bengtsson s. 22, Lejman s. 415, Walin s. 206.
2) L huoneenvuokralain muuttamisesta 13. 11. 1970/697.
3 Imeisesti-sanan poistamiseen ei valmistelussa kiinnitetty huomiota, pdinvastoin mainittiin yleis-
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Vuokran sovittelun yhteydessi voidaan kiinnittad huomiota kaikkiin asiassa ilmen-
neisiin seikkoihin. Niiden luetteleminen edeltd kisin on mahdotonta.*) Sopimusta tu-
lee ajatella kokonaisuutena. Sovittelun tarkoituksena on sopijapuolten oikeuksien ja
velvollisuuksien saattaminen tasapainoon.” Jos alkuperiisen tarkoituksena on ollut
tavallista athaisempi vuokra, timin tavoitteen tulee ilmeti sovittelun tuloksesta. So-
pimussuhteen jatkuminen edelleen voidaan myds ottaa huomioon, jottei uusi vuok-
rankorotus riitoineen olisi heti edessé.

HVL 49 a §:n mukainen irtisanomisoikeus on vuokralaisen kéytettévissa, jos tuo-
mioistuin korottaa vuokraa.

4.4. ERINAISIA KYSYMYKSIA
4.4.1. Vuokran korottaminen HVL 40 §:n 3 momentin nojalla’

HVL 40§:n 3 momentissa on kiytetty sanaa sovitella. Sama termi esiintyy HVL
48 §:n 1 momentissa. Sen sijaan sdannoksissd, joilla vuokraan on tarkoitus puuttua yk-
sipuolisesti vuokralaisen eduksi, puhutaan vuokran alentamisesta (ks. HVL 15§:n 1
mom., 16 §:n 1 mom., 28 §, 48 §:n 2 ja 4 mom. seki 49 c§). VastaavastiHVL 47 a§:n 1
momentti ja 49 § koskevat vuokran korottamista.

Sovittelu-sanan kiyttd herittdd kysymyksen, sovitellaanko vuokrasuhteen ehtoja
HVL 48 §:n 1 momentin ja 40 §:n 3 momentin nojalla samojen periaatteiden mukai-
sesti. Erityisesti ongelmana on, voidaanko vuokraa korottaa muuttopiivéd siirretties-
sd.

Ongelma liittyy ldhinnd muihin kuin asuinhuoneistoihin. Asuinhuoneistojen osal-
ta vuokran nostaminen edellyttis korottamista koskevien sddnndsten noudattamista.
Ne ovat erityissiintdjd, joiden nojalla vuokraa korotetaan kaikissa tapauksissa vuok-
rasuhteen aikana. Vuokran ei tarvitse niiden mukaan pysyi entisellddn vuokralaiselle
myonnetyn jatkoajan kestidessd. HVL 40 §:n 3 momentissa mainittu vuokrasuhteen
jatkuminen entisin ehdoin siséltdd myos HVL 49 §:n mukaisen vuokran korottamis-
mahdollisuuden sdilymisen vuokranantajalla.

lausekkeen séilyttamisesti, ks. Km 1970:B 4 s. 23 ja HE n:0 39/1970 vp. s. 8. Ks. Kivivuoriym. s. 117 ilmei-
syys-edellytyksen poisjattimisen merkityksestd kuluttajansuojaL:n kannalta. Mainitussa kohdassa tekijat
eiviit ole maininneet, ettd esim. HVL 48§:n | momentin ja MVL 4 §:n 2 momentin mukaan ei sovittelun
edellytykseni ole kohtuuttomuuden ilmeisyys.

4 Kimdrdinen s. 21-23. Samoin kuluttajansuojal:n osalta Kivivuori ym. s. 107-109 ja 117-118.

5) Kdmirdinen s. 21.

1} Ks. Saarnilehto, DL 1976 s. 27-31.
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Muiden kuin asuinhuoneistojen osalta tilanne on toinen. Erityissdéint6jd vuokran
korotuksesta vuokrasuhteen kestéessd ei ole. Vuokra on saattanut jaada paljonkin
vuokrakehityksesti jalkeen vuokranantajan voimatta muuttaa asiaa.

HVL 48 §:n 1 momentin mukaista vuokraehtojen sovittelua voivat vaatia sekd
vuokranantaja ettd vuokralainen.” Edelli on todettu, etti HVL 48 §:n 1 momentin
nojalla voidaan vuokraa korottaa. Ruotsin vastaavaa sovittelusddntod tulkittiin sa-
moin.

HVL on osittaisuudistusten yhteydessd muodostunut lakiteknisesti epityydytti-
viksi.? Ilmaisuja ei kidyteti johdonmukaisesti. Siannosten keskindisesti vertailusta ei
sen vuoksi voida tehda kovin pitkille menevid johtopédatoksid. Sovittelu-sanan erilais-
ta tulkintaa HVL 40 §:n 3 momentin ja 48 §:n 1 momentin yhteydessi voidaankin pe-
rustella ainakin kahdella tavalla.

A. Muuttopiivin siirtoa koskevat sddnndkset, joita aluksi sovellettiin vain asuin-
huoneistoihin, otettiin HVL:iin. Vuokran sovittelua koskeva sdannds kuului seuraa-
vasti: "Milloin vuokralainen saa oikeuden piti4 vain osan huoneistoa hallussaan, on
vuokra sen mukaan kohtuullisesti soviteltava.” Sovittelu-sanan kiyttiminen ei ai-
heuttanut epdselvyyttd, silli vuokraa voitiin ainoastaan alentaa. Sovittelu tapahtui
vain vuokralaisen hyviksi eli toisin kuin HVL 48 §:n 1 momentin kohdalla.

Kumpaakin puheena olevaa sdinndsti on vuoden 1961 jilkeen muutettu. Sovitte-
lusdinto on edelleen voimassa molempien osapuolien hyviksi. Sovittelun edellytyk-
sid vain on lievennetty poistamalla sana ilmeisesti siinnoksestd. Lisdksi vuokran
alentamisesta ja korottamisesta on katsottu tarpeelliseksi antaa omat sdinnodkset
(HVL 48 §:n 2 ja 4 mom. sekd 49 §).

Huoneenvuokralain tarkistustoimikunta mainitsi mietinndssdin, ettd sen ehdo-
tuksessa HVL 40 §:n menettelysisinnokset oli sdilytetty “kutakuinkin ennallaan”.?
Hallituksen esitys oli tiltd osin samansisiltdinen mietinnon kanssa.> Sovittelusdin-
néksen muuttaminen niin, etti sitd olisi voitu kdyttdd myds vuokranantajan eduksi,
olisi luultavasti aiheuttanut erityisen maininnan mietint66n.

Muuttopdivin siirtimistd koskevaa HVL 40 §:44 muutettiin, kun siirtiminen teh-
tiin mahdolliseksi muissakin kuin asuinhuoneistoja koskevissa vuokrasuhteissa.®)
HVL 40§:n 3 momenttiin ei siind yhteydessd puututtu.

2) Ks. jakso 4.3.4.1,

3} Ks. lakivaliokunnan mietinté n:0 9/1974 vp. hallituksen esityksen johdosta laiksi huoneenvuokra-
lain muuttamisesta s. 2.

4) Km 1970:B 4 5. 21.

3) HE n:0 3971970 vp. s. 5.

6) L huoneenvuokralain muuttamisesta 6. 6. 1974/440.
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HVL 40 §:n esitdiden valossa on mahdollista tulkita 3 momenttia siten, ettd vuok-
raa voidaan vain alentaa. Korottaminen ei tulisi kysymykseen likkehuoneistojenkaan
kohdalla.

B. Muuttopiivin siirtimisti koskevilla sidnnoksilld on tarkoitus turvata vuokralai-
sen asema.”’ Vuokralainen saa jadda vuokrattuun huoneistoon irtisanomisajan kulut-
tua, vaikka vuokranantaja on laillisesti menetellen hyvéksyttdvilld perusteella sano-
nut vuokralaisen irti. Vuokranantajan edut otetaan huomioon HVL 39 §:n 3 momen-
tin mukaisesti.®) Muuttopiivin siirtimisen tarkoitusta ajatellen voidaan my0os paitya
siihen, ettd vuokraa on HVL 40§:n 3 momentin nojalla mahdollista vain alentaa.

Sanamuodon mukaisesti tulkittuna HVL 40 §:n 3 momentissa ei aseteta sopijapuo-
lia eri asemaan. Siini ei ole lausuttu, ettd ehtoa saatetaan sovitella vain vuokralaisen
eduksi. Yleensi oikeudessamme voimassa olevissa sovittelusddnndissa ei sopijapuo-
lia ole asetettu eri asemaan.” Periaatteellista estettd ei ole esimerkiksi sille, ettd velka-
kirjan ehtoa sovitellaan velkojan vaatimuksesta VKL 8 §:n nojalla.'® Sovittelu-sanan
kiyttiminen HVL 40§:n 3 momentissa alentamisen sijasta viittaa siihen, ettd vuok-
raan voidaan puuttua seki vuokralaisen ettd vuokranantajan eduksi olosuhteiden an-
taessa siihen aihetta.

Toinen korotusmahdollisuutta harkittaessa vaikuttava seikka on asuinhuoneisto-
jen erityinen asema muihin huoneistoihin verrattuna. Niitd koskevat monet omat
sdinnokset. Asuinhuoneiston vuokralaista suojataan huomattavasti tehokkaammin
kuin muita vuokralaisia. Muuttopdivin siirtimistd koskeva sddnndstd valmisteltiin
vain asuinhuoneistoja silmilld pitien. Vaikka vuokran korottaminen ei niiden osalta
tulisikaan kysymykseen, se ei vieli tarkoita, ettei korottaminen olisi mahdollista mui-
den huoneistojen osalta olojen sitd vaatiessa.

Asuinhuoneiston vuokran korottaminen kohtuulliseen kdypddn méardéin on mah-
dollista vuokrasuhteen kestdessd vuokralaisen vastustamisesta huolimatta (HVL
49 §:n 1 ja 4 mom.). Muiden huoneistojen osalta se ei kiy péinsa. Pitkiaikaisissakin
vuokrasuhteissa vuokranantaja on yleensi tekemiénsa sopimukseen sidottu. Vuokra-
suhteen jatkaminen entisin ehdoin sopimuskauden jdlkeen voi muodostua vuokran-
antajalle taloudellisesti erittdin raskaaksi.

Sovittelu-sanan yleisesti tulkintatavasta ei ole syyté poiketa HVL 40 §:n 3 momen-
tin kohdalla. Vuokraan on voitava puuttua kumman tahansa osapuoien eduksi olojen
antaessa siihen aiheen. Lainvalmistelutydt on laadittu osittain erilaista sidnnosta sil-

) Lvk 2/1958 5. 3, Lvk 3/1959 s. 3 ja HE n:o0 59/1959 vp. s. 3, Godenhielm s. 262-270.
8) Ks. Godenhielm s. 262, Laitila, Kysymyksid s. 55-57.

9 Muukkonen, Juhlajulkaisu s. 359-363 ja siind mainittu Kirjallisuus.

10) Hakulinen, Velkakirjalaki, toinen tiydennetty painos, Porvoo 1965, s. 84.
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mdlld pitden, osittain hyvin kiireellisesti. Vuokralaisen suojelukaan ei vaadi toisenlais-
ta tulkintaa, koska vuokran sovittelusta paédttda tuomioistuin.

Ehdotettu tulkinta ei vaikuttane asuinhuoneiston vuokralaisen asemaan. Vuokran
korottaminen on asuntojen osalta siddnnelty erikseen. Sddnnoksen merkitys on lihin-
nd siind, ettei vuokranantajan tarvitse antaa vuokran jaada alle kohtuullisen kidyvan
tason. Vuokran korottaminen muuttopdivdd siirrettdessa tulisikin kyseeseen ldhinnd
pitkdaikaista litkkehuoneiston vuokrasuhdetta jatkettaessa.

HVL:n uudistaminen on vireilld. Sen yhteydessi tulisi kiinnittdad huomiota termi-
nologiaan. Samalla tulisi selventdd HVL 40 §:n 3 momentin sisdlto. Liikehuoneistoja
koskevien vuokrasopimusten erityispiirteet tulisi ottaa huomioon.

4.4.2. Erillinen korvaus
4.4.2.1. Yleistd

Vuokraan kuuluviksi luetaan HVL 24 §:n 2 momentin mukaan myos erdit kor-
vaukset eduista, jotka vuokranantaja on sitoutunut toimittamaan ja jotka on sovittu
erikseen maksettaviksi, kuten edelld on jo lihemmin selostettu."” Vuokran maksami-
sen ei tarvitse madrdytya siis kaikilta osin samojen perusteiden mukaan. Vuokran
sddntelyd koskevat mairdykset tulevat sovellettaviksi kaikkiin vuokraksi luettaviin
maksuihin.?

Vuokrasuhteen ehtojen muuttaminen tapahtuu osapuolten viliselld sopimuksella,
elleivait HVL:n sddannokset tai tehty vuokrasopimus oikeuta muunlaiseen menette-
lyyn. Kun vuokra on sovittu laskettavaksi maaritylld tavalla esimerkiksi huoneiston
nelibmetrien mukaan, ei vuokranantaja voi ryhtyd perimaén erillistd sihkomaksua,
vaikka hin toimittaisi sihkon huoneistoon.

Vuokran méiriaytymisen perusteiden muuttamisesta voidaan sopia muiden kuin
asuinhuoneistojen kohdalla vapaasti. Asuntojen osalta on otettava huomioon vuok-
ran sdéntelyd koskevat méiardykset: vuokraa ei saada korottaa ilman tuomioistuimen
suostumusta, ellei korotus perustu yleisohjeeseen tai peruskorjaukseen. Sen selvitti-
minen, onko kyseessd vuokran korotus, voi aiheuttaa erdissa tapauksissa ongelmia.

D Ks. jakso 1.1.4.2.

2) Vuokraneuvoston kirje s. 2. Arviointiperusteina, onko maksu HVL 24 §:n 2 momentissa tarkoitettu,
on vuokraneuvostossa pidetty mm., kenelle maksu suoritetaan ja kuka on viime kiddessd maksusta vastuus-
sa.

Sahkomaksun osalta ks. Helsingin HO 12.3. 1980 A 1979/365 N:o 388.
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Niitd syntyy esimerkiksi silloin, kun vuokra vaihtelee kuukausittain tai kun vuokralai-
nen huolimattomuudellaan aiheuttaa vuokran nousemisen.

Vuokran médrdytymisperusteiden muuttamisen yhteydessi voitaisiin ajatella so-
vellettavan vuokran korottamista koskevia sdiintdjd. Vuokranantaja ilmoittaisi vuok-

" ralaiselle uuden vuokran laskemistavan ja uuden vuokran, mikali se olisi mahdollista,
hakisi muutokselle tuomioistuimen suostumuksen ja korotus tulisi voimaan HVL
49 §:n 1 momentissa mainitun méirdajan kuluttua. Ruotsissa on mahdollista puuttua
vuokrasuhteen ehtoihin tilld tavalla vuokrakauden paittyessd.”

HVL 49 §:4i voidaan soveltaa vain vuokran médrdssd tapahtuviin muutoksiin.
S#iannos ei sovellu vuokrasopimuksen muuta kuin vuokran méériéd koskevan ehdon
muuttamiseen, puhutaanhan siinnoksesséd vain vuokran korottamisesta. Sen sijaan
HVL 47a § ei estd periméstd uudelta vuokralaiselta uusin perustein maéraytyvaa
vuokraa, jos vuokra ei vain ylitd siinnoksessé sallittua enimmaisvuokraa.

Oikeuskiytinndssi on edelli esitetty niakemys hyviksytty. Tosin tuomioistuimet
ovat tehneet ratkaisuja, joissa vuokralaisen maksettavaksi on asetettu erityisid kor-
vauksia, joita ei vuokrasopimuksessa ole mainittu.

Vaasan HO 9.9.1976 A 57-63/1976 111/308-314 (7 juttua): Vuokranantaja
vaati vuokran korottamista ja erillisen korvauksen méiradmistd lampimésta ve-
desti. KO jitti limpimin veden korvaamista koskevan vaatimuksen tutkimat-
ta, koska ei ollut niiytetty osapuolten siitd erikseen sopineen ja sen erillisend
mairddmistd olisi pidettivd vuokrasopimuksen sisdllon muuttamisena. HO
puolestaan katsoi, ettd KO:n ei olisi pitdnyt jattdd vaatimusta vesimaksusta tut-
kimatta mainitulla perusteella. HO vahvisti vuokran, johon se kuitenkin katsoi
sisiltyvin korvauksen limpimisti vedestd, koska sopimusta erillisestd maksus-
ta ei ollut tehty. HO hylkisi siis vuokranantajan vaatimuksen erillisestd limpi-
man veden korvauksesta.

Samalla kannalla on ollut Helsingin HO 20. 12. 1978 A 1978/377-393 N:o
535-551 (17 juttua).

Vrt. kuitenkin Iti-Suomen HO 9.2. 1978 A 1977/56 N:0435/77 ja2.3. 1978
A 1977/53-55 N:0 343-345/77 (3 juttua); HO vahvisti HVL 49 §:n nojalla vuok-
ralaisen maksettavaksi erillisen saunamaksun ja limminvesimaksun seki vel-
voitti vuokralaisen maksamaan sihkosté todellisen kulutuksen mukaan. — Rat-
kaisuissa oli kyse erikoisesta tilanteesta: huoneistot oli muutettu luontoissuori-
tussddnnon alaisista viranhaltija-asunnoista tavallisiksi vuokra-asunnoiksi. Voi-
daan ajatella, etti vuokrat oikeastaan midrittiin ensimmadisen kerran. Vuok-
ranmaksun perusteista syntyva riita-asia ei kuitenkaan ratkea HVL 49 §:n nojal-
la. Sen sijaan HVL 48 §:n 1 momentti olisi saattanut tulla kysymykseen, mikali
kokonaisvuokran méiriminen oli vuokranantajalle kohtuutonta.

3) JB 12:48. Vuokran miirdytymisen perusteisiin voidaan tehdd muutoksia, ks. RB 32:76, 26:77 ja
33:77.
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Vuokran perusteiden muuttamisesta sopiminen voi tapahtua oikeudenk&ynnin ai-
kana.” Jos vuokralainen ilmoittaa suostuvansa erillisen korvauksen maksamiseen,
mutta riita koskee mairii, tuomioistuimen on vahvistettava maksu. Jos erillisten kor-
vausten ja vuokran summa ylittd4d entisen vuokran, tuomioistuimen lupa korotukselie
on tarpeen.”

Vuokranantajalla ei ole oikeutta ryhtyd periméddn maksuja viittaamalla hdnelle ai-
heutuviin kustannuksiin. Limm&n ja veden toimittaminen vuokralaiselle on vuok-
ranantajan velvollisuus, jos asiasta ei ole sovittu toisin (ks. HVL 13 ja 16 §).9 Kun
vuokranantaja on pitinyt huoneistoa méarityssd kunnossa ja toimittanut vuokralai-
selle tietyt edut ilman eri maksua, ei voida katsoa, ettd olisi sovittu muista maksuista
kuin vuokrasta.

Vuokralaisen vuokranantajalle maksettavan erillisen korvauksen korotukseen on
aina sovellettava vuokran korotusta koskevia sdinnoksid. Niitd ei voida kiertda jatta-
milld maksu jonkin ulkopuolisen, esimerkiksi taloyhtion” tai viranomaisen paatetti-
viksi. Taloyhtion vesirahan korottamista koskeva pddtds ei automaattisesti tule vuok-
ralaisen vahingoksi, vaikka niin olisi sovittu. Vuokraa korotetaan tissikin tapaukses-
sa HVL 49 §:n sidnt6ji noudattaen.”

4.4.2.2. Henkilomddrddn perustuvat maksut

Vuokralaisen vuokranantajalle maksettavaksi sovittu korvaus voi suuruudeltaan
vaihdella huoneistoa kiyttdvien henkildiden lukumaéidrin mukaan. Yleisin tillainen
maksu lienee vedestd tai limpimastd vedesti suoritettava ”vesiraha”. Henkilémairin

4) Ks. Kouvolan HO 14.2. 1979 A 78/11 N:o 196/78.

5) Iti-Suomen HO 31.3.1977 A 1976/100 N:o 17/77. Vuokraneuvoston kirje s. 3.

6) 1ti-Suomen HO 23. 5. 1974 V 1973/509 N:o 155/74: Limmityskulut eivit kuuluneet vuokralaiselle,
koska niitd ei ollut erikseen sovittu vuokralaisen maksettaviksi.

Ks. KKO 1932 11 269, 1941 11 150 ja 1951 11 150.
Vuokraneuvoston kirje s. 3.

) Esim. Turun HO 14. 4. 1975, 030275-N:-0 A 237, 1974 SD 221/36: Vuokralainen velvoitettiin maksa-
maan lampimiistd vedesti taloyhtidn vahvistama miérd. — Péit6ksestd ei ilmene, tarkoitettiinko vastaisen
korotuksen yhteydessi syrjdyttid sekd HVL 49 §:n 1 momentin korotuksen voimaantuloa etti 3 momentin
tuomioistuimen fupaa koskevat sidnndkset. Korotusta ei voida hyviksyi télld tavoin edelté kisin, eihin ko-
rotusvaatimusta edes ole esitetty. Limpimén veden valmistuskustannukset vaikuttavat yleisohjeisiin. V-
rinkdytoksiin tillainen paitds johtanee harvoin, mutta taloyhtion omistuspohjasta voi johtua, ettd vuokran
painopiste siirtyy erilliskorvauksiin.

8) Saarnilehto 11, DL 1975 s. 368—369.

9 Vuokraneuvoston kirje s. 4.
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noustessa maksu ja samalla vuokra nousee. Asuinhuoneistojen osalta voidaan herét-
tdd kysymys, miten korotus sopii vuokransdintelyjirjestelmin puitteisiin.

Henkiloluvun muutoksista johtuvasta vuokran noususta ei HVL:ssa ole omia
sddnnoksid. Tastd syystd korotukseen tulisivat periaatteessa sovellettaviksi HVL
49 §:n miiridykset. Korotusasian vieminen tuomioistuimeen tillaisessa tapauksessa
tuntuu turhalta.” Vuokran nousu ei ole yleensi perusteeton. Tarkoituksenmukaisinta
olisikin tulkita korotuksen olevan kysymyksessi vain silloin, kun henkild4 kohti perit-
tivd maksu nousee, esimerkiksi vesiraha 5 markasta 15 markkaan.

Tuomioistuinkdytinnostd saadaan tukea edelld esitetylle kannalle. Vesirahaa ei ni-
mittdin yleensd vahvisteta kokonaismidrdni vaan ainoastaan henkilGd kohti peritti-
vdind maksuna. Tuomioistuimissakin on siis Idhdetty ilmeisesti siité, ettd vuokra saat-
taa vaihdella vahvistetuissa puitteissa henkilsluvun mukaan.?

HVL:n uudistussuunnitelmissa on ehdotettu, ettei tuomioistuimen vahvistus olisi
tarpeen henkilomdiridn noustessa, jos etuus on sovittu erikseen korvattavaksi huo-
neistossa asuvien henkildiden lukumaiirin perusteella.®’ Sdinnds selventiisi nykyistid
tilannetta.

4.4.2.3. Kulutukseen perustuvat maksut
4423.1. Yleistd

Vuokranantajan toimittamista eduista voi vuokralainen olla velvollinen maksa-
maan vain kdyttiessddn etua hyvikseen. Maksu perustuu siihen, ettd vuokralainen
korvaa vuokranantajalle sen, mitd timd menettdd. Taloussdhkostd maksetaan yleensi
tdmén periaatteen mukaisesti, mikili erillisestd suorituksesta on sovittu.

Vuokran miiri vaihtelee kuukausittain, kun maksut tai osa niistd peritddn kulu-
tuksen mukaan. T4ll6in herdd kysymys, onko HVL:n sddnndsten mukaan sallittua pe-
rid asuinhuoneiston vuokralaiselta seuraavalta kuukaudelta enemmén vuokraa kuin
edelliselti. Vuokran aleneminen ei ole ongelma, siitd voidaan aina sopia.

Vuokra voidaan sopia vaihtelevaksi. Kun pohditaan, onko kyseessd vuokran koro-
tus, keskimairiinen vuokra on ratkaiseva."” Kuukausittain tapahtuvalla vaihtelulla ei
ole merkitysti.

1) Mali, Keskeiset s. 102—103, Saarnilehto 11, DL 1975 s. 369.
2 Ks. Vuokraneuvosto s. 46.

3) Tyoryhmin ehdotus, 30 §:n 2 mom.

1) Ks. Vaasan HO 29.3.1977 A 162/1976 111/15.
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Kulutuksen kasvaessa keskimdiridinen vuokra nousee. Vuokran nousua on arvioi-
tava samalla tavalla kuin henkil6luvun lisddntymisestd johtuvaa vuokran korotusta.
Tuomioistuimen lupaa korotukseen ei tarvita. Samoin lienee ajateltu tuomioistuimis-
sa, kun on vahvistettu maksu saunassakdyntikerralta.?? Vuokra saa vaihdella saunan
kaytosti riippuen. Uudistussuunnitelmien mukaan kulutukseen perustuvaa vuokran
nousua ei tarvitsisi saattaa tuomioistuimen hyviksyttaviksi.>

Yksikkohinnan nousua eivat HVL:n sadnnokset salli edes sihkomaksun osalta.
Koska erityissddnnos puuttuu, on noudatettava vuokransaintelyi koskevia madrayk-
sid. Vuokran noususta on ilmoitettavaja siihen on saatava tuomioistuimen lupa. Taltd
osin lienee kuitenkin yleensd menetelty toisin. Asuinhuoneistojenkin vuokralaiset
ovat maksaneet sihkon hinnannousut vuokranantajalle.

HVL:n puutteellisuus maksujen osalta tulee erityisesti esille silloin, kun hyddyk-
keen maksut ovat viranomaisten valvonnassa (sdhkd, kaukolimpd). Korotuksen peri-
miseksi vuokralaiselta vaaditaan vield toisen viranomaisen, tuomioistuimen lupa.
Kaavaillut HVL:n uudistukset eivit valitettavasti toisi tdhidn helpotusta.

4.4.2.3.2. Vuokrankorotus vai ei?

Kun vuokrasuhteen ehtoja muutetaan niin, ettd madrasuuruisen vastikkeen sijaan
tulevat perusvuokra ja erilliset maksut, voi olla vaikea ratkaista, onko samalla korotet-
tu vuokraa. Korotukseenhan tarvitaan tuomioistuimen lupa seki vuokralaisen vaih-
tuessa ettd entisen vuokralaisen jatkaessa vuokrasuhdetta muuttunein ehdoin (HVL
47 b§ ja 49§:n 3 mom.).

Jos erilliset maksut mairdytyvit huoneiston kiyttdjien henkildluvun mukaan, on-
gelmaa ei syntyne. Jos entinen vuokralainen joutuisi maksamaan vuokrasuhteen eh-
tojen muuttumisen johdosta enemman vuokraa kuin aikaisemmin, kyse on vuokran
korotuksesta. Siihen on saatava tuomioistuimen lupa, ellei nousu perustu yleisohjee-
seen. Uuden vuokralaisen enimmaisvuokran muodostaa se vuokra, miti entiselta oli-
si saanut sopia perittdvaksi. Tdma selvidd, kun lasketaan, kuinka paljon edellinen
vuokralainen olisi joutunut maksamaan uusien ehtojen mukaan. Jos huoneiston kéyt-
tdjien maidrd vdhenee, uudelta vuokralaiselta ei voida sopia perittdvéksi yhtéd paljon
kuin edelliseltd, jonka uusien ehtojen mukainen vuokra olisi ylittdnyt maksetun vuok-
ran,

2) Esim. Helsingin HO 29. 1. 1975 V 1974/529-530 N:o 813-814 (2 juttua).
3) Ty6ryhmin ehdotus, 30 §:n 2 mom.
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Varsinainen ongelma lienevit kulutukseen perustuvat maksut."’ Niihin ollaan siir-
tymissi, koska on havaittu asuntokohtaisen mittauksen pienentdvén kulutusta. Tél-
laiseen mittaukseen siirtyminen takaa samalla oikeudenmukaisen maksuperusteen.”
Asuntokohtaiseen kulutukseen perustuviin maksuihin siirtymistd helpottavat osal-
taan kehitetyt limmon ja veden kulutusta mittaavat jarjestelmat,” joista erityisesti
suuret vuokranantajat ovat olleet kiinnostuneita.

Saattaa olla vaikeaa madritd uusi vuokra niin, ettd perusosa ja kulutusmaksu yh-
dessid olisivat entisen vuokran suuruisia. Ongelmana on, ettd kulutuksen méiréa ei
edelti kisin varmasti tiedetd. Pyrkimyksend lienee kerdtd kiinteisto114 olevilta vuokra-
laislta kulutusmaksuina ja perusvuokrina entisen kulutuksen vallitessa aikaisempaa
vuokraa vastaavaa miird. Vuokran perusosa joudutaan tdlloin madradmaiédn keski-
mairdisen kulutuksen mukaan. Jos tarkoituksena on kerdttivin méirén lisddminen,
on noudatettava vuokran sidiintelyd koskevia madrdyksid.

Keskimairdinen kulutus tultaneen laskemaan talo- tai yhtiokohtaisena. Siten
muodostuvat talon tai yhtion vuokralaisten vuokrien perusosat saman perusteen mu-
kaan. Tdméi onkin ainoa mahdollisuus pitid4 vuokralaiset tasavertaisina. Jos vuokran
perusosa méirittiisiin huoneistokohtaisesti kunkin vuokralaisen kulutustason mu-
kaan, vuokralaisten vuokrien perusosat vaihtelisivat samanlaisissa huoneistoissa.

Seurauksena vuokrien laskemisesta keskimairdisen kulutuksen mukaan on ilmei-
sesti se, etti erdiden vuokralaisten kokonaisvuokrat nousevat, erdiden laskevat ja vain
osa vuokrista pysyy ennallaan. Ongelman muodostavat ne vuokralaiset, joiden vuokra
nousee.

Vuokran nousu on mahdollista todeta periaatteessa kahdella tavalla. Vanhaa ja
uutta vuokraa voidaan verrata vuokralaiskohtaisesti kiinnittdmétti huomiota vuokra-
laisen ja vuokranantajan vilisen sopimussuhteen ulkopuolella oleviin seikkoihin.
Vanha vuokra on enimmaisméird, minkd vuokralainen HVL:n mukaan on velvolli-
nen ilman tuomioistuimen lupaa vuokranantajalle maksamaan. Vuokralainen kérsisi
suuresta kulutuksestaan vain sen, ettdi hidn menettdisi mahdollisuuden vuokran
alenemiseen. Jos vuokralainen maksaisi vuokran perusosana ja kulutusmaksuina yli
entisen vuokran, voisi hidn vaatia HVL 48 a §:n nojalla vuokran palauttamista. Vuok-
ran palauttamista koskevaa asiaa kisitellessiadn tuomioistuin voisi vuokralaisen pyyn-
nostid vahvistaa vuokran entisen suuruiseksi.

Jos kulutusmaksuun siirryttdisiin vuokralaisen vaihtuessa, vertailupohjana olisi se,
miti edellinen vuokralainen olisi joutunut uusien ehtojen mukaan maksamaan.

1} Kulutukseen perustuvista maksuista kdytetdidn tidssd yhteisnimitystd kulutusmaksu.
2 Markula, Kiinteistdlehti 8/79 s. 34.
3) Ks. esim. Markula, Kiinteistlehti 8/79 s. 34—36.
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Toinen mahdollisuus vanhan ja uuden vuokran vertailussa on se, ettd huomiota
kiinnitetdidn vuokralaisten keskiméiridiseen kulutukseen (ja kulutusmaksuun). Tél-
16in vuokralainen kérsisi taloudellisesti kuluttaessaan sahkod, lampd4 tai vettd enem-
mén Kuin kiinteistdn vuokralaiset keskimddrin. Arviointitapa johtaisi siihen, ettd
eriissd tapauksissa sekd vuokrasuhteen aikana ettd vuokralaisen vaihtuessa tulisivat
vuokran korotukset hyviksytyiksi ilman tuomioistuimen lupaa. Tasti syysté arviointi-
tapaan voidaan perustellusti suhtautua kielteisesti. Keskimaérdisen kulutusmaksun
(ja vuokran) kdyttimistd vanhan ja uuden vuokran vertailussa voidaan puoltaa kuiten-
kin ainakin seuraavilla seikoilla:

A. Kiinteistokustannukset otetaan huomioon keskiméirdisind valtioneuvoston
yleisohjeissa (ks. HVL 47 a §) ja vuokran méiréi arvioitaessa (ks. HVL 48§:n 2 ja 4
mom.). Tavanomaista suuremmat kulut tai tavanomaista suurempi tulon tarve eivit
ole hyviksyttdvid syitd perid vuokralaiselta kohtuullisen kidyvidn vuokran ylittivaa
vuokraa.!

Kun vuokranantajan kohdalla kiinnitetddn huomiota keskiméirdiseen rahan tar-
peeseen, vastaavasti voitaisiin vuokralaisen osalta kiinnittdd huomiota keskimaarii-
seen kulutukseen. Jos vuokran korotuksesta syntyisi riita, vuokralaisen olisi ndytetta-
vi, ettd hidn on maksanut vuokraa entisti enemmaén. Vuokranantajan velvollisuutena
olisi puolestaan osoittaa, ettd vuokralaisen kulutusmaksut ovat keskimaéariistd kor-
keampia.

B. Keskiméirdisen kulutuksen mukaan laskettu perusvuokra ja kulutusmaksu
ovat vuokralaisen kannalta tasapuolinen ratkaisu.

C. Jos vuokralaisen maksettava kulutusmaksu muodostuu korkeammaksi kuin
muiden vuokralaisten, se voi johtua hidnen tuhlaavaisuudestaan sahkon, veden, lim-
mon tai muun vastaavan edun kiytossi. Téllaisessa tilanteessa vuokralaisen tulisi itse
vastata vuokranantajalle aiheuttamastaan lisdkulusta. Tuhlaavaisuuden osalta voi-
daan viitata HVL 20 §:n 1 momentin sdinnokseen, jonka mukaan vuokralaisen tulee
vuokra-aikana huolellisesti hoitaa huoneistoa, ja 21 §:44n, jonka mukaan vuokralaisen
on huoneiston kdyttoon nihden noudatettava, mitd terveellisyyden, jarjestyksen ja
hyvien tapojen séilymiseksi talossa vaaditaan. Lisdksi meilld on esitetty, ettd sopija-

puolen tulee toimissaan ottaa huomioon myds vastapuolen edut.”
D. Siinnostelyaikana vuokranantaja sai perid vuokralaiselta vuokran lisdksi [im-

mityskustannukset. Lihtékohtana oli niin sanottu omakustannushinta. Vuokrananta-
ja ei kuitenkaan saanut perid vuokralaisiltaan tavanomaista korkeampia kuluja.® Kes-
kimairiiseen kulutukseen perustuvat maksut ovat siis olleet ennen kiyt6ssi.

4) Ks. 5. 144-150.
5) Ks. Muukkonen, Juhlajulkaisu s. 357-358 ja siind mainittu kirjallisuus.
6) Ks. esim. Sosiaaliministeridn piiitds huoneenvuokrien korotusmairistd 6. 7. 1943/576, samoin
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Keskimdiriisten vuokrien huomioon ottamista voidaan myos perustellusti vastus-
taa:

A. Keskimiirdisessd kulutuksessa ei oteta huomioon sddolosuhteitten vaikutuk-
sia. Kun vuokra on méirdsuuruinen, vuokranantajan kannettavaksi tulevat esimer-
kiksi kovasta talvesta aiheutuvat kustannukset. Vertailuvuoden sddolosuhteiden mer-
kitystd on vaikea eliminoida vuokran perusosaa ja kulutusmaksua médrittiessa.

B. Vuokralaiset eivit yleensd ole niin sanottuja keskiarvovuokralaisia. Kiinnitet-
tdessd huomiota keskimédrédiseen vuokraan vaikutusta vaille jadvit vuokralaisen per-
heen suuruus ja mahdolliset vuokralaisen huoneistossa olevat erikoislaitteet.

Jos vuokranantaja tietdd kulutusmaksun perimiseen siirtyessdin, ettd vuokra tulee
nousemaan, vaikka vuokralaiseen ei voida kohdistaa moitetta, kyseessé lienee luva-
ton vuokran korotus. Téstd syystd kulutusmaksun perimiseen siirtyminen tuo aina
mukanaan ongelmia, joiden ratkaiseminen on vaikeaa. Vuokranantajalla on kuiten-
kin mahdollisuus varmistua siitd, ettei hin joudu palauttamaan vuokralaiselta peri-
midin maksuja takaisin. Sellaisten vuokralaisten osalta, joita uhkaa vuokran korotus,
voidaan uutta vuokraa koskeva asia viedd vuokrankorotusasiana tuomioistuimen tut-
kittavaksi.

4.5. INDEKSIEHTO
4.5.1. Yleisti

Vuoden 1945 jilkeen tapahtunut hintakehitys toi meilld rahasdistéjen ostovoiman
sdilyvyyden esille.” Eris keino ostovoiman siilyttamiseksi oli indeksiehto, joka syr-
jaytti kultalausekkeet.? Indeksiehtoa oli tosin kiytetty erdissd yhteyksissd jo sodan ai-
kana.? Siirtovielle maksettavat korvaukset haluttiin piti4 reaaliarvoltaan muuttu-
mattomina, joten korvausobligaatioihin otettiin indeksiehto. Kansanelikelaitos kaytti

5.3.1945/238, 1 ja 2 §, VNp asuin- ja liikehuoneistojen ldmmityskustannusten suorittamisesta 3. 10. 1947/
744, 4 §, VNp edelld mainitun VNp:n muuttamisesta 18. 12. 1947/1011, Sosiaaliministerién paitos limpi-
min veden jakelusta suoritettavista korvauksista 13. 5. 1949/378, VNp asuinhuoneistojen lammityskustan-
nusten suorittamisesta 5. 12. 1956/598, 4 ja 6 §, VNp edelld mainitun VNp:n muuttamisesta 30. 12. 1957/
456 ja L huoneenvuokrasddnnostelystd 30. 12. 1955/552, 4 §:n 2 mom.

1) Km 1958:23 s. 10. Indeksiehdoista lainanannon ja -oton yhteydessi oli keskusteltu jo aikaisemmin-
kin, ks. Km 1958:23 5. 10—-11.

2 Havansi s. 130.

3) Km 1958:23 s. 10. Ks. Wirilander, Maanvuckraoikeus s. 110.
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antolainauksessa ensimmaisend luottoja myOntdvina laitoksena indeksiehtoa 1946.
Varsinaiset rahalaitokset ottivat indeksiehdon kiyttoon 19559

Indeksiehdot tulivat sodan aiheuttamissa poikkeuksellisissa olosuhteissa kdyttoon
erilaisissa sopimuksissa. Esimerkiksi hankinta- ja urakkasopimuksissa oli 100-pro-
senttisia indeksiehtoja. Palkat sidottiin elinkustannusindeksiin 1942. Indeksit sinédnsa
eivit olleet uutuus 1950-luvulla. Erilaisten hintaindeksien muutokset vuodesta 1920
alkaen vuoteen 1940 saakka olivat vain niin vahadpitoisid, ettei meilld ollut syntynyt
ongelmaa rahasiistojen reaaliarvon siilyvyydesta.

Kiyttdoikeutta koskeviin sopimuksiin indeksiehdot tulivat samoihin aikoihin kuin
muihinkin sopimuksiin. Tosin esimerkiksi maanvuokrasta voimassa olleet maarayk-
set rajoittivat ehdon kiyttod.%

Rahan ostovoiman turvaamiseksi oli jo ennen 1940-lukua sopimuksissa ollut niin
sanottuja kultalausekkeita tai suoritus oli sidottu ulkomaan valuuttaan, esimerkiksi
dollariin.”

Indeksiehtojen kiytto sopimuksissa oli yleistynyt® siind mézirin, ettd ne lisisivit in-
flaation vaaraa lokakuussa 1967 tapahtuneen markan kansainvilisen perusarvon
muuttamisen jilkeen.” Hinta- ja kustannustason vakaannuttamiseksi pidettiin valtti-
méittdmaina irtaantumista taloudellista kehitystd vaarantavista tulo- ja hintasidonnai-
suuksista. Taloudellisen kehityksen turvaamisesta vuosina 1968—1969 annetun lain
(9.4.1968/207) 1 §:ssd poistettiin erdin poikkeuksin sitoumuksissa, sopimuksissa ja
muissa vilipuheissa olevat erilaisten indeksien muutoksiin perustuvat indeksiehdot.
Samalla 11 §:ssd kiellettiin uudet indeksiehdot. Vilipuhe, jonka tarkoituksena oli lain
sadnnosten kiertiminen, selitettiin mitdttémaksi.

Edelld mainitun vakauttamislain voimaantulon jilkeen indeksiehdon kdytt6 ei ole
ollut vapaata. Taloudellisen kasvun turvaamiseksi annettua lainsdddantoa jatkettiin,
kunnes indeksiehdon kiyton rajoittamisesta annettiin oma lakinsa 1974.'® Laki oli
madriaikainen. Se korvattiin 22.12. 1978 annetulla uudella samannimiselld lailla
(1029/78), jonka voimassaoloa on jatkettu vuoden 1983 loppuun.'” Indeksiehdon ot-

4) Km 1958:23 5. 11-14.

5) Km 1958:23 s. 10.

6) Ks. KKO 1945 11 271 (sopimus oli tehty 20. 4. 1939).

7 Km 1958:23 s. 10, Caselius, Lausunto s. 1-3, Palmgren, Inflationsproblem s. 9—13, sama, Indeksi-
lauseke s. 817 ja sama, JFT 1948 5. 79—80.

8) Indeksiehdon kdyttoonottamisesta ks. Km 1958:23 s. 10—18, Caselius, Lausunto s. 3, Palmgren, In-
deksilauseke s. 17 ja 18— 19, sama, JFT 1948 s. 7576, Godenhielm, JFT 1959 s. 151—152, Wirilander, Maan-
vuokraoikeus s. 110.

9 HE n:o 33/1968 vp.s. L.

10) |, indeksiehdon kiytén rajoittamisesta 29. 3. 1974/262.
1) 1 indeksiehdon kdytdn rajoittamisesta annetun lain muuttamisesta 19. 12. 1980/996.
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taminen sopimuksiin on edelleen laissa mainittuja poikkeuksia lukuun ottamatta kiel-
letty. Lain kiertimiseksi tehty vélipuhe on mitdton. Lainsdddannén kehitys osoittaa
kuitenkin, ettd indeksiehtoihin suhtaudutaan nyt myonteisemmin kuin 1968.'?

Indeksichto oli 1968—1970 kielletty huoneenvuokrasuhteissa. Vuoden 1971 alusta
voimaan tulleen taloudellisen kasvun turvaamisesta annetun lain (30. 12. 1970/868)
2 §:n mukaan vihintdan kymmeneksi vuodeksi tehtyyn huoneenvuokrasopimukseen
oli mahdollista ottaa indeksiehto. Sddnnoksen merkitysti rajoitti kuitenkin samanai-
kainen vuokrasiddnndstely, jonka nojalla maardytyivit sidnndstelyn alaisten huoneis-
tojen enimmaisvuokrat.'>

Vuonna 1968 poistetut indeksichdot palautettiin ennen vakauttamislain voimaan-
tuloa tehtyihin sopimuksiin 1971, tosin eriin rajoituksin.'? Ne tulivat voimaan sopi-
muksen osina ilman eri vaatimusta.'”

Indeksiehdon kiytdn rajoittamisesta 1974 annettu laki salli vuokran kytkemisen
elinkustannusindeksiin muun kuin asuinhuoneiston vuokrasopimuksessa, joka sitoi
vuokranantajaa vihintdin viisi vuotta (2 §). Ensimmadisend viitend vuotena indeksin
muutoksesta sai ottaa huomioon vain puolet. Vastaava sadnnos'® on myos voimassa
olevassa indeksiehdon kiyton rajoittamislaissa (3 §). Elinkustannusindeksin sijasta
sallittuna indeksind oli tosin vililld kuluttajahintaindeksi, mutta sen kayttimisesta
luovuttiin,'” koska tilastokeskus ei julkaise viiden vuoden viliajoin uudistettavaa ku-
luttajahintaindeksid perusluvultaan muuttamattomana.'® Elinkustannusindeksi
tullaan jatkuvasti julkaisemaan perusvuodeltaan muuttumattomana.

4.5.2. Indeksiehto

Valtioneuvoston indeksiehdon vaikutuksia tutkimaan asettama komitea méiritteli
indeksiechdon sopimukseksi, jossa sopimuspuolet hyviksyvit periaatteen, etti sopi-
mushetkelli tarkoitettu rahamaira maksetaan suoritushetkelld sellaisena, ettd sen os-
tovoima mitattuna jonkin tahi joidenkin hyodykkeiden maériné vastaa tdydellisesti

12) palgja s. 141.

13) | taloudellisen kehityksen turvaamisesta 30. 12. 1970/868, 7 § ja sen nojalla annettu VNp vuokrien
valvonnasta ja sdinnostelysti 30. 12. 1970/878. Ks. Heinild, Keskeiset s. 49.

14) | eriiden pitkaikaisten sopimusten tarkistamisesta 14. 5. 1971/378. Ks. Heinild, Indeksiehdot s.
14—18, sama, Keskeiset s. 47-48. Ks. myods L em. L:n muuttamisesta 14. 5. 1976/387.

15) Ks. Vaasan HO 27. 2. 1979 A 96/1977, jossa vuokralaisen Katsottiin vuonna 1959 tehdyssi sopimuk-
sessa sitoutuneen suorittamaan korotukset myos indeksiehdon palauttamisen jilkeiseltd ajalta.

16) vastaavuudesta ks. HE n:o0 259/1978 vp. s. 4.

17) L indeksiehdon kiyton rajoittamisesta annetun lain muuttamisesta 19. 12. 1980/996.

18) HE n:0 197/1980 vp. s. 3. Heinild, Indeksiehdot s. 23.
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tai médriosaisesti rahamairian sopimushetkelld vallinnutta ostovoimaa."” Rahan ar-
volla ei ole yksikisitteistd mittaa.”’ Tésti syystd on suoritus rahan ostovoiman séilytti-
miseksi sidottava hyddykkeiden hintakehitykseen.® Hintakehitysti osoittavat erilai-
set indeksisarjat.

Palmgren on katsonut indeksilausekkeelle luonteenomaiseksi sen, etti velka on
suoraan kytketty kotimaisen rahan ostovoimaan.? Velallisen markkamaaréisti suori-
tusta muutetaan kytkemisen johdosta siind mairin kuin tukkuhintaindeksi, raken-
nusindeksi, elinkustannusindeksi tai muu sovittu peruste osoittaa. Indeksilauseke pe-
rustuu olettamukseen, ettd voimassa oleva indeksi osoittaa rahan sen hetkisen ostoky-
vyn.)

Godenhielm on lainannut indeksilausekkeen kisitettd selvittdessdin Palmgrenin
Goteborgissa julkaistua esitystd. Hianenkin mukaansa tarkoituksena on velallisen
suorituksen ostovoiman pitiminen samanlaisena kuin saadun vastikkeen. Indeksisar-
ja kuvastaa rahan ostovoiman muutoksia.

Caseliuksen mukaan hankintasopimukseen otettu indeksiehto tarkoittaa, ettd osa-
puolet kytkevit hinnan seikkaan, joka vaihtelee tai jonka oletetaan vaihtelevan rahan
ostokyvyn mukaisesti. Esimerkkini téllaisesta seikasta hdn on maininnut lajiesineen
hinnan ja eriiden tarvikkeiden hintojen keskiarvon.”

Kivimdki - Ylostalon teoksessa on esitetty indeksiehto rahan ostoarvon alenemi-
sen yhteydessd.? Yigstalo on Helsingin asunto-oikeudelle jitetyssd lausunnossaan
katsonut indeksiehdolla sen kieltimisti koskevissa sadnnoksissd vakiintuneen kielen-
kdyton mukaisesti tarkoitetun sopimukseen otettuja mairayksii tai vilipuheita, joi-
den mukaan rahasuorituksen suuruus on edellytetty liikkkuvaksija méadrdytyvaksi so-
pimuksentekoajankohdan jilkeen jonkin tavalla tai toisella hinta- ja kustannustason
kehitystd kuvaavan indeksin muutoksien mukaan.”

Havansi on katsonut, ettd indeksiehdossa sidotaan velkaméiri vilittomasti rahan
ostokykyyn suhteessa hyddykkeisiin. Velan rahaméird muuttuu heijastuksena sovi-
tun indeksin muuttumisesta.'®

1) Km 1958:23 s. 1 ja 31 seki liite 1 s. 3.

2) Ks. myds Diirkes s. 53.

3) Km 1958:23 s. 1. Samoin Diirkes s. 53.

4 Palmgren, JFT 1948 s. 80, sama, Indeksilauseke s. 17 ja sama, Inflationsproblem s. 13—14.
5} Paimgren, Indeksilauseke s. 24.

6) Godenhielm, JFT 1959 s. 155—156.

N Caselius, Lausunto s. 3.

8) Kivimiiki — Yldstalo s. 218 ja 423.

9 Yidstalo, Porrastettu vuokra s. 4.
10) Havansi s. 130.
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Rodhen mukaan indeksilausekkeeksi kutsutaan mairdysté, jonka nojalla velallisen
rahasuoritus suurenee tai pienenee indeksiluvun muutosten mukaisesti.'"

Diirkes on kuvannut indeksiechdon Rodhen tavoin. Hinen mukaansa indeksieh-
doksi on ymmairrettidvi jokainen lauseke, jossa rahavelan suuruus vaihtelee erilaisten
madrittyjen hintojen virallisesti tai puolivirallisesti miirdajoin vahvistettavan kes-
kiarvon eli indeksin kehittymisen mukaan. Indeksiehdolla pyritdin suorituksen arvon
sdilyttimiseen.'?

Indeksiehdon liittiimiselld sopimukseen koetetaan edelld esitetyn mukaan siirtdd
riskid rahan arvon alenemisesta velkojalta velalliselle. Riski voidaan siirtdd kokonaan
tai osittain indeksiehdon sisdllésti riippuen.'® Indeksiehto voi toimia my6s velallisen
hyviksi.'¥ Tarkoituksena on siilyttii tasapaino suorituksen ja vastasuorituksen vilil-
14.'5 Vastasuorituksesta riippuu, mihin indeksiin tai hintoihin suoritus on tarkoituk-
senmukaista kytkea. Indeksiehdon avullahan siilytetddn rahan ostovoima aina vain
jossakin suhteessa.'®

Huoneenvuokrasopimukseen otettava indeksiehto mahdollistaa pitkdaikaisen
vuokrasuhteen. Vuokranantajan ei tarvitse varmistaa itselleen méérdajoin toistuvaa
irtisanomisoikeutta vuokran korottamiseksi.'”” Ehdon ansiosta vuokranantajan huo-
neiston luovuttamisesta saama vuokra sdilyttds arvonsa.'®

4.53. Kielletty indeksiehto

Vakauttamislailla 1968 kiellettiin elinkustannus-, tukkuhinta-, rakennuskustan-
nus- tai muun niihin verrattavan indeksin muutoksiin perustuvat indeksiehdot siltd
osin kuin ne kohdistuivat lain voimaantulon jilkeiseen aikaan (1 §). Vakauttamislain
nojalla annetussa VNp:ssi" tismennettiin kiellon koskevan indekseji ja niiksi katsot-

) Rodhe s. 43.

12) Diirkes s. 44—45 av. 7. Ks. myds Ertl s. 52~54 ja 56.

13) Ks. Palmgren, Indeksilauseke s. 17—18.

14) Palgja s. 144, Rodhe s. 43.

15) Caselius, Lausunto s. 3, Godenhielm, JFT 1959 5. 155—156 ja 171, Palmgren, JET 1948 s. 87 ja 92, sa-
ma, Inflationsproblem s. 18.

16) Ents. 19-20. Ertl s. 26 on myds Katsonut, etti oikeastaan jokaisella on oma indeksinsi.

1) SOU 1978:8 5. 93.

18) Roguette s. 285.

D VNp taloudellisen kehityksen turvaamisesta vuosina 1968—1969 annetun lain 1 §:n tdytintdonpa-

nosta ja soveltamisesta 27. 6. 1968/378.
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tavia suhdelukuja, jotka osoittivat palkka-, ansio-, hinta- tai kustannustason muutok-
sia (2 §). Velan sitomista ulkomaan rahan kurssiin, tarvikkeen hinnan sitomista sano-
tun tarvikkeen tai sen raaka-aineen mésrittyni ajankohtana kotimaassa tai ulkomail-
la vallitsevaan kdypédin hintaan ja ndihin rinnastettavaa sopimusmaéiraysta ei pidetty
indeksiehtona (VNp 2 §:n 2 mom.).

Vakauttamista jatkettaessa indeksiechdot olivat edelleen kiellettyji.? Viimeisen ta-
loudellisen kasvun turvaamisesta annetun lain voimassaolon pdittyessi pidettiin véit-
tdmattomani, ettei indeksichdon laajalla kiytt6on ottamisella aiheuteta hintojen ja
kustannusten yleistd nousua. Hallitus ehdottikin, ettd indeksiehdon kiyttiminen so-
pimussuhteissa olisi edelleen yleensi kielletty.> Indeksiechdon kiyton rajoittamisesta
annetun lain (262/74) 1 § vastasi vakauttamisen aikana voimassa olleita sadnnoksii.
Indeksiehtoa koskevia sdfinnoksid pidettiin jatkuvasti voimassa médiriajan kerrallaan.

Nykyinen indeksiechdon rajoittamislaki (1029/78) perustuu edeltdjdansd.¥ Sen
1 §:ssd oleva indeksiehdon kdyton kieltoa koskeva sddnnds on aikaisemman saannoék-
sen kaltainen,” vaikka sitd on muutettu.®’ Vakauttamislainsdidannon esity6t saatta-
vat siis selventdd nykyisen lain ja sen edeltdjin sisaltod.

Kiellettyja ovat olleet ja ovat méadrittyjen indeksien muutoksiin perustuvat indek-

siehdot. Indeksi puolestaan kuvaa erilaisten hyodykkeiden hintakehitysti osoittaen -

hintojen vaihtelut.” Se on siis keskivertoluku, johon vaikuttavat useiden hyodykkei-
den hinnat. Indeksisidonnaisuudessa velallisen suoritus muuttuu, yleensi velan maa-
rd lisdintyy, indeksin muutosta vastaavalla prosentuaalisella méairdlld tai sovitulla
osalla tistd mazristd.¥ Indeksejd, joihin suoritusvelvollisuutta ei ole saanut eikd saa
sitoa, ovat edelld mainitut erilaisten kustannusten muutosta osoittavat indeksit.
Varsinaisen indeksisidonnaisuuden lisdksi kielletty4 on ollut suorituksen kytkémi-
nen indeksiin verrattavaan suhdelukuun, joka osoittaa mainittuja hintatason muutok-
sia.” Esimerkiksi suorituksen sitominen yhden hyddykkeen hintaan on kiellettyi,
vaikka kyseessi ei ole varsinainen indeksiehto.'® Nykyisessi laissa mainitutla (1 §:n 1

2) L taloudellisen kasvun turvaamisesta vuonna 1970 9. 12. 1969/754, 1§, VNp taloudellisen kasvun
turvaamisesta vuonna 1970 annetun lain 1 §:n soveltamisesta 18. 12. 1969/826, L taloudellisen kasvun tur-
vaamisesta annetun lain muuttamisesta 29. 3. 1972/246 ja 30. 3. 1973/270.

3} HE n:0 14/1974 vp. s. 1.

4) HE n:0259/1978 vp. s. 1, Km 1978:38 5. 1.

5) HE n:0 259/1978 vp. s. 3, Km 1978:38 5. 4.

6) L indeksiehdon kiyton rajoittamisesta annetun lain 1 §:n muuttamisesta 4. 7. 1980/537, L indek-
sichdon kidyton rajoittamisesta annetun lain muuttamisesta 19. 12. 1980/996.

") Km 1958:23 s. 1. Ks. Diirkes s. 44—45 av. 7.

8) Vesanen, PM s. 2.

9) Esim. L indeksiehdon kdyton rajoittamisesta 29. 3. 19747262, 1 §:n 2 mom.

10) Ks. Palmgren, Indeksilauseke s. 18.

20
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mom.) muulla indeksiehtoon verrattavalla sidonnaisuudella tarkoitetaan samaa kuin
sitd aikaisemmissa sadnnoksissd mainitulla suhdeluvulla.'”

Kaikki suhdelukusidonnaisuudet eivit ole kiellettyja. Esimerkkind sallitusta suh-
deluvusta voidaan mainita huoltoaseman vuokran liittiminen myydyn polttoaineen
miiriin.'® Hintatason muutokset eivit tilloin vaikuta vuokraan. Vuokra ei vaikuta
hintatasoon. Se pysyy kiinteind myytyi polttoainelitraa kohti.

Tiivistelmini voidaan todeta, etti kiellettyd on velan sitominen sellaiseen indek-
siin tai sithen verrattavaan suhdelukuun, joka osoittaa hintojen, palkkojen, ansioiden
tai muiden kustannusten kehitystd,'” ellei poikkeusta ole sdddetty erikseen. Edelld
esitetyt indeksiechdon kuvaukset kattavat kaikki kielletyt indeksiehdot. Niiden valossa
voitaisiin todeta ilman erityisti tismennysta lyhyesti, etti indeksiehdot ovat kielletty-
jd laissa mainituin poikkeuksin.

Indeksiehdon kiyton rajoittamislaista (1029/78) havaitaan, ettéd mainittuja poik-
keuksia on kolmenlaisia. Lakia ¢i sovelleta kaikkiin sopimuksiin ja sitoumuksiin (2 §). ‘

J
|
J

Indeksiehto on sallittu eriissd sopimuksissa lain (3 §) tai erityisen luvan (4 ja § §) no-
jalla. Kaikki kustannussidonnaisuudet eivit ole kiellettyjd (1 §:n 2 ja 3 mom.). Vastaa-
vat sadnnokset olivat myos edellisessi indeksiehdon kdyton rajoittamisesta annetussa
laissa (262/74), joskin niihin tehtiin erditi muutoksia.'®

Huoneenvuokran osalta on kieltoa lievennetty mainitussa 3 §:ssd. Muutoin indek-

sichto on piisddntoisesti kielletty.

4.5.4. Huoneenvuokrassa sallittu indeksiehto

4.5.4.1. Yleistd

Ehdottoman indeksiehtokiellon jatkamista ei pidetty mahdollisena enéd 1971, kos-
ka kielto olisi olennaisesti vaikeuttanut talouselimén tirkeiden sopimusten tekemisté
ja johtanut kustannustason nousuun, kun osapuolet olisivat sopimusta tehtéessé otta-
neet huomioon riskin kasvamisen."” Helpotuksia sallittiin esimerkiksi pitkdaikaisissa

1D K. HE n:0 259/1978 vp. s. 2, Km 1978:38 s. 4. Ks. Heinild, Indeksiehdot s. 21, Palgja s. 142.
12) Heinild, Keskeiset s. 46.
13) Samoin Vesanen taloudellisen kasvun turvaamiseksi annettujen lakien osalta, ks. Vesanen, PMs. 1.
18) Ks. HE n:0 259/1978 vp. s. 2-5.

U HE n:o 183/1970 vp. s.1.
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sopimuksissa.” Huoneenvuokran osalta vapautettiin tiydellisen kiellon piiristd vé-
hintdin kymmenen vuotta kestivit muuta kuin asuinhuoneistoa koskevat sopimuk-
set.) Tamin jilkeen on indeksiehto ollut rajoituksin sallittu vastaavanlaisissa huo-
neenvuokrasopimuksissa.

Ruotsissa indeksiehdon kiytt6 ei ole saavuttanut sellaista laajuutta kuin Suomes-
sa.¥) Yleisti rajoituslainsdidintoi ei ole tarvittu. Vuosina 1972-1977 olivat indeksieh-
dot kuitenkin lisddntyneet liilkehuoneistoja koskevissa vuokrasopimuksissa niin, etti
ehto oli lihes kaikissa jakson loppupuolella tehdyissé sopimuksissa.” Asuinhuoneis-
toa koskevien huoneenvuokrasopimusten osalta indeksiehto on ollut kielletty vuo-
desta 1973 alkaen. JB 12 luvun 19 a §:n mukaan vuokran suuruuden on nimittiin olta-
va sopimuksessa méritty, lukuun ottamatta erditi kustannuksia.® Syyna kieltoon oli
se, ettd kuluttajahintaindeksi ei kuvaa vuokrahuoneiston kulukehitysti. Indeksieh-
don ei mydskain katsottu soveltuvan yhteen sen kanssa, ettd vuokra méariytyy huo-
neiston kiyttdarvon mukaan.” Tutkimukset osoittavat, etteivit myoskiin liikehuo-
neistojen vuokrat Ruotsissa ole seuranneet kuluttajahintaindeksid.?

Saksan Liittotasavallassa on asuinhuoneiston vuokra méarattiivi kiinteiksi. Sitd ei
voida sopia seuraamaan rahan ostovoimaa. Muitakin huoneistoja koskevissa sopi-
muksissa indeksi- tai sen kaltainen ehto vaatii Deutsche Bundesbank’in hyviksymi-
sen.”) Myos Sveitsissd on rajoituksia indeksiehdon kiytélle,'®

Suomessa asuinhuoneiston vuokraa koskevat HVL:n sdinnokset estiisivit jo si-
ninsd indeksiehdon kéyton, vaikka sitd ei olisi erikseen kielletty. Onhan asuinhuo-
neiston vuokran korotukseen saatava tuomioistuimen lupa, ellei korotus perustu val-
tioneuvoston yleisohjeeseen (HVL 49 §). Tuomioistuin ei ole vuokraa arvioidessaan
sidottu osapuolten sopimukseen. HVL:n sddnnoékset eivit esti muun kuin asuinhuo-
neiston vuokran nousemista vuokrasuhteen kestiessi.

) HE n:o 183/1970 vp. s. 2.

3) L taloudellisen kasvun turvaamisesta 30. 12. 1970/868, 2 §.

4) Rodhe s. 43-44.

3) SOU 1978:8 5. 94.

6) Bengtsson, Hyrass. 1 13, Berg — Sederblad s. 53—58, Jértelius s. 66—69, Lejman s. 269—270, Rodhe s.
44, SOU 1978:8 s. 93, Victorin — Victorin s. 33.

7 SOU 1978:8 s. 93. ‘

8) SOU 1978:8 5. 94. Indeksiehdon sopivuudesta liilkehuoneistoa koskevassa vuokrasopimuksessa ks.
SOU 1978:8 s. 93—100.

%) Ks. Gitter s. 13, Schmidt—Futterer s. 65-67, Sternel s. 12 ja 77-81.

1) Ks. Schénenberger — Schmid s. 105~ 106.
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4.5.4.2. Huoneenvuokrasopimus, jossa indeksiehto on sallittu"

Indeksiehdon kiyton sallimiselle huoneenvuokrasopimuksessa asetetaan kahden-
laisia ehtoja. Toiset niisti liittyviit vuokrasopimukseen, toiset indeksiehtoon.

Indeksiehdon siséllyttiminen on sallittua vain muuta kuin asuinhuoneistoa koske-
vaan vuokrasopimukseen. Indeksiehdon kéyttokielto koskee pitkdaikaisiakin asun-
nonvuokrasopimuksia. Niiden sisillyttdmisti poikkeussiddnnon piiriin ei ole pidetty
tarpeeliisena vuokransiintelyjirjestelmin toteutumisen jilkeen.” Tdma johtuu siitd,
ettdi vuokranantajalla on HVL:n sidnnésten nojalla mahdollisuus vuokran korotuk-
seen, vaikka korotuksesta ei olisi sovittu.

Indeksiehto on sallittu vain, jos vuokrasopimus péittyy aikaisintaan viiden vuoden
kuluttua vuokrasuhteen alkamisesta. Aika lyhennettiin kymmenestd vuodesta 1974.
Vuokranantajalla ei saa sopimuksen mukaan olla oikeutta irtisanoa sopimus paatty-
miiin ennen sanottua ajankohtaa. S4innos ei estd vuokranantajaa sanomasta sopi-
musta irti HVL:ssa mainituilla erityisilli perusteilla, joiden nojalla vuokrasuhde saa-
daan loppumaan kesken vuokrakauden (esim. vuokraoikeuden menetys).

Viiden vuoden maiiriaika koskee sanamuodon mukaisesti vuokrasopimuksen voi-
massaoloaikaa. Se lasketaan sopimuksen tekemisestd sen padttymiseen. Indeksieh-
dosta sopiminen ei edellyti, ettd vuokrattu huoneisto olisi vihintéian viisi vuotta vuok-
ralaisen kdytossa.

4.5.4.3. Sallittu indeksiehto

Indeksiehdon kiyton rajoittamisesta annetun lain (1029/78) 3 §:n mukaan on sal-
littu elinkustannusindeksin” muutoksiin perustuva indeksiehto. Padsdinnén (1§)
mukaan muut indeksiehdot ovat kiellettyjéi.z) Ennen lain sdAtimistd tehtyihin
huoneenvuokrasopimuksiin voidaan lisita indeksiehto asianosaisten tekemalld sopi-
muksella (3 §:n 3 mom.). |

Viiteni ensimmiisend vuotena saadaan indeksin muutoksesta kulloinkin ottaa /
huomioon enintiin puolet (3 §). Vuokranantajan tappioksi jiivid indeksin nousua ei
saa mybhemminkiin ottaa huomioon vuokraa tarkistettaessa sitid korottavana perus-

1) Esitys rajoittuu padasiassa voimassa olevaan L:iin indeksiehdon kdytén rajoittamisesta 22. 12. 1978/
1029.

2) HE n:o 14/1974 vp. s. 1.

1} L indeksiehdon kiyton rajoittamisesta annetun lain muuttamisesta 19. 12. 1980/996.

2) Ks. Vaasan HO 29.6. 1978 V 416/1977 (tukkuhintaindeksi).
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teena.”) Nimenomainen sidannés viimeksi mainitusta asiasta otettiin vasta 1978 an-
nettuun lakiin. Se liitettiin mukaan lain mahdollisesti virheellisen soveltamisen vilt-
timiseksi. Sannosti ei pidetty muutoksena aikaisempiin lakeihin verrattuna.” Kuu-
dennen vuoden vuokrannousua késitellddn erikseen jiljempéand.

Voimassa olevan rajoittamislain esitditten mukaan vuokran tarkistaminen muun-
kin kuin laissa mainitun indeksin perusteella olisi sallittua edellyttden, ettd sovitun
tarkistuksen suuruus ei ylittiisi sallitun indeksiehdon nojalla laskettavan korotuksen
mairad.>) Ajatus on ilmaistu lain 3 §:n 2 momentissa. SiAnnds oli uutuus. Sovitun eh-
don mukaista korotusta on aina verrattava lain sallimaan elinkustannusindeksin mu-
kaan laskettavaan korotukseen. Jos sovitun ehdon mukainen korotus ylittda sallitun,
kyse on kielletystd indeksiehdosta.

Sallittu korotus lasketaan kokonaisvuokrasta. Osa vuokrasta, esimerkiksi jokin ku-
luerd, on siis mahdollista sitoa sataprosenttisesti indeksiin vuokrasuhteen alusta lu-
kien, jos korotus pysyy rajoittamislain 3 §:n 2 momentin puitteissa.

Nykyisen rajoittamislain 1§:n 3 momentissa on sallittu suorituksen sitominen ul-
komaanrahan kurssiin midrityissi tapauksissa. Kysymys on todellisen valuuttariskin
siirtimisestd.” Huoneenvuokran yhteydessi ei mainitunlaista riskié yleensi ole, joten
vuokran sitominen ulkomaanrahan kurssiin on mahdollista vain rajoittamislain 3 §:n
2 momentin asettamissa rajoissa.

Indeksiehtojen soveltamislautakunta on Helsingin HO:n pyynndstid
11. 11. 1980 antanut lausunnon siiti, oliko velkakirjan pddoman madrittdmista
ulkomaan rahana pidettiivi sallittuna indeksiehdon kédyton rajoittamisesta an-
netun lain mukaan. Velkakirjan tunnustaminen oli aiheutunut Suomessa teh-
dysti ja tadlld olevaa irtainta omaisuutta koskevasta kaupasta velaksi jainyt
kauppahinnan osa. Kauppahinta oli sovittu Suomen markkoina. Velkakirjan
pidoman mairittiminen Saksan markkoina merkitsi lautakunnan mielesti al-
kuperiisen velan sitomista Saksan markan tuleviin muutoksiin. Sitomisen sal-
littavuudesta lautakunta lausui seuraavaa:

»Jos velkakirjan paioman méérittiminen ulkomaan rahana ei perustu sopi-
japuolten vastattavana olevan kurssiriskin siirtdmiseen toiselle sopijapuolelle,
eikd kysymys ole edelli (= indeksiehdon rajoittamislain 1 §:n 3 mom:ssa), tar-
koitetusta toimitusluotosta, on sidonnaisuutta ulkomaan rahaan pidettivé lain
1§:n 1 momentin nojalla kiellettynd. Siten tillainen sidonnaisuus olisi voimas-

3) Maanvuokran osalta Wirilander, Maanvuokraoikeus s. 126.

4) Km 1978:38 s. 7-8, HE n:0 259/1978 vp. s. 4.

5) Km 1978:38 5. 8, HE n:0 259/1978 vp. s. 4.

6) Km 1978:385.4-5, HE n:0259/1978 vp.s. 2—3, HE n:0 62/1980 vp. . 1, Indeksiehtojen soveltamis-
lautakunnan puolustusministerion pyynnésta 15. 10. 1979 antama lausunto. Ks. myos Heinild, Keskeiset s.
46.
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sa olevan lain nojalla (6 §) katsottava mitdttomaéksi. Velkakirjan mukainen vel-
ka maéiridytyisi ndin ollen Suomen markkoina velanantohetken mukaan.”

Indeksiehdon kidyton rajoittamisesta annetun lain 1§:n 2 momentissa safidetiin,
ettei kiellettynd sidonnaisuutena pidetd hyédykkeen hinnan tai sen osan méiriyty-
mistd sanotun hyddykkeen, siihen kiytetyn tarvikkeen tai valmistusaineen ulkomail-
la tai kotimaassa vallitsevan kdyvin hinnan mukaan, johon sopijapuolella ei ole mer-
kittdvia mahdollisuutta vaikuttaa. Vastaava sadnnds, tosin ilman viimeisti lausetta,
oli myés edellisessé laissa (1 §:n 2 mom.). Asiallisesti samanlaiset siinndkset olivat
voimassa taloudellisen kasvun turvaamiseksi annetun lainsididinnén voimassa olles-
sa.”

Esitetystd sddnndstd ilmenee selvisti, etti tuotteen hintaan vaikuttava hintojen
nousu saadaan ottaa huomioon hintaa miarittdessi. Hinta voidaan esimerkiksi sitoa
raaka-aineen hintaan. Vastaavasti alan hintojen kehitys voidaan ennakoida ja masiriti
my8hemmin luovutettavien tuotteiden hintaennakoinnin tuloksen mukaisesti. Kyse
ei ole indeksiehdon kiyton rajoittamisesta annetun lain sdinndsten (tai vastaavien ai-
kaisempien méirdysten) kiertimisesta.

Edelld mainittu mahdollisuus sitoa velallisen suoritus hyédykkeen hintaan ei sana-
muotonsa mukaan tunnu soveltuvan huoneenvuokraan. Puhutaanhan siinnéksessi
hyoddykkeestd ja sen valmistusaineista. Lainsddddnnossd ei ole katsottu huoneen-
vuokraa hyddykkeeksi muutoinkaan,® vaikka esimerkiksi maanvuokra on sisiltynyt
hyddykkeisiin.” Hyodyke-kisitteen sisilt vaihtelee asiayhteydesti riippuen.

Vuoden 1981 alussa voimaan tulleessa indeksichdon rajoittamislain muutokses-
sa'?® puhutaan toisaalta hy6dykkeisti seki toisaalta hyddykkeisti ja oikeuksista. Jil-
kimmadiselld ilmaisulla tarkoitetaan my0s huoneenvuokraa, kuten jiljempini esite-
tdan. Rajoittamislaeissa on lisdksi annettu huoneenvuokrasta oma sisinnoksensa.
Huoneenvuokrien kehityksen huomioon ottamisen tulee tapahtua erityissiinnékses-
sd mainitulla tavalla. Sanottu ei estd vuokraksi katsottavien maksujen kytkemisté hin-
takehitykseen, jos vuokran kokonaiskorotus pysyy sallituissa puitteissa.

7) Ks. VNp taloudellisen kehityksen turvaamisesta vuosina 1968— 1969 annetun lain 1 §:n tédytint66n-
panosta ja soveltamisesta 27. 6. 1968/378, 2 §:n 2 mom., VNp taloudellisen kasvun turvaamisesta vuonna
1970 annetun lain 1 §:n soveltamisesta 18. 12. 1969/826, 1 §:n 2 mom. ja L taloudellisen kasvun turvaamises-
ta 30. 12. 1970/868, 1 §:n 2 mom.

8 Esim. L hyédykkeiden hintojen sekd huoneenvuokrien valvonnasta ja sddnnéstelystd 12. 2. 1976/
128.

9 Varola, Indeksiehdot s. 28 ja 33.

10) L indeksiehdon kiiytén rajoittamisesta annetun lain muuttamisesta 19. 12. 19807996, 1 §:n 3 mom.
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Kiellettyni indeksisidonnaisuutena ei pidet sitikéin, ettd korvaus hy6dykkeen tai
oikeuden kiyttimisesti elinkeinotoiminnassa mairdytyy osuutena elinkeinotoimin-
nan tuotosta tai liikkevaihdosta (1 §:n 3 mom.). Ennen nimenomaisen siinnon otta-
mista lakiin oli tulkinnanvaraista, oliko mainitunlaisen sidonnaisuuden aiheuttava eh-
to kielletty. Tdma johtui siitd, etti liikevaihtoon (ja tuottoon) vaikuttavat myds hinta-
tason muutokset. Ehdot vapautettiin, koska korvausten suuruuden voitiin katsoa
yleensi mairdytyvin olennaisimmin niiden liiketaloudellisten tekijoiden perusteella,
jotka vaikuttavat elinkeinotoiminnan laajuuteen.'” Huomattava on, ettd ehto on sal-
littu vain luovutettaessa hyodyke tai oikeus kaytettdviksi elinkeinotoiminnassa.

Edelld mainitun ehdon vapauttamisen on ajateltu koskevan juuri vuokrasopimuk-
sia, joiden osana on huoneiston luovuttaminen toisen kiytettivéksi vastiketta vas-
taan.!? Ehto on sallittu vain 1. 1. 1981 jilkeen tehdyissid sopimuksissa. Siti ennen teh-
tyd ehtoa on mahdollista pitii kiellettynd' tai sallittuna.'¥ Indeksiehtojen sovelta-
mislautakunta katsoi ehdon mitittomiksi. Sen mukaan ei ollut merkitysti silla, ettd
kyse oli samalla muista, hyviksytyisti sidonnaisuuksista.'> Kantaa voidaan pitai oi-
keana, huomioon ottaen kuitenkin nykyisen rajoituslain 3 §:n 2 momentin sd4annos,
koska hintojen nousu vaikuttaa vuokraa nostavasti samoin kuin indeksiehto.

4.5.4.4. Vuokrantarkistus viiden vuoden kuluttua

Indeksiehdon rajoittamislain 3 §:n 1 momentin mukaan viitend ensimmadisend
vuotena sopimuksen tekemisestd saadaan indeksin muutoksesta kulloinkin ottaa
huomioon enintiin puolet. Huomioon ottamatta jatetty puolikas ei saa my6hemmin-
kiin vaikuttaa vuokraa korottavasti.

Indeksiehdon rajoittamislaissa ei ole médrdystd, mihin vuokraan tarkistukset teh-
didn ja mitd perusindeksii kiiytetdin. Vaihtoehtoja ovat alkuperéinen vuokra ja in-
deksi seki viiden vuoden jilkeinen vuokra ja indeksi. Komitea ehdotti tilté osin lakiin
tarkennuksia,” mutta hallitus ei niitd esittéinyt. Aikanaan L erdiden pitkaaikaisten so-
pimusten tarkistamisesta 14. 5. 1971 (378/71) aiheutti myds ongelmia sovellettavan

1) HE n:0 197/1980 vp. s. 2. Ks. Heinild, Keskeiset s. 45~46.

12) HE n:0 197/1980 vp. s. 2 mainitut esimerkit.

13) Heinild, Keskeiset s. 45-46 ja 95.

14) Vaasan HO 21.9.1978 V 566/1977: ». . . liikehuoneistojen osalta voidaan sopia siten, ettd vuokra
miirdytyy jonkin prosenttiluvun mukaan liikevaihdosta tai bruttomyynnisté . . .. — Ehtoa vaadittiin mitat-
tomiksi mm. kiellettyni indeksichtona. HO:ssa toinen asiantuntijajasen katsoi ehdon mitidttomaksi.

15) Indeksiehtojen soveltamislautakunnan Helsingin HO:n pyynndsti 24. 9. 1980 antama lausunto.

1) Ks. Km 1978:38 s. 8 ja ehdotettu 3 §:n 2 mom. Ks. Heinild, Keskeiset s. 45.
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perusvuokran ja -indeksin osalta,” mutta ne poistettiin lainmuutoksella.?) Perusvuok-
ran ja -indeksin osalta luovuttiin alkuperiisen sopimuksen méadrdyksistd ja siirryttiin
kédyttimain tarkistettuja lukuja.

Kautonen, Indeksiehdot s. 114-115 on laskenut vuokran kummankin vaih-
toehdon mukaan. Hinen esimerkissdin on vuokralaiselle jonkin verran edul-
lisempaa, ettd perusvuokra, johon muutokset lasketaan, vaihtuu viiden vuoden
kuluttua, kuin alkuperdisen perusvuokran kdyttiminen.

Indeksiehdon rajoittamislaissa ei ole sdddetty, ettd sopimuksesta voitaisiin poiketa.
Sopimuksen noudattamista ehdotti myos lakia valmistellut komitea.¥ Niin ollen
lienee selvdd, etti korotukset lasketaan sovittuun vuokraan ja perusindeksini
pidetiddn sovittua alkuperdistd indeksilukua.

Perusindeksid koskevan ehdon osalta tulkitaan sopimusta samoin kuin muuten-
kin. Osapuolten tarkoitus on ratkaiseva. Erddssd tapauksessa KKO katsoi perusindek-
siksi viimeisen sopimusta laadittaessa tiedossa olleen elinkustannusindeksin, vaikka
sopimustekstiin oli jaéinyt sopimusta valmisteltaessa tiedossa ollut viimeinen luku.”

Ennen nykyisti indeksiehdon rajoittamislakia ei ollut sdinndstd, miten huomiotta
jatetyn indeksin nousun kanssa olisi meneteltivi kuudennen vuoden alussa.® Koska
nykyisen rajoittamislain 3 §:n 1 momentin viimeistd virkettd on pidetty vain selventi-
vini sisnnoksend,” yhteni ratkaisumahdollisuutena on jittid puolet viiden vuoden
muutoksesta huomiotta kuudentenakin vuotena.® Toinen mahdollisuus on, etti ko-
ko indeksin muutos vaikuttaa kuudennen ja myohempien vuosien vuokraan.

Ero selvinnee esimerkisti. 1. 1. 1976 sovitaan vuokraksi 1000 mk indeksin
ollessa 100. 1. 1. 1981 indeksi on 200. Jos kuudennen vuoden vuokrassa saa-
daan ottaa huomioon vain puolet viiden ensimmadisen vuoden indeksin muu-
toksesta, vuokra 1. 1. 1981 lukien on 1500 mk. Jos taas rajoitus ei koske enida
kuudennen vuoden vuokraa, uusi vuokra on 2000 mk.

Helsingin HO oli erddssi ratkaisussaan® jalkimmaiselld kannalla. Se katsoi, ettei
taloudellisen kasvun turvaamisesta 30. 12. 1970 annetussa laissa (868/70) ollut sién-

2) Heinild, Indeksiehdot s. 15 ja sama, Keskeiset s. 48.

3) L ergiden pitkdaikaisten sopimusten tarkistamisesta annetun lain muuttamisesta 14. 5. 1976/387.
4 Km 1978:38 5. 8.

5} KKO 1947 11 195.

6) Kautonen, Indeksiehdot s. 114.

7) Km 1978:38 5. 8, HE n:0 259/1978 vp. s. 4, Heinili, Indeksiehdot s. 23.

8) Heinild, Indeksiehdot s. 19.

9 Helsingin HO 11. 10. 1978 A 1978/109 N:o 275. Juttu on tilld hetkelld vireilld KKO:ssa.
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noksia siitd, mitéd indeksilukemaa olisi kdytettdva peruslukuna siirryttiessa laissa mai-
nitun viiden vuoden kuluttua puolesta indeksisidonnaisuudesta tdyteen indeksisi-
donnaisuuteen. Erityisesti HO:n tuomiossa mainittiin lain sanonnasta, jonka mukaan
viitend ensimmaiiseni vuotena sopimuksen tekemisestd saatiin indeksin muutoksesta
kulloinkin ottaa huomioon enintiin puolet. Niinpd HO kiytti perusindeksilukuna al-
kuperiisti indeksilukemaa ja velvoitti vuokralaisen maksamaan vuokran korotettuna
samassa suhteessa kuin indeksi oli noussut.

Lainvalmistelutdistd ei selvid, miten nykyistd lakia edeltdvien lakien mukaan oli
tarkoitus menetelld kuudennen vuoden alkaessa. HO on liittinyt yhteen sanat “vii-
tend ensimmdisenad vuotena sopimuksen tekemisestd” ja “kulloinkin”. Tulkinta on
kielellisesti ajatellen luonteva. Jos ndin katsotaan, jadvat korotukset muilta osin sopi-
muksen varaan.

HO:n tulkinta johtaa vuokralaisen kannalta ikdviin lopputulokseen. Kuudennen
vuoden alusta vuokra voi nousta enemmain kuin viitend ensimmaéisena vuotena yh-
teensd. Vaikea on kuitenkin tulkita viiden vuoden aikarajan liittyvdn indeksin muu-
tokseen ja kulloinkin-sanan tarkoittavan indeksitarkistuksen tekemistd sopimuseh-
don nojalla. Ndin tulkiten paddyttiisiin vuokralaisen kannalta edulliseen ratkaisuun.
Huomattava on, ettd vuokralainen voi vaatia kohtuutonta vuokraa alennettavaksi
HVL 48 §:n 4 momentin nojalla.

4.5.4.5. Kielletty indeksiehto on mitdton

Seurauksena siitd, ettd vuokrasopimuksen ehto on lain méaardysten vastainen, on
kaikkien asiaa koskeneiden sdinnosten mukaan ehdon mitittomyys. Mitdton-sanalla
on useita merkityksid. Oikeutemme mitattomyytti (tehottomuutta, pitemattémyyt-
t4) koskevia s@annoksii ei ole laadittu yhteniisen jirjestelmin mukaisesti.” Puheena
olevassa tapauksessa lainvalmisteluty®t eivdt anna johtoa pohdittaessa, mikd merki-
tys mitdton-sanalle olisi annettava.

Vaihtoehtoja voidaan esittidi ainakin kaksi. Voidaan ajatella, ettei mitdtonta ehtoa
sovelleta lainkaan. Se merkitsisi sitd, ettd alkuperdinen vuokra siilyisi koko vuokra-
suhteen ajan. Vaihtoehtoa voidaan puoltaa paitsi sdidnnoksen sanamuodolla myos sil-
14, ettd kyse on kielletystd ehdosta aiheutuvista seuraamuksista, jotka voivat kohdata
ankarinakin sddnnosten vastaisesti toimivaa. Toisaalta seuraamus voi olla kohtuuton
vuokranantajalle (velkojalle) joissakin tapauksissa.

D Ks. esim. Muukkonen s. 107.


https://c-info.fi/info/?token=Uspa1YpE5boijaKG.1-hq-5pvdg3z5-XV19iIxw.E5MXcD-DrYbbVXXFiONFoR7nafTday2Ur4PTXARTztrRRawfwITeZJK4RqFPlpgS6qYa21kc1apgzTS2qlEtWXSks-aA_1-fJDP1alroLHEdjCaaWspMCxPrZ4grgJSWuPApfXC5NqZ2l1cma3V9-LU_HFMrPNEDqLQ5KC1J_Kgw4RPV0f5J07QJ5ROIgxZwEO2Ozq8vDq83Vatv

288 Indeksiehto 4.5.

Toinen vaihtoehto on se, ettd mitattdmyys koskee vain ehdon kiellettyd osaa. Se
merkitsisi, ettd vuokranantaja saisi perid vuokralaiselta indeksichdon kiyton rajoitta-
misesta annetun lain 3 §:n tai vastaavien aikaisempien méérdysten mukaiset korotuk-
set, jos indeksiehdon kdyton edellytykset olisivat olemassa.? Titd kantaa voidaan
puoltaa silld, ettei kieltomdairdyksilld tule puuttua sopimuksiin tarkoitettua enem-
pid.> Perustelu ei kuitenkaan oikeuttane tulkitsemaan sddnnoksid sanamuodon vas-
taisesti.

KXO piiityi ratkaisussa 1978 II 100 ensin mainittuun vaihtoehtoon. Se oli kuiten-
kin ainoa mahdollisuus, silli riidanalaisessa sopimuksessa ei olisi ollut minkéénlainen
indeksiehto sallittu. Sopimus sitoi vuokranantajaa liian lyhyen ajan. Vaasan HO on
katsonut kiellettyyn indeksiin sidotun vuokrantarkistuksen vuokralaista kokonaan si-
tomattomaksi.*’ Kantaa voidaan pitid asianmukaisena, kun mitittomyysseuraamuk-
sen tarkoituksena on estdd lain sddnnosten rikkominen tai kiertiminen.

Voidaan myos esittdd kysymys, eik6 koko sopimus ole piateméton, jos vastiketta
koskevaa ehtoa ei voida soveltaa.”? Kysymykseen on vastattava kielteisesti. Sdinnos-
ten mukaan seurauksena on vain ehdon mitattomyys. Sopimus jdi voimaan sallitun
sisiltdisend.® Asia voi olla toinen niissd maissa, joissa viranomainen tapauksittain rat-
kaisee, hyviksytddnko indeksiehto.

4.5.5. Indeksiehtokiellon kiertéiminen
4.5.5.1. Yleistd

Indeksiehdon kiyton kieltimistd koskevien mairiysten vastaiset ja samalla niiden
kiertimiseksi tehdyt viilipuheet miirittiin jo vakauttamislaissa mitittémiksi."” Ehdo-
tuksen perusteluissa selitettiin sdinnoksen sisdlto lihes samoin sanoin, joita sdannok-
sessi kiytettiin.2) Johtoa sithen, miti kiertimiseni pidettiin, ei hallituksen esityksesti
16ydy. Vakauttamisen jatkamisen yhteydessd annetut hallituksen esitykset® eivit
my6skddn valaise asiaa. :

2) Vrt. Roguette s. 306—307.

3) Ks. Erl s. 125-127.

4) Vaasan HO 29. 6. 1978 V 416/1977.

5) Ks. Sternel s. 81.

6) Ks. Caselius, SosA 1925 s. 584. Ks. mybs Soergel — Siebert s. 175.

1) L taloudellisen kehityksen turvaamisesta vuosina 1968—1969 9. 4. 1968/207, 11 §.
2) HE n:0 33/1968 vp. s. 4.

3) HE n:o 186/1969 vp. ja HE n:o 183/1970 vp.
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Indeksiehdon kiyt6n rajoittamisesta 1974 annettu laki rakentui edelld mainittui-
hin sisnnéksiin.* Indeksiehdon kiertimisti koskevaa sainnosti ei perusteltu. Nykyi-
sen lain valmistelussa ei kiinnitetty huomiota sithen, mité lain sdinnésten kiertimi-
sellii tarkoitetaan.” Voidaan ajatella, ettei erityistd perustelua pidetty tarpeellisena,
koska puheena olevan laatuisissa sidnnoksissd niiden luonteesta johtuen yleensi vas-
taisen varalta kiellettiin médrdysten kiertiminen.

Indeksiehdon liséksi on indeksiehdon kdyton rajoittamisesta annetuissa laeissa
kielletty muu siihen verrattava sidonnaisuus (suhdeluku). Indeksichdon sijasta sopi-
mukseen ei voida liittdd muuta kustannusten kehityksen muutoksiin perustuvaa si-
donnaisuutta. Sen estii nykyisen indeksiehdon rajoittamislain 1 §:n padsianto ja esti-
viit jo vastaavat sitd aikaisemmat sddnnokset. Sdannosten kiertimiseen viittaava lain-
kohta ei ole niin ollen tarpeen sopimukseen liitettdvien erilaisten sidonnaisuuksien
varalta. Jos sen soveltaminen edellyttiisi sidonnaisuutta, siinnos olisi turha. Tésti on
mahdollista tehda se johtopaitds, ettei nykyisen indeksiehdon kiyton rajoittamislain
6 §:n tai sitd edeltineiden sddnndsten soveltaminen edellyti kielletylti ehdolta auto-
maattisesti vaikuttavaa sidonnaisuutta.

Vaasan HO on katsonut vuokran kytkemisen yhtiovastikkeeseen indeksiechdon
kiertimiseksi.® Mainitunlainen kytkents on kuitenkin indeksichdon rajoittamislain
1 §:ssd tarkoitettu muu sidonnaisuus (muu suhdeluku), joka on kielletty passdinnon
nojalla. Rajoittamislain 3 §:n 2 momentin nojalla ehto saattaa olla sallittu.

Indeksiehtojen soveltamislautakunta on lausunnossaan 23. 10. 1979/9 kat-
sonut, ettei ehtoa, jonka mukaan vuokra oli yhtidvastike lisidttynid masirdsum-
malla, ollut pidettivd kiellettynd sidonnaisuutena. Lautakunnan kisityksen
mukaan kyseinen ehto olisi asiallisesti rinnastettavissa indeksichdon kiyton ra-
joittamisesta annetun lain 1 §:n 2 momentissa tarkoitettuun ehtoon, jossa hyo-
dykkeen hinta sovitaan méirdytyviksi sanotun hyddykkeen, sithen kiytetyn
tarvikkeen tai valmistusaineen ulkomailla tai kotimaassa vallitsevan kiyvin
hinnan mukaan. Ehto oli lautakunnan mukaan sallittu, mikili sopijapuolella ei
ollut merkittdvda mahdollisuutta vaikuttaa yhtiévastikkeen suuruuteen.

Lautakunta ei katsonut yhtiGvastiketta hyddykkeestid maksetuksi hinnaksi.
Kuitenkin lautakunta sovelsi rajoittamislain 1 §:n 2 momenttia. Edelli (s. 284)
esitetyn nojalla soveltamista voidaan pitdd arveluttavana. Lisdksi voidaan ky-
sy, soveltuuko sddnnds muihin kuin siind nimenomaan mainittuihin tilantei-
siin.

Lautakunnan kanta voi johtaa siihen, etti liikehuoneiston vuokra muodos-
tetaan kokonaan erilaisista vuokranantajan maksuista. Kutakin maksua koske-

4) HE n:o 14/1974 vp. s. 1.
5) Ks. Km 1978:38 5. 10 ja HE n:0 259/1978 vp. s. S.
6} Vaasan HO 15.11.1979 A 79/8.
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vaa ehtoa olisi rajoittamislain 1§:n 2 momentin nojalla pidettdva sallittuna.
Vuokranantaja saisi tiyden indeksikorotuksen vuokrasuhteen alusta lukien.

Indeksiehdon kiertimiseksi sopimukseen otettu ehto on mititén. Mitdttdémyyden
sisallon osalta voidaan viitata edelld jaksossa 4.5.4.5. esitettyyn.

4.5.5.2. Indeksiehtokieltoa kiertdvistd sopimusehdoista
4.5.5.2.1. Yleistd

Indeksiehdon kédyton rajoittamisesta annettujen maardysten kiertdmistd voidaan
tavoitella ainakin seuraavin tavoin:

1) Indeksin mukainen korotus voidaan pyrkid siirtdmadn vuokraan, vaikka vuokraso-
pimus ei sido vuokranantajaa viittd vuotta.

2) Vuokralaiselta voidaan pyrkid perimain tdysimdérdinen indeksikorotus viitend en-
simmadiseni vuokravuotena.

3) Hintatason nousu voidaan pyrkid ottamaan huomioon jonkin vuokranantajalle
edullisemman indeksin kuin elinkustannusindeksin mukaisesti.

Indeksiehdon kiyton rajoittamisesta annetun lain 6 §:n (ja vastaavien sité aikai-
sempien sdinndsten) soveltamisen edellytykset ovat olemassa, jos sopimusehdolla
pyritdsn lain sifinndsten kiertimiseen. Vuokrasopimuksen ehdon luvattomuuteen
vetoavan tulee niyttiis, ettd ehto on otettu sopimukseen esimerkiksi jostakin edelld
mainitusta syystd. Niyton hankkiminen lienee monesti vaikeaa. Tarkoitus on
tavallisesti paiteltidvd sopimuksen tekemisen olosuhteista.

Indeksiehtokiellon kiertimiseksi voidaan kiyttid monenlaisia ehtoja. Erds tapa
saada hyédykkeen hinta seuraamaan kustannustason muutoksia on ennakoida muu-
tokset ja sopia edeltd kdsin markkamaidriisestd hinnannoususta. Velkoja karsii téllai-
sen ehdon yhteydessi odotettua suuremmasta inflaatiosta, velallinen pienemmésta.
Riskin jakaantuminen ei erota tillaista ehtoa indeksiehdosta, silléd indeksiehto voi-
daan sopia sellaiseksi, etti velallinen krsii kustannustason muutoksista, tai mydos sel-
laiseksi, ettd kummallakin osapuolella on oma riskinsi.

Porrastetun vuokran suhdetta indeksiehtoa koskevaan lainsdadéntoon osoittaa
KKO:n vuosikirjassa 1978 tiedonantona n:o 100 julkaistu ratkaisu, jonka otsikko kuu-
luu seuraavasti:

Viiden vuoden ajan voimassa olevaan tehdasrakennusta koskevaan vuokra-
sopimukseen sisiltyvi ehto, jonka mukaan kuukausittain maksettava vuokra
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oli kohoava~ kunkin sopimuksen tekoa seuraavan vuoden alusta lukien maéara-
tylld rahamédrilld, katsottiin taloudellisen kasvun turvaamisesta 30. 12. 1970
annetussa laissa tarkoitetun indeksiehtoa koskevan kiellon kiertimiseksi.

Vuokran porrastaminen voidaan toteuttaa myos siten, ettd sovitaan lopullinen
vuokra, josta annetaan vuosi vuodelta pienenevi alennus.”

Vuokran mairdid on mahdollista pitkdaikaisen sopimussuhteen kestdessi pitd4 ra-
han arvon muutosten tasalla sillidkin tavoin, ett4d vuokranantajalle annetaan oikeus ko-
rottaa vuokraa vuokrasuhteen kestiessi tai ettd vuokran maidristd neuvotellaan aina
rahan arvon muututtua.? Rahan arvon seuraaminen on mainituilla tavoilla jopa tar-
kemmin toteutettavissa kuin porrastetun vuokran avulla. Niissikin tapauksissa on
mahdollisesti kysymys indeksiehdosta annettujen mairdysten kiertimisestd. Ruotsis-
sa vuokran méaidrasuuruutta koskeva saidnnds estdd timénlaatuisen ehdon kdyttimi-
sen.”

Indeksiehdon kiertdminen voi tapahtua my®ds siten, ettd huoneiston vuokran nou-
sut siirretd4n jonkin huoneiston yhteydessi tai muutoin luovutetun edun, laitteen tai
vastaavan hintaan.?

Onko indeksiehdon kiyttod rajoittamalla haluttu sitten kieltdid kustannustason
nousun ennakoiminen? Y/éstalo on vastannut tihin kysymykseen kieltdvisti talou-
dellisen kasvun turvaamisesta annettujen lakien osalta.” Hinen mukaansa sopimuk-
sen tekijoitd ei ollut laissa Kielletty eikd heitd ollut voitukaan kieltdd tekeméstd ar-
viointeja ja laskelmia sopimukseen liittyvien hinta- ja kustannustekijoiden osalta.

Indeksiehtojen soveltamislautakunta on 15. 10. 1979 antanut puolustusministe-
ridbn pyynnosti lausunnon muun muassa hinnan porrastuksesta hankinnassa. Taltid
osin lausunto kuului seuraavasti: '

Kysymyksessd on polkupyorien hankinta neljdssd eri erdssd kunkin erdn
osalta erikseen sovittuun kiinteddn hintaan. Kunkin toimituserin hintaa maéri-
teltdessé on oletettu kustannustason nousu otettu huomioon siten, ettd polkupyo-
rien kappalehinta kunakin vuonna kohoaa tietylld etukdteen sovitulla markka-
maddrdlla.

Lautakunnan késityksen mukaan edelld mainittu hintaehto on sallittu, kos-
ka kyseessi ei ole indeksiehdon kédyton rajoittamisesta annetun lain 1 §:n 1 mo-

U Ks. Sternel s. 77.

2) Ks. esim. Roguette, Mietrecht des BGB s. 121—122.

3) Esim. Berg — Sederblad s. 5355, Jértelius s. 66—67 ja Leiman s. 269~270. Ks. myds Schmidt— Futte-
rers. 66—67 ja Schénenberger — Schmid s. 105.

4) Ks. s. 106 esitetty Helsingin HO:n ratkaisu.

5) Yiéstalo, Porrastettu vuokra s. 6-9.
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mentissa tarkoitettu indeksin muutoksiin perustuva indeksiehto eikd muukaan
sithen verrattava sidonnaisuus. Sopimuksen solmimista esitetyssd muodossa
siten, ettd kunkin vuosierdn osalta etukiteen vahvistetaan kappalehinta, joka
vuosi vuodelta on edellisvuotista korkeampi, ei voida lautakunnan kisityksen
mukaan nyt kysymyksessi olevassa tapauksessa myOskiin pitdd lain 6 §:ssé tar-
koitettuna lain sidnnoésten kiertdmisend eikd sopimusta niin ollen voida katsoa
sanotun lainkohdan nojalla mitdttomaksi.

Indeksiehtojen soveltamislautakunta katsoi lausunnossaan hintakehityksen enna-
koimisen sallituksi. Lausunnolle ei voida kuitenkaan huoneenvuokran osalta antaa
merkitystd. Tima johtuu siitd, ettei indeksiechdon rajoittamislain 1§:n 2 momentin
poikkeussdint6d hyodykkeen hinnan kytkemisestd esimerkiksi hyddykkeen valmis-
tusaineen hintaan voida soveltaa huoneenvuokraan.®

Lopuksi voidaan todeta, etteivit esitydt valaise indeksiehdon kdytén rajoittami-
sesta annetun lain 6 §:n tai vastaavien sitd aikaisempien méiridysten siséltod. Hintake-
hityksen ennakoimista si4annoés ei estd. Kysymys, onko kyseessd indeksiehdon kidyton
rajoittamisesta annetun lain sddnnoésten kiertiminen, tdytyy ratkaista tapaus kerral-
laan. Erityistd huomiota on till6in kiinnitettdvd mainitun 6 §:n ja sen edeltdjien mu-
kaan siihen, onko tarkoituksena ollut rajoitussiantsjen kiertiminen.” T4ma johtanee
monesti ndyttoongelmiin. Ratkaisu tulee ilmeisesti tehtidviksi asiassa ilmenevien ul-
konaisten seikkojen perusteella, silli sopimuspuolten tarkoituksesta on yleensa
vaikea esittda selvitysti.

4.5.5.2.2, Porrastettu vuokra

Porrastetun vuokran sallittavuudesta on oikeuskirjallisuudessa esitetty varsin va-
hin mielipiteitd. Jkonen on katsonut vuokran porrastamisen hyviksyttaviksi keinoksi
ottaa huomioon kustannustason yleinen nousu.” Hénen mielestiin viite indeksieh-
don korvaamisesta tilld tavoin ei nojaudu lainsdddant66n. Ainoaksi perusteluksi hdn
on esittinyt sen, ettd julkista valtaa harjoittava kaupunkiyhdyskunta® on noudattanut
timinlaatuista menettelyd. Kun indeksichdon rajoittamisesta annettujen méa-

6) Ks. edelld jakso 4.5.4.3.

7 Heinilg, Indeksiehdot s. 25.

D Ikonen, DL 1972 s. 137-138.

2) Ikonen tarkoitti ilmeisesti Helsingin kaupunkia, jonka tekemiin maanvuokrasopimuksiin Y/dstalo-
kin viittaa, ks. Yldstalo, Porrastettu vuokra s. 1-2.
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rdysten kiertiminen on kielletty, voidaan myos porrastettua vuokraa koskeva ehto to-
deta mitéittomaksi, jos tarkoituksena on saada vuokra seuraamaan kustannustason
nousua kielletylld tavalla.

Heinild on puolestaan pitinyt mitidttdméni sopimukseen otettua ehtoa, jonka mu-
kaan vuokran méira nousee vuosittain marasummalla, jos tarkoituksena on vuokran
tarkistaminen ennakoidun hinta- ja kustannustason perusteella.”’ Heinildn kanta vas-
taa pddpiirteissdin edelld esittimaiini. Kyse ei kuitenkaan ole indeksiehdosta annettu-
jen médraysten kiertimisesti, jos vuokra nykyisen lain aikana tehdyssi sopimuksessa
nousee enintddn sallitun indeksiechdon mukaisesti.

Yléstalo on katsonut Jkosen tavoin vuokran porrastamisen sallituksi.”) Porrastettua
vuokraa koskevaa méirdystd ei voida hdnen mukaansa sisdltonsé eikéd vaikutustensa
puolesta rinnastaa indeksiehtoon.” Hinen mielestiin viittaus lain kiertimiseen jai
néin ollen kohteettomaksi.

Porrastetun vuokran vaikutuksesta puheen ollen lienee luultavaa, etta liikkkeenhar-
joittaja pyrkii siirtimédén liiketoiminnan aiheuttamien kulujen lisiyksen perimiinsi
maksuihin. Porrastettu vuokra johtaisi titd tietd kustannustason nousemiseen. Toi-
saalta indeksiehto on sallittu huoneenvuokrasopimuksessa vain laissa mainituin rajoi-
tuksin. Kierron kohteena voivat olla juuri nima méiraykset, kuten edelld on mainittu.
Indeksiehtoon verrattuna sidonnaisuutena porrastettua vuokraa ei voida pitii, mutta
sidonnaisuus ei olekaan indeksiehdon kédyttimisen rajoittamisesta annetun lain 6 §:n
eikd vastaavien sitd aikaisempien sdinnosten soveltamisen edellytys.

Ruotsissa indeksiehdon kéytté on kielletty vuokran méirdsuuruutta koskevalla
sasnnokselld. Porrastettu vuokra ei ole ongelma. Vuokra voidaan sopia nousevaksi.®)

Edelli esitetyn mukaan vuokran porrastaminen voi olla indeksiehdon kiertdmis-
td.” Ratkaisevaa on porrastamisen tarkoitus. Jos vuokra nousee lihion liikkekeskuk-
sessa lisdasukkaiden muuttaessa 1dhi6on, kyse on hyviksyttivisti porrastuksesta. Jos
tarkoituksena on siirtdi kustannusten nousu vuokralaisen maksettavaksi suuremmas-
sa médrin kuin sddnnokset sallivat, kyse on indeksichdon kiytOstd annettujen méé-
ridysten kiertamisesta.

KKO:n ratkaisussa 1978 II 100 on katsottu tarkoituksena olleen indeksichdosta an-
nettujen madrdysten kiertiminen. Téstd syystd tuomiota voidaan pitii oikeaan osu-

3) Heinild, Indeksiehdot s. 25, sama, Keskeiset s. 46 ja 94.

4 Yiéstalo, Porrastettu vuokra s. 10.

%) vrt. SOU 1978:38 5. 96.

6) Ks. esim. RB 6:76, Berg — Sederblad s. 54, Jantelius s. 66, Lejman s. 270.

7 Schonenberger — Schmid s. 105 on esitetty porrastettu vuokra erdini arvonturvaamislausekkeena
(Wertsicherungsklausel), kuten indeksiehtokin. Roquette, Mietrecht des BGB s. 116—117 ja 120—121 sen
sijaan on kisitellyt porrastettua vuokraa eri yhteydessi kuin arvonturvaamislausekkeita.
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neena. Sen sijaan ratkaisua ei voida pitidd ennakkopéitksend siitd, miten porrastet-
tuun vuokraan tulisi yleensi suhtautua.?

Muuta kuin asuinhuoneistoa koskeva vuokrasopimus voidaan sopia méiriaikai-
seksi. Vuokranantajalla on mahdollisuus jatkosta sovittaessa vaatia korotettua vuok-
raa. Sternel on Saksan Liittotasavallan oikeuden osalta katsonut porrastettua vuokraa
koskevien sidntdjen tulevan sovellettaviksi myés silloin, kun vuokran nousu on kyt-
ketty vuokrasuhteen jatkamiseen.” Indeksiehdon kéyton rajoittamisella ei ole tarkoi-
tettu puuttua vuokran mairdytymiseen vuokrasuhteen alkaessa. Kun vuokrasuhde
on péiittynyt ja vuokranantaja voisi uudelta vuokralaiseltaan perid korotettua vuok-
raa, voi hin perii vastaavaa vuokraa entiseltikin vuokralaiseltaan. Jos vuokrasuhde
on alun pitiien tarkoitettu pitkdaikaiseksi ja vuokrakausista sovittu vain indeksiehtoa
koskevien mariysten kiertimiseksi, korotukset ja vuokrakautta koskeva vilipuhe'?
voivat olla indeksiehdon kiyton rajoittamisesta annetun lain 6 §:n nojalla mitattomia.

4.6. VUOKRALAISEN OIKEUS IRTISANOA VUOKRASUHDE
VUOKRAN KOROTUKSEN JOHDOSTA

4.6.1. Yleistii

Vuokralaisella on sen estimitti, mitd vuokrasopimuksessa on irtisanomispaivasta
tai vuokrasuhteen lakkaamisesta sovittu, oikeus HVL 49 a §:n nojalla kuukauden ku-
luessa vuokrasuhteen aikana tehdysti vuokran korotusvaatimuksesta tiedon saa-
tuaan irtisanoa vuokrasuhde paittymiin irtisanomista ldhinné seuraavan kalenteri-
kuukauden lopussa. Kuukauden miiriaika ei aina ala korotusvaatimuksen saamises-
ta. Jos korotusasia on saatettu tuomioistuimen tutkittavaksi, vuokralaisen irtisano-
misoikeus kestdd kuukauden vuokran suuruutta koskevan ratkaisun lainvoimaiseksi
tulemisesta. Vuokra siilyy irtisanomisajan entisen suuruisena.

Vuokralaisen irtisanomisoikeus sisiltyijo 13. 11. 1970 annettuun HVL:n muutok-
seen. Tuolloin séinnds oli HVL 49 §:n 3 momentissa, joka koski vain asuinhuoneisto-
ja. SdAnnos otettiin lakiin siltd varalta, ettd vuokralainen pitiisi vuokran korotusta si-

8) Ks. KKO 8. 8. 1980, 25 R.D. 1974, N:02174/21. 8. 1979: Konkurssissa riitautetun saatavan vahvista-
mista koskevassa jutussa katsottiin vuokran porrastaminen vuoden kerrallaan jatkuneessa huoneenvuokra-
suhteessa taloudellisen kehityksen turvaamisesta annettujen lakien nojalla kielletyksi vuokran korottami-
seksi.

9) Sternels. 77.

10) Ks. Caselius, SosA 1925 s. 589.



https://c-info.fi/info/?token=Uspa1YpE5boijaKG.1-hq-5pvdg3z5-XV19iIxw.E5MXcD-DrYbbVXXFiONFoR7nafTday2Ur4PTXARTztrRRawfwITeZJK4RqFPlpgS6qYa21kc1apgzTS2qlEtWXSks-aA_1-fJDP1alroLHEdjCaaWspMCxPrZ4grgJSWuPApfXC5NqZ2l1cma3V9-LU_HFMrPNEDqLQ5KC1J_Kgw4RPV0f5J07QJ5ROIgxZwEO2Ozq8vDq83Vatv

46.2. HVL 49 a§ 295

ninsi perusteltuna, muttei katsoisi maksukykynsd riittavan uuden vuokran maksami-
seen.V Irtisanominen vuokran korotuksen johdosta sidottiin lyhyeen miériaikaan.
Vuokran siilymistid entisen suuruisena perusteltiin kohtuusnikékohdilla.

Nykyisen sisdlténsi ja paikkansa saanndos sai 25. 1. 1974 annetulla HVL:n muutok-
sella. Tarkoituksena oli saattaa sdannoksen vaikutuspiiriin muutkin kuin asuinhuo-
neistoja koskevat vuokrasuhteet. Timin vuoksi sddnnds siirrettiin asuinhuoneiston
vuokran korottamista koskevasta HVL 49 §:sti omaksi pykalikseen. Syyni sdannok-
sen soveltamisalan laajentamiseen oli se, ettd pitkdaikaisia, liikehuoneistoja koskevia
sopimuksia tehtiin sellaisin ehdoin, jotka antoivat vuokranantajalle oikeuden korottaa
vuokraa vuokrasuhteen kestdessd sovituin, usein melko pyOredsti ilmaistuin perus-
tein.?

Asuinhuoneistoja koskevat vuokrasopimukset ovat yleensd toistaiseksi voimassa.
Vuokralainen voi sanoa vuokrasuhteen irti kunkin kuukauden viimeisenad pdiviana
(HVL 5 §). HVL 49 a §:n tuottama irtisanomisoikeus laajentaa vuokralaisen mahdolli-
suutta vain niissa tapauksissa, joissa on sovittu harvemmista irtisanomispdivistd kuin
HVL edellyttid tai kun poikkeuksellisesti on voitu tehdd méirdaikainen sopimus (ks.
HVL 6§).

Muita kuin asuinhuoneistoja koskevat huoneenvuokrasopimukset voidaan tehdd
maiiriaikaisina ilman rajoituksia (HVL 6 §:n 4 mom.). Irtisanomisaika voidaan sopia
HVL 4 §:ssi mainittua pitemméksi. Néistd syistd HVL 49 a §:n suomalla irtisanomisoi-
keudella voi olla merkitystd useammassa vuokrasuhteessa kuin asuntojen kohdalla.

Siinnoksen loppuosa vuokran siilymisestd ennallaan irtisanomisaikana parantaa
vuokralaisen asemaa kaikissa tapauksissa. Jos erityissddnnosti ei olisi, vuokra saattaisi
nousta jo irtisanomisajaksi.

HVL 49 a §:n kiiyttimisti rajoittaa luonnollisesti se, ettei vuokrasuhteen padttymi-
nen yleensi ole vuokralaisen kannalta miellyttiva ratkaisu. Uuden huoneiston hank-
kimisessa ovat aina omat vaikeutensa. Muuttaminen ei ole taloudellisesti kannatta-
vaa.

4.6.2. HVL 49 a §:n sisillosti

HVL:n sdinnokset koskevat kaikkia huoneenvuokrasuhteita, ellei toisin ole saa-
detty. HVL 49 a §:n osalta rajoitusta ei ole tehty, joten hallituksen esityksessd mainittu
tarkoitus sdinnoksen soveltamisalasta ilmenee valitusta sanamuodostakin.” Sain-

1) HE n:o 39/1970 vp. s. 9.
2) HE n:0 235/1973 vp. s. 2.
1) psyhénen, Keskeiset s. 39—-40.
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néksen piiriin kuuluvat sekid asunnot ettd muut huoneistot. My6s tyésuhde- (HVL
30§), kesd- (HVL 43 §:n 2 mom.) ja arava-asunnon (HVL 49 b §) vuokralaisella on
vuokran korotuksesta tiedon saatuaan irtisanomisoikeus. Sddnnos koskee myos ali-
vuokrasuhteita. .

Irtisanomisoikeutta ei ole rajoitettu vain toistaiseksi jatkuviin vuokrasuhteisiin.
Maiirdaikaisen vuokrasopimuksen tehneelld vuokralaisella on irtisanomisoikeus
HVL 49 a§:n mukaisesti.”

Vuokralaisen irtisanomisoikeus alkaa siitd, kun hédn saa korotusvaatimuksesta tie-
don. Aika ei ala kulua samasta ajankohdasta kuin korotuksen voimaan tulemista HVL
49 §:n 1 momentin mukaan laskettaessa. Vuokranantajan puolelta riittds korotusil-
moituksen ldhettiminen Kirjatussa kirjeessd vuokralaisen tavalliseen osoitteeseen
(HVL 46 §). Kuukauden aika irtisanomiseen alkaa vasta, kun vuokralainen on saanut
kirjeen. Vuokralainen ei voi lykiti miiriajan alkamista siten, ettei hin ota selkoa Kir-
jeen sisillostd. Jos aika alkaisi kulua vasta selonotosta, ndyttdongelmat alkamisesta
olisivat melkoiset.

Irtisanomisoikeus syntyy vuokralaiselle korotusvaatimuksesta. Merkitystd ei ole
silld, johtaisiko vaatimus vuokran korotukseen.” Asuinhuoneiston vuokralainen ei
joudu viemiin korotusta HVL 49 §:n 2 momentissa sdddetylld tavalla tuomioistui-
men tutkittavaksi tai odottamaan oikeuden HVL 49 §:n 3 ja 4 momentin nojalla te-
kemaii ratkaisua.

Vuokralaisen on toimitettava irtisanominen vuokranantajalle kuukauden kulues-
sa. Jos syntyy episelvyytti siitd, onko vuokralainen toiminut oikeassa ajassa, nidytto-
velvollisuus on korotusilmoituksen tekemiseen liittyvien seikkojen osalta asetettu
vuokranantajalle.” Timi on asianmukaista, koska vuokranantajan on lihetettava il-
‘moitus kirjatussa kirjeessd (HVL 46 §) tai muutoin todisteellisesti. Vastaavasti vuokra-
laisella on ndyttovelvollisuus omista toimistaan.

Jos puolisot pitdvit yhdessé hallussaan vuokralle otettua asuinhuoneistoa, koro-
tusilmoitus voidaan tehdd kummalle tahansa. Vastaavathan he kumpikin vuokrasopi-
muksesta johtuvista velvollisuuksista ja haaste voidaan antaa tiedoksi kummalle ta-
hansa (HVL 47 §). Kun tiedoksiannettu haaste kidy korotusilmoituksesta,s) on selvii,
ettd kuukauden miirdaika alkaa kulua kummalle tahansa tehdysti korotusvaatimuk-
sesta.

Vuokralaisen on toimitettava irtisanominen kuukauden kuluessa. Irtisanomisen

2) Ks. HE n:o 235/1973 vp. s. 2.

3) Helsingin HO 27.12.1978 A 1978/114 N:o0 411.

4) Helsingin HO 27.12. 1978 A 1978/114 N:o 411 (pdiviamiton korotusilmoitus).
5) KKO 1976 1i 74.
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ldhettiminen ei riitd (HVL 46 §:n 3 mom.), vaan irtisanomisen on tapahduttava HVL
34 §:n edellyttimailld tavalla médrdajan kuluessa.

Jos vuokralainen sanoo vuokrasuhteen irti, paittyy se irtisanomista seuraavan ka-
lenterikuukauden lopussa. Vuokrasuhteen paidttymisajankohta méirdytyy siis sa-
moin kuin HVL 4 ja § §:n mukaan. Jos vuokralaisella on oikeus sanoa sopimus irti
muulla perusteella paédttyméin tita aikaisemmin, esimerkiksi kyse on HVL 30 §:ssd
tarkoitetusta tyosuhdeasunnosta tai alivuokrasuhteesta tahi on sovittu kuukautta ly-
hyemmasti irtisanomisajasta taikka muusta irtisanomispaivastd kuin kuukauden vii-
meinen pdivé, vuokralainen ei ole HVL 49 a §:n sddnnoksen johdosta sidottu sopi-
mukseen kauemmin kuin muuten irtisanoessaan sopimuksen. Vuokranantaja ei tar-
vitse pitempéid sopeutumisaikaa vuokrasuhteen pdittymiseen kuin yleensidkiin. -

Jos vuokralaisella on irtisanomisoikeus vain HVL 49 a §:n nojalla, noudatetaan sii-
nd mainittua irtisanomisaikaa. Alivuokralaisen irtisanoessa vuokrasuhteensa vuokran
korotuksen johdosta on hin sidottu sopimukseen irtisanomista seuraavan kuukauden
loppuun, jos hidn on esimerkiksi tehnyt méasrdaikaisen sopimuksen tai sopinut irtisa-
nomispdivistd niin, ettei sellainen ole kasilld. Ty0suhdeasuntojen erityinen irtisano-
misaika (HVL 30§) tulee kysymykseen vain tydsuhteen lakatessa.

Kun vuokrasuhde péittyy, tulevat sovellettaviksi muuttopéivii koskevat HVL 7 §
ja 42 §:n 1 momentin 6 kohta. Muuttopdivin siirto tulee myos kysymykseen HVL 39
ja 40§:n sekd 42 §:n 1 momentin 6 kohdan mukaisesti. Nididen sddnnosten sovelta-
mista ei ole rajoitettu niin, etteivit ne tulisi kysymykseen HVL 49 a §:n nojalla tapah-
tuneen irtisanomisen yhteydessd. Vuokra sdilyy entisen suuruisena vuokrasuhteen
loppuun, ellei sitd alenneta HVL 40 §:n 3 momentin nojalla. Korotus on kielletty HVL
49 a§:n viimeisessd lauseessa.

Mitd HVL 49 a §:ssd tarkoitetaan vuokrasuhteen aikana tehdylld vuokran korotus-
vaatimuksella, tarkastellaan omassa jaksossaan.

Vuokra siilyy entisen suuruisena vuokrasuhteen loppuun. Korotuksena ei tule ky-
symykseen vaadittua pienempikéin korotus. Jos vuokranantaja on korottanut vuok-
raa yli yleisohjeen, hin ei voi loppuajalta perid edes yleisohjeen mukaista korotusta.
Asianosaisilla on luonnollisesti mahdollisuus sopia irtisanomisesta huolimatta vuok-
rasuhteen jatkamisesta uusin ehdoin. Vuokralaisella on mahdollisuus peruuttaa irti-
sanomisensa, jos vuokranantaja sithen suostuu. Uuden vuokran osalta on otettava
huomioon HVL 47 b ja 49 §:n sdsinnokset.

4.6.3. Vuokrasuhteen aikana tehty korotusvaatimus

Jotta vuokralaisella olisi irtisanomisoikeus, vuokran korotusvaatimus on tehtiva
vuokrasuhteen aikana. Jos vuokrasopimuksessa on alunperin sovittu vuokran nouse-
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misesta jonkin ajan kuluttua, vuokralaisella ei ole HVL 49 a §:n mukaista irtisanomis-
oikeutta. Timi ilmenee selvisti alkuperdisestd sidnnoksesti.

Vuoden 1971 alusta voimaan saatetun HVL 49§:n 1 momentin mukaan (L
13. 11. 1970/697) vuokranantajan, joka tahtoi vuokrasuhteen aikana korottaa asuin-
huoneiston vuokraa, oli ilmoitettava siiti kirjallisesti vuokralaiselle. Ilmoitusta ei tar-
vinnut tehdi, jos korotuksesta oli ennakolta sovittu kirjallisesti. Vuokralaisen irtisano-
misoikeus alkoi, kun hiin sai vuokranantajan ilmoituksen. Ennalta sovitun vuokran-
nousun yhteydessi ei irtisanomisoikeutta syntynyt lainkaan. Hallituksen esityksessd
todettiin, ettd ennakolta tehtyi sopimusta vuokran korottamisesta oli seurattava."
Tiltd osin ei ainakaan esitéiden valossa ollut ajateltu muuttaa lain sisaltoa.

Vuokralaisella ei ole edelld esitetyn nojalla irtisanomisoikeutta silloin, kun vuok-
ra on sovittu nousevaksi vuokrasuhteen kestidessd. Kyseessi ei ole sopimuksen muut-
taminen.? Nousu on voitu sopia méairiasuuruiseksi esimerkiksi muuttamalla koko-
naisvuokraa tai neliometrivuokraa tietyin aikavilein. Vuokran mééré on voinut myos
jaada auki vuokrasopimusta tehtiessi esimerkiksi riippumaan vastaisesta taloudelli-
sesta (indeksit) tai muusta kehityksesti (alueen rakentaminen, myynti). Téllaisessa-
kin tapauksessa on katsottava sovitun vuokrasta etukiteen.

Kun edeltiikiisin on sovittu vuokran mairi tai perusteet, ei kyse ole hallituksen esi-
tyksessd mainitusta epiméiriisesti ehdosta, joka oikeuttaisi vuokranantajan korotta-
maan vuokraa.>) Epimairiinen ehto olisi esimerkiksi seuraavanlainen:

Vuokranantajalla on taloudellisen kehityksen sitd edellyttiessd oikeus ko-
rottaa vuokraa.

Jotta kyseessd olisi korotusvaatimus, tulee vuokrannousun olla riippuvainen vuok-
ranantajan toimenpiteestd. Hanen on vaadittava vuokraa nostettavaksi.” Vaatimusta
ei tarvitse esittid indeksiehdon yhteydessa. Siind on korotus maksettava, vaikka sita
ei vaadittaisikaan. Vuokranantajan passiivisuus ei vapauta vuokralaista maksuvelvol-
lisuudesta.”

) HE n:039/1970 vp. 5. 9.

2) Schmidi—Futterer s. 65—66.

3) HE n:0 235/1973 vp. 5. 2.

4) Esim. Helsingin HO 27. 12. 1978 A 1978/114 N:0411: Sopimuksen mukaan vuokran tarkistus suori-
tettiin valtioneuvoston antaessa siitd suosituksensa osapuolen sitii vaatiessa. Ks. Schmidt—Futterer s. 66.

Indeksiehdon ja vuokranantajalle korotusoikeuden suovan ehdon eroista ks. Schénenberger — Schmid s.
104-105, Roquette s. 286—287.

5} KKO 1969 11 11: Huoneiston vuokralainen, jonka kuukausittain maksama vuokra oli sidottu elinkus-
tannusindeksiin, ei ollut suorittanut tuosta indeksiehdosta aiheutuvaa vuokrankorotusta, jota vuokrananta-
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Kautonen on katsonut, ettd indeksiehdon mukainen vuokran korotusvaati-
mus oikeuttaisi vuokralaisen sanomaan vuokrasopimuksensa irti HVL 49 a §:n
nojalla.® Hinen mukaansa indeksiehto olisi rinnastettavissa mihin muuhun
vuokran tarkistamisehtoon tahansa, mistd syysti sitd ei ollut mainittu erikseen
hallituksen esityksen perusteluissa. Kun esityksen tarkoituksena oli liséksi tur-
vata vuokralaisen asemaa ja lisitd hdnen oikeuksiaan, oli HVL 49 a §:n sovelta-
minen indeksiehtoon perustuvan korotuksen yhteydessd mahdollista. Kauto-
sen mielipiteen arvoa laskee se, ettei hin ole huomannut HE:ssé n:0 39/1970
vp. s. 9 olevaa lausumaa, jonka mukaan ennakolta tehtyd sopimusta vuokran
korottamisesta oli seurattava. Kautonen eiole kiinnittinyt huomiota siihen, et-
td indeksiehtoa on noudatettava vuokranantajan erityisesti vaatimuksesta riip-
pumatta. Hén ei ole erotellut vuokrasuhteen aikana ja sitd ennen tehtyi koro-
tusvaatimusta.

Ennalta sovitun vuokrannousun ja vuokran korotuksen yhteydessd vuokralaisen
maksuvelvollisuus lisdiantyy. Tilanteilla on kuitenkin selvd ero. Jos korotuksesta on
sovittu, vuokralaisella on jo etukiteen ollut mahdollisuus laskea, voiko hén tehdé so-
pimuksen. Vuokrasuhteen aijkana tehdyn korotusvaatimuksen osalta laskelmaa ei
yleensd voida tehdid. Tdmd koskee erityisesti epadmdéérdisid korotusehtoja. Esitetyn
nojalla on ymmarrettivaa, ettd vuokralaisella on irtisanomisoikeus korotusvaatimuk-
sen mutta ei sovitun vuokrannousun yhteydessa.

HVL 49 a§:n tarkoituksena on vapauttaa vuokralainen vuokrasopimuksesta, jos
vuokra ylittd4d hanen maksukykynsid vuokranantajan muutettua yksipuolisesti sopi-
muksen ehtoja. Tarkoituksena ei ole vapauttaa vuokralaista, joka on tehnyt epaedulli-
sen sopimuksen. Jos vuokra sovittujen korotusten puitteissa kohoaa liian korkeaksi,
vuokralainen voi vaatia vuokraa alennettavaksi HVL 48 §:n sdéinndsten nojalla. Irtisa-
nomisoikeutta hinelld ei ole.

Se, ettei vuokralaisen irtisanomisoikeus koske ennalta sovittua korotusta, ilmenee
myds hallituksen esityksestid. Sen mukaan nimittiin irtisanomisoikeutta ei ole vuok-
ralaisella, kun vuokraa korotetaan HVL 47 b §:n mukaisessa jirjestyksessi.”

Kun vuokrasopimuksessa on indeksiehto, usein vuokranantaja laskee tarkistetun
vuokran ja ilmoittaa siitd vuokralaiselle. Tallaista ilmoitusta ei voida pitidi korotus-
+ vaatimuksena. Vuokra méirdytyy sopimuksen mukaan. Jos vuokranantaja on laske-

ja ei mydskdan ollut vaatinut ja joka ndin ollen oli jadnyt maksamatta yli 2 1/2 vuoden ajalta. Kun vuokran-
antajan ei ollut nédytetty luopuneen sanotusta vuokran korotusta koskevasta sopimusehdosta eikd vuokra-
laisella mydskédan ollut ollut perusteltua aihetta tulla sellaiseen késitykseen, etté siitd olisi luovuttu, vuokra-
lainen velvoitettiin maksamaan vuokran korotus. Ks. myds KKO 1950 II 33.

6) Kautonen, Lausunto s. 3—4.

7) HE n:0 235/1973 vp. s. 2.
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nut vuokran viirin, vuokralaisen on suoritettava vuokra sopimuksen mukaisena, i il-
moituksessa mainittuna.

Indeksiehtojen ottaminen huoneenvuokrasopimukseen on sa@nnelty indeksieh-
don kilytén rajoittamista koskevalla lainsdddannélld. Ne ovat sallittuja pitkdaikaisten
miéiriaikaisten sopimusten yhteydessd. Jos vuokralaisella olisi irtisanomisoikeus jo-
kaisen vuokrannousun jilkeen, ei mairdaikaisuudesta endd voitaisi puhua. Sopimus
ei sitoisi vuokralaista. Suuria tiloja vuokrattaessa kdytetddn pitkid irtisanomisaikoja,
koska uuden vuokralaisen/tilan hankkiminen vie aikaa. Vuokralaiselle myonnettivi
irtisanomisoikeus aiheuttaisi sen, ettei hén olisi sidottu irtisanomisaikaa koskevaan
ehtoon.

Turun HO 14. 1. 1980, 201179-N:0 3025, 1979 As. 16 Tku: Kyse oli muuta
kuin asuinhuoneistoa koskevasta, miiriaikaisesta huoneenvuokrasopimuk-
sesta, jossa oli indeksiehto. Vuokranantajan ilmoitettua uuden, sopimukseen
perustuvan vuokran vuokralainen sanoi sopimuksen irti HVL 49 a §:n nojalla
padittymiin seuraavan kuukauden lopussa. Vuokranantajan kanteesta AsO
katsoi, ettd vuokranantajan vuokralaiselle “asianosaisten vilisen vuokrasopi-
muksen mukaisesti elinkustannusindeksin muuttumisen johdosta tekemda
vuokrankorotusilmoitusta ei ole pidettivd sellaisena huoneenvuokralain 49
a §:n tarkoittamana korotusvaatimuksena, joka oikeuttaisi vastaajan (vuokralai-
sen) irtisanomaan asianosaisten vilisen, helmikuun 10 pdivind 1975 péivityn,
helmikuun 28 paivini 1985 ilman eri irtisanomista péittyviksi madratyn vuok-
rasopimuksen”. HO katsoi, ettei ollut syyti muuttaa AsO:n tuomiota.
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5. VUOKRAN PALAUTTAMINEN
5.1. YLEISTA

Vuokran palauttaminen tulee HVL:n mukaan kysymykseen kahdessa tapaukses-
sa. HVL 48 §:n 3 momentin nojalla liikkaa maksettu vuokra voidaan maaréata palautet-
tavaksi vuokralaiselle, jos vuokraa HVL. 48 §:n nojalla alennetaan. Siinnds koskee ta-
pauksia, joissa vuokra on muodostunut kohtuuttoman korkeaksi HVL:n saannoksia
noudattaen. Timi ilmenee HVL 48 a §:std. Siind sdddetddn vuokran palauttamisesta
silloin, kun vuokranantaja on HVL:n sidédnnosten vastaisesti ilman tuomioistuimen
vahvistusta korottanut huoneistosta perimiinsi vuokraa. Tilanteiden eron on lain-
sddtdja ottanut huomioon palautusten enimmﬁi§aikaa ja sovittelua koskevissa méié-
rayksissi.

Kumpikin vuokran palauttamista koskeva sddnnds otettiin HVL:iin 1970-luvulla.
Ne liittyvit vuokran alentamista koskevien sdannosten kehittymiseen. HVL 48 §:n 3
momentti sisillytettiin HVL:iin asuinhuoneistoja koskevana vuoden 1971 alusta sil-
loin jo kerran muuttuneena.” Vuokransdintelyn toteuttamisen yhteydessé sdddettiin
HVL 48 a§ sekd pidennettiin aikaa, jolta vuokranpalautusta voitiin mairitd HVL
48 §:n 3 momentin nojalla.?? Myohemmin HVL 48 §:n 3 momentti tuli koskemaan
myos muita kuin asuinhuoneistoja, kun vuokran alentaminen tuli niidenkin osalta
mahdolliseksi.”

Mainitut HVL:n siinnékset eivit siitele tyhjentivisti tilanteita, joissa vuokranan-
tajan on palautettava vuokralaiselle timidn maksamaa vuokraa. Esimerkkin voidaan
mainita vuokran periminen siinndstelysti tai indeksiehdon kiyton rajoittamisesta
annetun lain midrdysten vastaisesti. HVL 48 a § ei sanamuotonsa mukaan koske ndité
tilanteita.

Seuraavassa esityksessi on tilanteet, joissa vuokranantaja voi joutua palauttamaan
vuokralaiselle vuokraa, jaettu kolmeen osaan. Kaksi jaksoa kisittelee HVL:n s&én-

1) Ks. L huoneenvuokralain muuttamisesta 13. 11. 1970/697 ja 30. 12. 1970/870.
2) L huoneenvuokralain muuttamisesta 25. 1. 1974/72.
3) L huoneenvuokralain muuttamisesta 6. 6. 1974/440,
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noksid vuokran palauttamisesta. Kolmanteen jaksoon on sijoitettu loput ldhinni oi-
keuskidytinnoéssd esiin tulleet tapaukset.

5.2. VUOKRAN PALAUTTAMINEN HVL 48 §N 3 MOMENTIN NOJALLA

5.2.1. Yleisti

Kun vuokran alentamista koskeva erityissddnnds otettiin HVL:iin, katsottiin ole-
van paikallaan, ettd liikkaa maksettu kohtuuton vuokraméiri palautettaisiin vuokralai-
selle.” Huoneenvuokralain tarkistustoimikunta ilmeisesti piti palautusseuraamusta
sanktiona lilan korkean vuokran perimisesti.?) Vastaava vuokran palauttamista kos-
keva sddnnés oli voimassa Norjassa® ja Tanskassa,” mutta ei Ruotsissa.”

Vuokran palauttaminen vuokran vahvistamisen yhteydessi ei ollut meilld uusi il-
mi6. SiAnndstelyn aikana sovellettiin vastaavaa menettelya.”

Vuokran palauttamista koskevan sdinnén taustalla lienee ajatus, ettei vuokranan-
taja saisi voittaa kohtuuttoman korkeaa vuokraa perimdlld. Jos palautusvelvollisuutta
ei olisi, hydtymismahdollisuus voisi houkutella vuokranantajaa periméin kohtuutto-
mankin korkeaa vuokraa huoneistopulaa hyviksi kdyttien. Palautussddnnés suojaa
vuokralaista vuokranantajan vaatimuksia vastaan.” Pyrkimyksend on sopimus, jossa
vuokra on alunperin kohtuullinen.®

Saidettiessd muiden kuin asuinhuoneistojen vuokran alentamisesta ei ollut syytid
puuttua HVL 48 §:n 3 momentin vuokran palauttamista koskevaan sddnnokseen.
Sddannoksen soveltamisala laajeni sanamuodosta ("Mikili vuokraa timin pykélin no-
jalla alennetaan ...”) johtuen, koska uudet mairiykset tulivat HVL 48 §:n 4 momen-
tiksi. Nykyistd selkedampi HVL 48 § olisi kylld ollut, jos siini olisi ensin sdddetty vuok-
ran alentamisesta ja viimeisend olisi ollut yhteinen palautussdannos.

1) Km 1970:B 4 s. 25, HE n:0 39/1970 vp. s. 9.

2) Ks. Km 1970:B 4 s. 25.

3 HL 358

9L 356

5) Ruotsin oikeuden mukaan vuokralainen saattoi 1. 6. 1973 saakka ensimmiisen vuokravuoden aika-
na erityisen sddnnon nojalla saada maksamansa vuokran tuomioistuimen tutkittavaksi. Vuokraa voitiin
alentaa vaatimuksen vireilletuloa seuraavan kuukauden alusta lukien. T4td aikaisemmalta ajalta vuokralai-
nen ei saanut palautusta. Ks. Rittris. 18.

6) Ks. esim. VNp huoneenvuokrasdanndstelysti 11.2. 19437145, 13 §. Tyrni — Honkavaara s. 21-22.

Ks. myos Hakulinen, DL 1972 s. 381.
" Hakulinen, DL 1972 5. 383.
8) HE n:0235/1973 vp. s. 3.
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Vuokran palauttaminen HVL 48 §:n 3 momentin nojalla tulee kysymykseen, kuten
vuokran alentaminenkin, sekd méidrdaikaisissa ettd toistaiseksi jatkuvissa vuokrasuh-
teissa. Sdannostad sovelletaan myds HVL 49 b §:n 1 momentissa tarkoitettujen arava-
asuntojen vuokrasuhteisiin. Muiden kuin HVL 49 b §:n 2 momentissa tarkoitettujen
viranhaltija- ja ty6suhdeasuntojen vuokran palauttaminen on mahdollista HVL 48 §:n
3 momentin nojalla.”’ Kesa- tai muun lomanviettoasunnon vuokraukseen seki ali-
vuokraan sadnnds soveltuu sellaisenaan.

5.2.2. Vuokranpalautuksen vaatiminen

HVL 48 §:n 3 momentin mukaan tuomioistuimen on vuokraa alentaessaan samal-
la mairittivi, onko vuokranantajan palautettava vuokralaiselle liikkaa maksettu vuok-
ra. Palautus tulee kysymykseen vain vuokran alentamisen yhteydessi." Siiti ei voida
erikseen kdyda oikeutta.

HVL 48 §:n 3 momentin sanamuoto jattdd epdselviksi, onko palautuksesta péitet-
tdvd viran puolesta vai ainoastaan vuokralaisen vaatimuksesta.” Esitoistd ei saada
vastausta tihidn kysymykseen.

Ongelmaa ratkaistaessa on syyti ldhted siitd, etti HVL 48 §:n 3 momentti on sivii-
lioikeudellinen sdinnds, jossa sidddetddn vuokranantajan velvollisuudesta palauttaa
vuokra méiirityissd tapauksissa. Siini ei sen sijaan sdfinnelld, miten palauttamista kos-
keva asia on saatettava tuomioistuimen tutkittavaksi. Tdstd syystd on noudatettava
yleisid prosessuaalisia siinnoksid. Tuomioistuimissa sddnnds on ilmeisesti tulkittu
tilld tavalla, silli ne eivit ole oma-aloitteisesti méddrdnneet vuokraa palautettavaksi.
Suunnitteilla on muutos, jonka toteuttamisen jalkeen tuomioistuimen olisi viran puo-
lesta pditettivd vuokran palauttamisesta.”

Vuokralaisen on siis vaadittava vuckranpalautusta vuokran alennuksen yhteydes-
sd. Onko vaatimus esitettdvi jo haastehakemuksessa, riippuu siitd, pidetddnko vuok-
ranpalautusta OK 14 luvun 2 §:n 1 momentin 2 kohdassa tarkoitettuna sivuvaatimuk-
sena. ' .

OK:n edelli mainitun siinnéksen mukaan voidaan sivuvaatimus tai uusi vaatimus
tehda alioikeudessa, mikili se johtuu olennaisesti samasta perusteesta kuin kanne.*)

9) Ks. HE n:0 235/1973 vp. s. 4.

1) HVL 48 §:n 3 momentin tulkintavaikeuksista ks. Klami s. 189-190.

2) Ks. Vuokraneuvosto s. 43.

3) Tyoryhmi s, 35. Tyéryhmin ehdotuksen 34 §:n 1 momentissa on tosin sama puute kuin HVL 48 §:n 3
momentissa eli siind ei selkedsti sdddeti, kenen aloitteesta palauttamisesta maaritaan.

4) Ks. KKO 1979 11 73: Vastaajan KO:ssa kanteeseen vastatessaan tekemi vahingonkorvausvaatimus
tutkittiin jutussa, jossa kantaja vaati avioeroa AL 76 §:11 2 mom:n nojalia.
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Vuokran alentamista koskevassa jutussa kanteen perusteena on vuokranantajan peri-
ma kohtuuttoman korkea vuokra. Palautusvaatimus johtuu samasta perusteesta. Se
liittyy vuokran alentamiseen samalla tavalla kuin vahingonkorvausvaatimus avio-
eroon (vrt. HVL 48 §:n 3 mom. ja AL 78 §:n 1 mom.). Katson, ettd vuokranpalautusta
koskeva vaatimus voidaan esittdd alioikeudessa haastetta ottamatta kisiteltdessd
vuokralaisen kannetta vuokran alentamiseksi.”

OK 14 luvun 2 §:n 4 momentin mukaan vastaajan poissa ollessa tuomiossa anne-
taan ratkaisu ainoastaan haasteessa tai vastaajan lisniollessa esitettyihin vaatimuk-
siin. HvOKL 37 §:n 2 momentissa on laajennettu yksipuolisen tuomion mahdollisuut-
ta kaikkiin huoneenvuokrasuhteesta johtuviin riita-asioihin. Menettelyn osalta on ja-
tetty voimaan OK:n sddnndkset. OK 14 luvun 2 §:n 4 momenttia sovelletaan myos
huoneenvuokra-asioissa. Jos palautusvaatimusta ei ole esitetty haasteessa tai vuok-
ranantajan ollessa paikalla tuomioistuimessa, tuomioistuin ei voi méérita vuokraa pa- :
lautettavaksi. |

Toisenlaisesta tilanteesta on kyse, kun vuokralainen vastustaa vuokranantajan |
vuokravelkomusta vaittimalld vuokraa kohtuuttomaksi ja vaatimalla osaa vuokrasta :
palautettavaksi. Vuokranantajaa ei voida velvoittaa suorittamaan vuokralaiselle liikkaa !
maksettuja vuokria. Oikeudenkaynnissd vahvistetaan vuokravelan oikea maiard HVL ;
48 §:n 2 ja 4 momentti huomioon ottaen.% Vuokra voidaan siis tuomita maksettavaksi ;’
sovittua pienempéna.

Kun vuokralainen vuokranantajan velkomuksen yhfeydessé vaatii palautettavaksi
suorittamiaan vuokria, kysymys on kuittausvaatimuksesta. Se saattaa tulla kysymyk-
seen sekd vuokravelkomuksen ettd muun huoneenvuokrasuhteeseen perustuvan vel- r
komuksen yhteydessa. Kuittausvaatimus voidaan esittda oikeudenkdynnissi haastet- |
ta ottamatta.” Vuokralaisen on kyettdvi niyttimain vastasaamisensa toteen, muu- !
toin kuittausvaatimus hylitidan.® Jos ndyton esittiminen osoittautuu hankalaksi, ti- :
ma voi myos johtaa kuittausvaatimuksen tutkimatta jaddmiseen, silld selvin saamisen ;
tuomitsemista ei ole syytd viivyttdd epédselvain vastasaamiseen perustuvan kuittaus-
vaatimuksen johdosta.”

3) Vuokraneuvosto s. 44 ehdotti tillaista sidnnosti HVL:iin. ;
6) Turun HO9. 12. 1976, 011276-N:0 4019, 1975 As. D 234/72: Vuokralaisella oli HVL 48 §:n sadnnok- ;
siin katsoen oikeus vuokravelkomusta vastustaessaan vaatia haastetta ottamatta vuokran alentamista velo- !
tun médrdn puitteissa. Vuokran alentamista perusteltiin huoneiston tulemisella puutteelliseen kuntoon. ‘
") Halila - Yiéstalo s. 58. |
8) Esim. KKO 1934 II 133, 1941 II 125. Ks. Haiila s. 195-196. "
% Tirkkonen 1 s. 426. Ks. Halila s. 185196, Halila — Yiistalo s. 58—59. |
Lainhaun osalta ks. UL 2:19. I
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5.2.3. Vuokranpalautuksen vaatiminen vunokrasuhteen piityttyi

Vuokranpalautusvaatimuksen tutkimisesta vuokrasuhteen paityttya viittaan edel-
14 jilkikdteen tapahtuvasta vuokran alentamisesta esitettyyn." Vaatimus voidaan tut-
kia HVL 44 §:n asettamissa rajoissa vuokrasuhteen piésttymisen jilkeen.? Tilloinkin
vuokranpalautus liittyy vuokran alentamiseen. Vuokraa ei ole mahdollista palauttaa,
ellei sitd alenneta. Vuokranpalautus ei riipu vuokrasuhteen pédittymisen syysta. Sitd
ei ole suljettu pois vuokraoikeuden menettimisen yhteydessi.”

52.4. Vuokranpalautusajasta

Tuomioistuimen harkintaan on jitetty, milti ajalta vuokra on palautettava. Pisin
mahdollinen palautusaika on HVL 48 §:n 3 momentin mukaan kaksi vuotta. Aika pi-
dennettiin vuodesta kahteen,” jotta vuokra sovittaisiin jo alusta alkaen koh-
tuulliseksi.”” Norjassa vuokraa voidaan miiriti palautettavaksi vain kanteen nosta-
mista edeltineelti vuodelta.”) Tanskassa tulee kanne vuokran alentamiseksi huoneis-
ton kdyttotarkoituksesta riippuen nostaa vuoden tai kahden kuluessa siiti, kun vuok-
ra tai sen korotus ensi kerran maksettiin. Samat ajat tulevat kysymykseen palautusten
enimmadisaikoina. Vuokranpalautusta voidaan vaatia joko vuokran alentamisen yh-
teydessd tai erikseen. Vaatimus vuokran palauttamisesta on esitettdva vuoden kulues-
sa alentamispéitoksestd.”

Oikeuskdytinto palautusajan osalta on muodostunut sellaiseksi, ettd yleisimmin
vuokranantaja on joutunut palauttamaan vuokraa kolmelta kuukaudelta. Palautuk-
seen on suhtauduttu siis varovaisesti.”’ Tapauksesta ilmenevit asianhaarat saattavat

D Ks. jakso 3.2.3.3.
2) Vastaavasti Tanskassa, ks. Nielsen s. 278.
Vuokraneuvosto s. 44 asettui kielteiselle kannalle vuokrien jilkikiteisen palauttamisen suhteen. Turun
HO, Lausunto s. 5 piti titd selvini parannuksena nykyiseen verrattuna.
3) Vrt. Kouvolan HO 30. 5. 1979 V 79/53 N:0 98/79: Vuokraa ei voida alentaa, koska vuokrasuhde on
pidttynyt.
4) Samoin on asia Tanskassa, ks. Ehlers — Blom s. 155.
D L huoneenvuokralain muuttamisesta 25. 1. 1974/72.
2) HE n:0 235/1973 vp. s. 3.
3} HL 35 §:n 2 mom. Ks. Kobbe s. 132-133.
4) LL 40 §. Ks. Ehlers — Blom s. 161,
5) Turun HO, Lausunto s. 5.


https://c-info.fi/info/?token=Uspa1YpE5boijaKG.1-hq-5pvdg3z5-XV19iIxw.E5MXcD-DrYbbVXXFiONFoR7nafTday2Ur4PTXARTztrRRawfwITeZJK4RqFPlpgS6qYa21kc1apgzTS2qlEtWXSks-aA_1-fJDP1alroLHEdjCaaWspMCxPrZ4grgJSWuPApfXC5NqZ2l1cma3V9-LU_HFMrPNEDqLQ5KC1J_Kgw4RPV0f5J07QJ5ROIgxZwEO2Ozq8vDq83Vatv

306 HVL 48 §:n 3 mom. 5.2.

kuitenkin johtaa sekid mainitun ajan lyhentimiseen ettii pidentimiseen. Vuokralaisen
palautusvaatimus on voitu hyléti kokonaankin.®

HVL 48 §:n 3 momentin mukaan tuomioistuimella on mahdollisuus harkita, onko
liilkaa maksettu vuokra palautettava ja miltd ajalta palautusta on suoritettava. Harkin-
ta kohdistuu siis ensin palautusvelvollisuuteen. Jos tuomioistuin katsoo, ettd vuokraa
on palautettava, sen on mairittiva vield aika, jolta vuokra palautetaan.” Sen sijaan
palautettavan vuokran médrin osalta ei harkintavaltaa ole. Palautusajalta on suoritet-
tava takaisin koko liikaa peritty vuokra.

Vaasan HO on erdissi ratkaisuissaan maarannyt vuokranpalautuksen edelld
esitetysti poikkeavalla tavaila.®

Vaasan HO 21.3.1978 A 52/1977: Vuokraa mdirittiin palautettavaksi
1.3.1976-31. 1. 1977 viliseltd ajalta oikeuden kohtuulliseksi harkitsemat 120
mk.

Vaasan HO 7.4.1978 A 98/1977: Vuokraa mddrittiin palautettavaksi
1.1.1975-30. 10. 1977 viliselti ajalta oikeuden kohtuulliseksi harkitsemat 600
mk.

Ratkaisut ovat esimerkkeji vallinneesta kidytinndsté. Niissd todettiin vield,
mind ajanjaksona vuokraa oli peritty liikkaa. Jalkimmadisessi tapauksessa aika oli
yli kaksi vuotta. Aina ei ajanjaksoa ole ratkaisussa mainittu.

Esim. Vaasan HO 21.7.1978 A 116/1977: Vuokraa mééirittiin palautetta-
vaksi kohtuulliseksi katsotut 1000 mk.”

Esitetyissd ratkaisuissa tuomioistuin on perustellut ratkaisunsa virheellises-
ti. Samoihin tuloksiin olisi voitu padstd maérittelemalld palautusaika sopivasti.
Silloin perustelu olisi my0s vastannut HVL 48 §:n 3 momentin sanontaa.

Vaasan HO tuntuu olevan luopumassa edelld esitetystd perustelutavasta, ks.
esim. Vaasan HO 7. 3. 1980 A 79/41. Vrt. kuitenkin Vaasan HO 4. 3. 1980 A 79/
37. Siirtymistd HVL 48 §:n 3 momentin mukaiseen kirjoitustapaan vaikeuttaa
se, ettd HO:n alaiset alioikeudet ovat omaksuneet HO:n kirjoitustavan.

Eriissi ratkaisuissa tuomioistuin on mairannyt, misti pdivésti lukien vuokraa on
palautettava.'” Tilloin palautusaika on voinut muodostua pitkiksi, jos vuokralainen
prosessin kestiiessd on ollut velvollinen maksamaan'" vuokrasopimuksen mukaista
vuokraa. Palautusaika ei kuitenkaan saa ylittid kahta vuotta, silld HVL 48 §:n 3 mo-

6) Esim. Helsingin HO 16. 4. 1975 AS 1974/61/219 N:0 90 ja Iti-Suomen HO 3. 6. 1976 A 1975/678
N:o 134/76.
" Kiami s. 7 on katsonut niyttivin siltd, ettd tuomioistuimen harkintavalta ulottuisi vain ajallisiin

seikkoihin.
8) Ks. myds Turun HO 21. 1. 1980, 131179-N:0 2952, 1979 As. 9 Por.
9) Vastaavasti Turun HO 9. 10. 1980, 090980-N:0 2081, 1980 A 3 Maa I, 185 §.
10) Egim. KKO 1976 TI 80, annettu 2. 11. 1976, palautusta oli maksettava 1.2. 1975 lukien.
M Ks. jakso 3.2.1.
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mentista ei ole mahdollista poiketa oikeudenkdynnin pitkittymisen johdosta. Vuok-
ranantaja saattaa hyotyd muutoksenhakemuksestaan, vaikka han hévidisi juttunsa.'?

Jos vain vuokralainen hakee muutosta vuokran alentamista koskevaan padtok-
seen, vuokra on tullut alennetuksi ainakin tuomioistuimen mairadmaén vuokraan.
Tamain vuokran ylittdva maksu tulee vuokranantajalle perusteetta. Vuokranantajan
on palautettava muutoksenhakuajalta periménsi ylimd4rdinen vuokra perusteetto-
man edun palautusta koskevien sisintojen nojalla. Kyse ei ole HVL 48 §:n 3 momentin
mukaisesta palautuksesta. Muutoksenhakutuomioistuin voi sdilyttdd ennallaan sen
ajan, milti alioikeus on madrdnnyt palautuksen maksettavaksi. Jos vuokraa alenne-
taan lisdd, on palautuksesta paitettiessd kahden vuoden enimmadisaika otettava huo-
mioon.

Palautuksen enimmaéisaikaa koskevilta ongelmilta olisi viltytty, jos HVL 48 §:n 3
momentti olisi rakennettu Norjan vastaavan sddnnoksen tavoin. Sielld palautuksen
enimmaisaika lasketaan palautusta koskevan oikeudenkidynnin aloittamisesta taakse-
pdin.'® Oikeudenkiynnin ajalta voidaan vuokra mairita palautettavaksi aina vanhen-
tumissainnon estimatti.'” Norjan esimerkin mukainen siintelytapa ei ole meilld
vieras. Sita kdytettiin sidnnodstelyaikana juuri eliminoimaan oikeudenkdynnin pitkit-
tymisen vaikutuksia.!”

Uudistussuunnitelmat sisdltdvat korjauksen nykyiseen sddnnokseen. Palautusta
voidaan mairitd ehdotuksen mukaan enintdin vuokran alentamisvaatimuksen tie-
doksiantamista edeltineiltid kahdelta vuodelta.'® Ehdotuksesta ei selvid, tarkoite-
taanko alentamisvaatimuksella vain asiaa koskevaa haastetta.

5.2.5. Vuokran palauttamiseen vaikuttavat asianhaarat

a) HVL 48 §:n 3 momentin mukaan tuomioistuimen on péditettdvd vuokran pa-
lauttamisesta ja palautusajasta tapauksessa ilmenevit asianhaarat huomioon ottaen."
Vastaavaa menettelyd on noudatettu Tanskassa (LL 35 §:n 7 mom.) ja Norjassa (HL
35 §:n 2 mom.). Norjalaisessa sidnnoksessd ei mainita, milld perusteilla tuomioistuin

12) Oikeudenkidynnin viivastymisen aiheuttamista ongelmista ks. Klami s. 189.

13) HL 35 §:n 2 mom. Ks. Kobbe s. 133.

14) Ks. myés LL 35 §:n 7 mom. ja 40 §.

15) Ks. esim. VNp huoneenvuockrasiinnostelystid 11. 2. 1943/145, 13 §. Ks. myds L huoneenvuokrien
sovittelusta Helsingin kaupungissa ja erdissd muissa kunnissa 31. 12. 1968/748, 4 §.

Tyrni — Honkavaara s. 21,

16) Tyoryhmai s. 35 ja ehdotuksen 34 §:n 1 mom.

D Ks. HE n:0 235/1973 vp. s. 3.
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ratkaisee palautusvelvollisuuden. Tanskassa vuokranantajan on palautettava liikaa
periménsd vuokra, ellei sen tdydellinen tai osittainen palauttaminen ole kohtuutonta
erityisten olosuhteiden johdosta.

Huoneenvuokralain tarkistustoimikunnan mielestd torkeédsséd tapauksessa palau-
tus pitéisi madriti pitemmalts ajalta kuin lievin yliperinnin yhteydessi.” Liséksi toi-
mikunta viittasi vuokranantajan hyvain uskoon kohtuuttoman korkean vuokran pe-
rinnin eli yliperinnin yhteydessi.® Hallituksen esityksessid mainitaan vain yksittiis-
tapauksessa ilmenevit asianhaarat. Norjassa on katsottu, ettd palautusméirdin vai-
kuttaa vuokrasuhteen osapuolten taloudellinen asema.” ‘

Huoneenvuokralain tarkistustoimikunnan lausuman yliperinndn torkeysasteen
vaijkutuksesta palautusajan pituuteen voidaan katsoa toteutuneen oikeuskdytinnos-
si. Tosin on sanottava, ettei tillaista perustelua yleensi esitetd tuomioistuinten ratkai-
suissa, vaan niissd puhutaan olosuhteista. Jos palautusaika pitenee vuodeksi tai sen
yli, vuokranalennus on ollut tuntuva, ainakin ldhes puolet.” Kaikissa tapauksissa ei
kuitenkaan edes kaksinkertaisen vuokran periminen ole johtanut palautukseen taval-
lista pitemmilti ajalta.®

Huoneenvuokralain tarkistustoimikunnan esittiméaén vilpitonti mielté koskevaan
lausumaan on suhtauduttava epdillen. Siti tulisi kdyttdd perusteluna vain harvoin. T4-
mi johtuu siité, ettii vuokranantajaksi ryhtyvén pitdisi tuntea ala ja yleensé hén ottaa-
kin selvidd vuokratasosta. Mielestini vuokranantajalle voitaisiin asettaa jopa velvolli-
suus tuntea kiypd vuokrataso. Tietiméttomyydestd johtuvaan kohtuuttoman kor-
kean eli ylivuokran perimiseen tulisi suhtautua samoin kuin tietoiseen toimintaan.
Vuokranantajan vilpiténtd mielti koskevia lausumia ei esiinny tuntemissani tuo-
mioistuinratkaisuissa.

Aivan merkityksetonti ei vuokranantajan hyvissi uskossa toimiminen kuitenkaan
ole. Jos selvisti osoitetaan, ettd vuokranantaja on vuokralaisen toiminnan johdosta
perinyt ylivuokraa, timéi voidaan ottaa huomioon.” Vuokralaisella on voinut olla ta-
voitteena saada sopimus aikaan ja vaatia sen jilkeen vuokran alennusta ja palautusta.

2) Km 1970:B 4 5. 25. Ks. Km 1973:109 s. 8. Ks. my6s L huoneenvuokrien sovittelusta Helsingin kau-
pungissa ja erdissd muissa kunnissa 31. 12. 1968/748, 4 §.

3) Km 1970:B 4 s. 25. Ks. Ehlers ~ Blom s. 155.

4) Kobbe s. 132.

5) Esim. Vaasan HO 21. 11. 1978 A 51/1978 ja Helsingin HO 13.9. 1978 A 1978/103 N:0299, joissa pa-
lautusaika oli 15 ja 17 kuukautta seki alennus noin puolet peritystd vuokrasta. Ks. Kuusimdki, Poytikirja s.
126.

6) Esim. Helsingin HO 7. 5. 1975 AS 1975/69/24 N:0 96, jossa palautusta ei midritty maksettavaksi,
vaikka kellarihuoneen vuokra alennettiin alle puoleen peritysta.

7 Ehiers - Blom s. 155.
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Tillaisissa tilanteissa palautusajan pitiisi olla Iyhyt, jos vuokranantaja yleensi voidaan
katsoa palautusvelvolliseksi.

Helsingin HO 28.4.1976 AS 1975/142/303 N:o 69: Vuokranantaja oli tar-
jonnut huoneistoa vuokralle erdille henkildlle 300 mk:n kuukausivuokrasta.
Vuokralainen oli tarjonnut 450 mk kuukaudelta ja saanut nidin vuokranantajan
sopimaan kanssaan asiasta. Vuokralaisen vaatimus vuokran palauttamisesta
hylattiin, koska sithen ndhden, mitd sopimusta tehtéessi oli tapahtunut, ei voi-
tu pitdd kohtuullisena, ettd vuokralainen saisi maksamansa ylivuokran takaisin.

Muissakin tilanteissa voidaan kiinnittdd huomiota vuokranantajan menettelyn
asianmukaisuuteen. Asuntolainoitettujen vuokratalojen vuokrat eivit ole vuokranan-
tajan vapaasti piétettdvissi, vaan viranomainen vahvistaa ne. Kustannusten noustes-
sa vuokranantaja voi saada luvan vuokran korottamiseen. Vuokra saattaa nousta niin
korkeaksi, ettd tuomioistuin alentaa sitd vuokralaisen vaatimuksesta. Mahdollista pa-
lautusta madrittidessd tulisi ottaa huomioon, ettd vuokranantaja on toiminut juuri silla
tavalla kuin hidnen on pitidnytkin. Hinen tehtdviniin ei ole valvoa, etteivit vahviste-
tut vuokrat yliti HVL:n mukaisia enimmdisvuokria.®

Vuokranantajan ja vuokralaisen taloudellisiin olohin ei ole tuntemissani oikeusta-
pauksissa suoraan viitattu. Kun suurimmassa osassa piatoksid ei ole mainittu palau-
tusajan pituuteen vaikuttaneita seikkoja, on osapuolten varallisuus voitu ottaa huo-
mioon muiden tekijéiden ohella. Vuokralaisen ja vuokranantajan taloudellinen tilan-
ne on asianmukaista ottaa huomioon, miki ilmenee HVL 48 a §:n muotoutumi-
seen johtaneista syistikin.”

b) Oikeuskdytdnndssi on useissa ratkaisuissa perusteltu palautusajan lyhyytta sil-
14, ettd kanne on pantu vireille vasta vuokrasuhteen péityttyd.'® Hyviksyttivini ei
ole ilmeisesti pidetty sitd, ettd vuokralainen huomautuksitta maksaa pitkidnkin ajan
vuokraa ja vuokrasuhteen péittyessd vaatii palautusta.'V Ajatustapa lienee sama kuin
OikTL: 36 §:ssd, jonka mukaan sopimussakon ehdoitta maksaneella ei ole oikeutta

8) Esim. Helsingin HO 6. 8. 1980 A 1980/75 N:0 135, Kouvolan HO 28. 12. 1979 A 79/13 ja15~21 N:o
1352-1359 (8 juttua), joissa vuokranantajaa ei velvoitettu palauttamaan aravahuoneistojen vuokria HVL 48
§:n 3 momentin nojalla, vaikka vuokria alennettiin.

9 HE n:0 23571973 vp. s. 3.

10) Esim. Helsingin HO 13. 4. 1977 A 1976/310 N:0 458, Kouvolan HO 5.9. 1979 A 78/16 N:095/79 ja
Rovaniemen HO 28. 11. 1979 No 267/79 A 79/36.

Ks. Kuusimdki, Poytikirja s. 126.

D) Helsingin HO 23. 10. 1974 As 1974/25/76 N:o 54.

Turun HO, Lausunto s. 5. Ks. Vuokraneuvosto s. 41 ja 44, Samoin on katsottu Norjassa, ks. Kobbe s. 133,
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vaatia mitidn takaisin. HVL:ssa ei kuitenkaan ole erityistd sddnnosti siité, ettd vuok-
ralainen menettiisi oikeutensa palautukseen, ellei hin esitd vaatimusta vuokrasuh-
teen aikana. Palautuksen vaatimisen jilkikiteen ei pitdisi yleensd vaikuttaa palautuk-
sen mairdin.

Vuokranpalautuksen epddmis- tai pienentdmisperusteena on useissa ratkaisuissa
mainittu vuokralaisen huoneiston edelleen vuokraamisella hankkimat tulot. Vuokra-
lainen on joko pitdnyt alivuokralaista'? tai luovuttanut huoneiston edelleen vuokral-
le.!® Vuokranpalautusta harkittaessa on laskettu, miki osa vuokrasta on jasinyt vuok-
ralaisen maksettavaksi.'¥ Kun huoneenvuokrasopimuksen tarkoituksena ei yleensi
ole taloudellisen hyédyn tuottaminen vuokralaiselle,'> ei ole asianmukaista, ettd hin
vuokranpalautusta koskevien sddntgjen avulla tulee perineeksi vuokria enemmén
kuin on joutunut itse maksamaan. Muutoinkin on hyviksyttavia pienentdi vuokralai-
selle tulevaa palautusta hidnen perimiensi vastikkeiden kasvaessa.

Taloudellinen hyéty huoneistosta kuuluu omistajalle, ellei toisin ole sovittu. Tama
voidaan ottaa huomioon alivuokralaisen vaatiessa palautusta pddvuokralaiselta eli
vuokranantajaltaan. Jos pidvuokralainen on perinyt huomattavasti yli maksamansa
vuokran, se voi pidentii palautusaikaa.'® Tosin niissi tapauksissa vuokran alennus
lienee melkoinen, mikd osaltaan lisdd palautusvelvollisuutta.

¢) Oikeuskiytinnossi on vuokranpalautuksen aikaa perusteltu myds vuokrasuh-
teen kestoajalla,'” sekd lyhyydelld'® ettd pituudella.'” Vuokrasuhteen méirdaikai-
suus on katsottu asiaan vaikuttavaksi tekijaksi.?® Kaikista tapauksista ei ilmene, onko
vuokrasuhteen kestoajalla perusteltu palautusajan lyhyyttd vai pituutta.

Vuokrasuhteen lyhyys on vuokranantajan kannalta ilmeinen haitta. Sen pitiisi vai-
kuttaa vuokran méirain. Jos vuokraa alennetaan, ei liene aihetta pienentd tai evita

12) Esim. Helsingin HO 3. 11.1976 A 1976/224 N:o 368 ja 25.1.1978 A 1977/379 N:o 371.

13) Esim. Helsingin HO 27. 7. 1977 A 1977/90 N:0 151. Huoneisto oli luovutettu vuokralaisen tydnteki-
jélle vuokranantajan perimistd vuokrasta.

14) Esim. Helsingin HO 16. 4. 1975 AS 1974/35/120 N:o 79.

15) rt, esim. Saksassa ero Miete’n ja Pacht’in vililld, ks. Roguette s. 70—71 ja sama, Mietrecht des BGB
s. 19-20.

16) Helsingin HO 13.9. 1978 A 1978/103 N:o 299: Palautusaika 1 vuosi 5 kk.

17) Bsim. Kouvolan HO 5. 12.1979 S 79/533 N:o 1312/79, jossa ei mainita, oliko 1 vuosi 5 kuukautta
jatkunutta vuokrasuhdetta pidettdvd pitka- vai lyhytaikaisena.

18) Esim. HO:n ratkaisuja s. 84—85, Kouvolan HO 26.3. 1980 A 79/45 N:0 95/80.

19) Esim. Kouvolan HO 14.2.1979 A 78/13 N:o 198/78: Palautus méirittiin maksettavaksi 2 kuukau-
delta.

20) Esim. Helsingin HO 14. 1. 1976 AS 1975/94/121 N:0 220, jossa kyse oli 5 kuukaudeksi tehdysté sopi-
muksesta ja palautus evattiin.
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palautusta tilld perusteella, ellei lisdksi voida todeta vuokralaisen toimineen moititta-
valla tavalla. Onhan syy vuokrasuhteen nopeaan paidttymiseen usein juuri korkea
vuokra. Toisaalta ei vuokrasuhteen lyhyyden sininsa voida katsoa lisddvan vuokralai-
sen mahdollisuuksia palautuksen saamiseen. Tavoitteenahan on, ettd vuokrasuhteen
ehdot méiirdytyvit lopullisesti mahdollisimman lidhelld vuokrasuhteen alkua.

Jos lyhytaikaiseen vuokrasuhteeseen liittyy jokin erityinen tekiji, esimerkiksi huo-
neiston kunnostaminen vuokralaista varten hinen ohjeidensa mukaan, voivat maini-
tut seikat yhdessi vaikuttaa palautusta pienentivisti.?! Sanottu soveltuu varsinkin
silloin, kun huoneistoa on jilleen kunnostettava uudelle vuokralaiselle.

Vuokrasuhteen pitkdlld kestoajalla olisi merkitystd, jos vuokralainen voisi sitovasti
hyviksyd kuinka korkean vuokran tahansa. HVL 48 §:n sdannéksilld on kuitenkin ha-
luttu puuttua sovittuun vuokraan. Néin ollen silld seikalla, ettd vuokralainen on pit-

kddn maksanut ylivuokraa, ei pitdisi voida perustella tavanomaista lyhyempéi palau-

tusaikaa. Vuokrasuhteen kestoaika sindnsi ei myoskiin lisdd vuokranantajan palau-
tusvelvollisuutta.

Vuokrasuhteen mdéirdaikaisuus ei myodskddn ole seikka, jonka sindnsi pitiisi
muuttaa vuokranantajan palautusvelvollisuuden arviointia. Onhan sdinnés otettu
HVL:iin sanktiona kohtuuttoman korkean vuokran perimisti vastaan, jolloin vuokra-
suhteen kestoajan ja sen médrdytymistavan ei pitdisi vaikuttaa asiaan.

d) Edelld on esitetty, ettei vuokraoikeuden menettdminen vaikuta vuokran alenta-
miseen. Samoin on asia palauttamisen osalta. Kun vuokralainen menettii vuokraoi-
keutensa, hidn on velvollinen korvaamaan vuokranantajalle HVL 31 §:n 3 momentin
nojalla vuokrasuhteen ennenaikaisesta paattymisestd aiheutuvan vahingon. Vuok-
ranantajalla ei ole yleensd erityistd syytd saada lisdetuna helpotusta vuokranpalautuk-
seen.’” Asia muuttuu toiseksi, jos vuokranantaja ei ole saanut tiytti vastiketta huo-
neiston luovuttamisesta. Talloinkdan vuokranantajalle ei ole syytd myontda vapau-
tusta palautuksesta, mutta palautus voidaan kuitata vuokravelalla. Esimerkiksi Rova-
niemen HO katsoi erdassi ratkaisussaan, ettd maksamatta jatetty 540 markkaa on pa-
lautuksena luettava vuokranantajan hyviksi,?

21) Ks. Kouvolan HO 26.3.1980 A 79/45 N:o 95/80.

22) Esim. ratkaisussa Kouvolan HO 5.9. 1979 A 79/3 N:0 548/79 vuokralainen velvoitettiin maksamaan
suorittamatta jadneet vuokrat kokonaan, mutta vuokran palauttamiseen ei katsottu olevan syytd maksun lai-
minlydnnin pituus ja vuokraoikeuden menettiminen huomioon ottaen. — Vuokranantaja oikeutettiin siis
tuomiolla saamaan HVL 48 §:n 2 momentin mukaan kohtuuttoman korkeaksi katsottua vuokraa.

Ratkaisussa Turun HO 30. 8. 1979, 220579-N:o 1598, 1979 As. 14 Tku perusteltiin palautuksen ep4i-
mistd vuokralaisen asumistavalla, josta seurasi vuokraoikeuden menettiminen. Samalla katsottiin jiéineen
ndyttdmattd, ettd huoneistolle olisi aiheutettu vahinkoa, josta vuokralainen vastasi.

23) Rovaniemen HO 26. 2. 1980 No 498/79 A 79/26. Samoin Rovaniemen HO 26. 2. 1980 No 500/79 A

22
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Jos vuokralainen ei ole itse maksanut vuokriaan, vaan hdn on saanut sosiaalista tu-
kea, ei liene syyti palauttaa vuokria hinelie. Vuokralainen saisi muutoin perusteeton-
ta etua.2? Toisaalta HVL ei sisilld madrdyksid vuokran palauttamisesta muulle kuin
vuokralaiselle.

Kun vuokranantajan kohtuuttoman vuokran periminen yhdistyy HVL:n sdinnos-
ten vastaiseen vuokran korotukseen, osoittaa se vuokranantajan piittaamattomuutta
lain sdannoksistd. Tastd syystd on ymmérrettivii, ettd vuokraa palautetaan HVL 48
§:n 3 momentinkin nojalla pitemmilti ajalta kuin yleensi.>> HVL 48 §:n 3 momentin
ja 48 a §:n nojalla voidaan médritd maksettavaksi palautusta eri pituisilta ajoilta.*®

¢) Tiivistelmini voidaan sanoa, ettd tuomioistuimet ovat ottaneet palautusaikaa
mairitessdin huomioon monenlaisia seikkoja.2” Tihin HVL 48 §:n 3 momentissa
suodaan tiydet mahdollisuudet. Kun palautusta koskeva sidnnds on otettu lakiin eri-
tyisesti estimain vuokranantajaa perimésti kohtuuttoman korkeaa vuokraa, tulisi
huomiota kiinnittia lihinni niihin seikkoihin, miten ja minké vuoksi vuokra on nous-
sut kohtuuttomaksi.

5.2.6. Kenen on palautettava vuokra?

Klami on esitellessdin HVL 48 §:n 3 momentin lainséddénnollisid heikkouksia
puuttunut myds kysymykseen, ketd siinndksen mukaan on pidettava vuokranantaja-
na.” Kun siinnoksen tarkoituksena on estiii vuokranantajaa perimésti kohtuutto-
man korkeaa vuokraa, palautusvelvollisuus voi kohdistua vain ylivuokraa perinee-
seen vuokranantajaan. Kukin vuokranantaja vastaa omalta osaltaan.?’ Téllainen tul-
kinta ei heikenni vuokralaisen mahdollisuuksia saada palautusta, koska hidn voi HVL

79/28. Ks. myds Rovaniemen HO 26. 2. 1980N0497/79 A 79/25, jossa ei midritty palautusta, koska vuokra-
lainen oli jo jittinyt osan vuokrasta omavaltaisesti maksamatta.

24) Ks. Kouvolan HO 14.5.1980 A 79/9 N:o 448/80.

25) Esim. Helsingin HO 18. 10. 1978 A 1978/141 N:0 289, jossa vuckra madrittiin palautettavaksi vuo-
den ajalta.

26) Esim. Kouvolan HO 5.9.1979 A 78/16 N:0 95/79.

27) Edelli esitettyjen lisiksi voidaan mainita mm. Helsingin HO 28. 5. 1975 AS 1974/68/20N:097, jos-
sa oli otettu huomioon vuokranantajan vuokralaiselle eriistid huoneistossa tehdyisté korjauksista suorittama
korvaus, ja Vaasan HO 7. 3. 1980 A 79/41, jossa palautukseen oli vaikuttanut vuokran korotuksista annettu
yleisohje.

D Kiamis. 189.
2) Vrt. Hakulinen, Velvoiteoikeus s. 398 perusteettoman edun palautuksesta lausuttua.
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44 §:n vanhentumisajan puitteissa jilkikdteen nostaa palauttamiskanteen myds entis-
td vuokranantajaa vastaan.

Kysymys, ketd pidetdin vuokranantajana, nousisi erityiseksi ongelmaksi, jos pa-
lautusta koskevia sdinnoksid muutettaisiin vuokraneuvoston ehdottamalla tavalla
niin, ettei palautusta voitaisi vaatia vuokrasuhteen piityttyd.> Seuraanto ei kuiten-
kaan katkaise vuokrasuhdetta. Kanneoikeus entisid vuokranantajia vastaan siilyisi
vuokrasuhteen loppuun, mikili vanhentumista koskevista sddnnoéistd ei muuta joh-
tuisi.

5.3. VUOKRAN PALAUTTAMINEN HVL 48 a §N NOJALLA
5.3.1. Yleistd

HVL 48 a§ otettiin lakiin vuokransiintelyn toteuttamisen yhteydessé. Hallituksen
esityksessd saannostd perusteltiin seuraavasti:"

”Kun nyt ehdotetaan sdddettdviksi, ettd vuokraa saisi vuokralaisen vaih-
tuessa ja vuokrasuhteen aikana korottaa erdissd tapauksissa vain tuomioistui-
men suostumuksin, on muu menettely katsottava kielletyksi. T4dsti seuraa, ettid
ndin hankittu perusteeton etu tulisi kokonaan suorittaa takaisin, siis myos kah-
ta vuotta pitemmalti ajalta, jos vuokralainen sitd vaatii.”

Syy HVL 48 a §:n sdételemiseen ei ollut palautusvelvollisuuden asettaminen vuok-
ranantajalle. Sddnnosten vastaisella menettelylid hankittu perusteeton etu tulisi joka
tapauksessa palauttaa, kuten edellisestidkin ilmenee, vaikkei erityistd sddnnosta olisi
HVL:ssa.2 Merkittdvd HVL 48 a §:ssi onkin palautusaikaa rajoittava siannos. Se kos-
kee vain HVL 48 a §:n mukaista vuokran palauttamista, ei perusteetonta etua yleensa.

Voidaan kysyi, onko vuokranantaja palautusvelvollinen, jos tuomioistuin olisi il-
man muuta hyviksynyt vuokran korottamisen. Téalloin ei ehké ole kysymys sddntoja
rikkomalla saadusta hyddystd. HVL:n vuokran korottamista koskevat sddnnokset on
annettu vuokralaisen suojaksi. Tuomioistuinkontrollia on pidetty vilttiméattoméana.
Vuokrannousu perustuu kiellettyyn menettelyyn. Seuraukset sidnnosten rikkomises-
ta eivit voi olla riippuvaisia siitd, olisiko samaan tulokseen paésty sddnnoksid nou-

3) Vuokraneuvoston ehdotuksen 42 §. Samoin tydryhmin ehdotus, 32 §.
1} HE n:0 23571973 vp. s. 3.
2) Ks. Hakulinen, Velvoiteoikeus s. 382-383.


https://c-info.fi/info/?token=Uspa1YpE5boijaKG.1-hq-5pvdg3z5-XV19iIxw.E5MXcD-DrYbbVXXFiONFoR7nafTday2Ur4PTXARTztrRRawfwITeZJK4RqFPlpgS6qYa21kc1apgzTS2qlEtWXSks-aA_1-fJDP1alroLHEdjCaaWspMCxPrZ4grgJSWuPApfXC5NqZ2l1cma3V9-LU_HFMrPNEDqLQ5KC1J_Kgw4RPV0f5J07QJ5ROIgxZwEO2Ozq8vDq83Vatv

314 HVL 48 a § 53.

dattaen. Vuokranantaja on palautusvelvollinen, vaikka hdn mahdollisesti olisi pyy-
tiessddn saanut tuomioistuimen hyviksymisen korotukselle.

Hyodystd on mairiyksid muun muassa erditd valtuuslakeja vastaan tehtyjen rikos-
ten rankaisemisesta annetun lain (28. 6. 1958/305) 4 §:ssd. Milloin saatu vastike on ol-
lut suurempi kuin se vastike, mihin asianomaisella voimassa olleiden méérdysten mu-
kaan olisi oikeus, hyodyn maériksi on katsottava saadun ja viimeksi mainitun vastik-
keen vilinen erotus. Sallitun ja perityn vuokran erotusta voidaan vastaavasti pitdd
vuokranantajan HVL:n madrdyksid rikkomalla hankkimana perusteettomana etuna.

HVL 48 a §:ssd sdidetdsin niiden suorituksien palauttamisesta, joita HVL:n mu-
kaan on pidettivi vuokrana (HVL 24 §:n 2 mom.). Niinpé vuokranantaja on méaratty
palauttamaan varsinaisen vuokran lisiksi vuokralaiselle esimerkiksi luvaton
vesiraha >

Valtioneuvoston yleisohjeessa miiritiin korotuksen ajankohdasta (HVL 47 a§:n
1 mom.). Jos korotus halutaan perid vuokralaiselta aikaisemmin kuin yleisohje edel-
lyttid, siihen on saatava tuomioistuimen lupa. Jos vuokranantaja ei ole lupaa saanut,
joutuu hiin palauttamaan liian aikaisin perityn korotuksen HVL 48 a §:n nojalla.*)

HVL 48 a § tulee sovellettavaksi vain, kun vuokraa on korotettu ilman tuomioistui-
men vahvistusta vastoin HVL 47 b tai 49 §:n sddnnoksid. Kumpikin sddnnds koskee
asuinhuoneiston vuokran korottamista. HVL 48 a §:44 ei voida soveltaa muihin kuin
asuinhuoneistoihin, vaikka siti ei sdinnoksessd ole nimenomaisesti mainittu.
Sopimuksen tai lain méérdysten vastaisesti perityn vuokran palauttaminen jdd mui-
den kuin asuinhuoneistojen osalta sopimusoikeudessa yleensd noudatettavien pe-
riaatteiden varaan. Samoin on asia, kun asuinhuoneiston vuokralaiselta peritdén lii-
kaa vuokraa muissa kuin HVL 48 a §:ssd mainituissa tapauksissa.

HVL 47 b ja 49 § eivit koske kesi- ja lomanviettoasuntoja (HVL 43 §:n 2 mom.) ei-
vitkd HVL 49 b §:ssi tarkoitettuja aravavuokra-, virkasuhde- ja ty6suhdeasuntoja.
HVL 48 a § ei tule kysymykseen tillaisten huoneistojen vuokrasuhteiden yhtey-
dessi.” Alivuokran osalta ei ole sididetty soveltamisrajoituksia.

53.2. Vuokranpalautuksen vaatiminen

vuokran palauttamisesta. Vuokralainen voi vaatia palautusta itsendiselld kanteella, jo-

3) Esim. Kouvolan HO 30. 5. 1979 V 79/53 N:o0 98/79 ja Vaasan HO 11.5.1979 A 62-64/1978 (3
juttua).
4) Helsingin HO 2.5.1979 V 1978/678 N:0 79.

|
HVL 48 a §:ssd on kysymys vuokranantajan kielletylld menettelylld perimén yli- ]
5) HE n:0 235/1973 vp. 5. 3-4. ‘
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ka ei liity vuokran alentamiseen. Kun saatava perustuu huoneenvuokrasopimukseen,
tulee HVL 44 §:ss4 sdadetty erityinen kolmen vuoden vanhentumisaika sovellettavak-
si. Jos vuokrasuhde jatkuu, vuokralaisen saamisoikeus vanhenee yleisessd kymme-
nen vuoden vanhentumisajassa kunkin vuokraerin osalta erikseen." Suunnitelmissa
on erityisen vuokrasuhteen pédttymisesti alkavan vuoden vanhentumisajan siatimi-
nen 48 a §:ssi tarkoitetun palautuksen vaatimiselle.?

HVL 48 a§:n vuokranpalautusvaatimus perustuu vuokranantajan HVL:n sddnngs-
ten vastaiseen menettelyyn. Perityn vuokran ei tarvitse olla kohtuuttoman korkea,
jotta palautus tulisi kysymykseen. Palautusvaatimus ei liity HVL 48 §:n 2 tai 4 mo-
mentin mukaiseen vuokran alentamiseen. Niisté syistd voidaan katsoa, ettei vuokra-
lainen voi kannetta ottamatta vaatia vuokran palauttamista HVL 48 a §:n nojalla vuok-
ran alentamisen yhteydessi. Kyse ei ole OK 14 luvun 2 §:n 1 momentin 2 kohdassa
tarkoitetusta sivuvaatimuksesta.

Vuokranantajan vaatiessa suoritusta esimerkiksi maksamattomista vuokrista
vuokralainen voi esittdd kuittausvaatimuksen HVL 48 a §:n tarkoittaman vuokranpa-
lautuksen osalta kannetta nostamatta.®) Téssd suhteessa voidaan viitata edelld jaksos-
sa 5.2.2. esitettyyn.

5.3.3. Vuokranpalautusajasta

Tuomioistuimen harkintaan méarityissi rajoissa on jatetty, miltd ajalta vuokraa on
palautettava. LahtOkohta on toinen kuin HVL 48 §:n 3 momentin yhteydessid. Vuokra
on palautettava koko siltd ajalta kuin sitid on peritty liikkaa. Onhan kyse vuokranantajan
HVL:n vastaisella menettelylld hankkiman hyodyn palauttamisesta. Hallituksen esi-
tyksessd perusteltiin tuomioistuimelle myonnettyd harkintavaltaa seuraavasti:"

”Kuitenkin ne syyt ja olosuhteet, jotka ovat kussakin yksittdisessd tapauk-
sessa johtaneet vuokran korottamista koskevien sidinnosten noudattamisen
laiminly{ntiin, saattavat olla sangen moninaiset ja korotettu vuokra sindnsi hy-
viksyttdvd. Timin vuoksi ehdotetaan, ettei palautusta tulisi médritd kahta
vuotta pitemmalti ajalta, mikéli sen on katsottava yksittdisessd tapauksessa il-
menevit asianhaarat huomioon ottaen olevan ilmeisen kohtuutonta (48 a §).”

Hallituksen esityksestd ilmenee selvisti, ettei tuomioistuimella ole harkintavaltaa,
jos palautusta vaaditaan kahdelta vuodelta tai sitd lyhyemmadlti ajalta. HVL 48 a §:n

1) Ks. Halila - Yiéstalo s. 90.

D) Tyéryhmi s. 35.

3) Esim. Kouvolan HO 7. 11. 1979 V 78/479 N:o 12/79.
1Y HE n:0 235/1973 vp. s. 3.
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sanamuoto ¢ei ole yhti selvi. Siini viitataan 48 §:n 3 momentissa tarkoitettuun aikaan.
Kysyéd voidaan, onko viittaus tehty sddnndksessd mainittuun enimméisaikaan vai
sdannoksen nojalla tapahtuneen harkinnan tulokseen, vaikka harkinnan tuloksen li-
sdsovittelu ei tunnu asianmukaiselta.

Perusteeton etu tulee yleensi palauttaa.) HVL 48 a § on poikkeus téisti signnosti.
Vuokranantajalla ei ole palautusvelvollisuutta kaikissa tilanteissa. Sadnnoksen tuon-
ne ja vuokranpalautuksen tarkoitus ovat omiaan tukemaan hallituksen esityksessid
mainittua kantaa. Toisaalta kahden vuoden palautusaikakin saattaa joskus olla koh-
tuuttoman pitka.

Oikeuskiytinnossi palantusaika on jiiinyt yleensi alle vuoden mittaiseksi, koska
enempii ei edes ole vaadittu. Palautettavaksi on méirétty kaikki, mitd on pyydetty-
kin.») Palautusaika voi kuitenkin olla pitkikin.” Tuomioistuimet ovat kiyttineet toisi-
naan niille varattua harkintavaltaa. Ainakin Helsingin ja Vaasan HO tuntuvat sovitel-
leen palautusaikaa vain kaksi vuotta ylittavaltd ajalta.” Niissd on ilmeisesti tulkittu
HVL 48 a §:44 niin, etti vuokralaisella on oikeus saada palautusta vihintiin kahdelta
vuodelta. Turun HO:ssa on noudatettu toisenlaista kiytdnt64. Soviteltavana ei ole ol-

lut aina palautusaika vaan myGs palautettavan vuokran midra.%

Uudistussuunnitelmien (tyéryhmd s. 35, ehdotuksen 34 §:n 2 mom.) mu-
kaan tuomioistuimen harkittavaksi tulisi nimenomaan, miki osa liikaa peritys-
td vuokrasta olisi palautettava. Harkintaan vaikuttaisi, onko peritty vuokra ollut
kohtuuton. Jos kiytintd menisi siihen, ettei palautusta maaréttiisi vuokran ol-
tua kohtuullinen, vuokran korotusta koskevat médrdykset menettiisivit merki-
tyksensa.

Vuokralaisella on siis oikeus saada vuokranpalautusta HVL 48 a §:n nojalla koko
siltii ajalta, jona vuokranantaja on perinyt HVL 47 b ja 49 §:n vastaisesti korotettua

2) Ks. Hakulinen, Perusteeton etu s. 126 ja sama, Velvoiteoikeus s. 374-385 ja 398—410.

3 Esim. Helsingin HO 23. 5. 1979 V 1979/22—-28 N:0 426—432 (7 juttua) (n. 6,5 kk:ta), Kouvolan HO
22.11.1978 A 78/6 N:0 100/78 (12 kk:Ita), Rovaniemen HO 26. 2. 1980 N:0 501/79 A 79/29 (11 kk:lta),
Turun HO 4.6. 1976, 230376-N:0 278, 1976 V 3 Jim 2, 42 § (22 kk:ita).

4) Helsingin HO 25. 10. 1978 V 1978/702 N:0 1001 (3 v 9 kk, palautettava miird oli kuitenkin pieni),
Helsingin HO 28. 2. 1978 A 1977/316 N:0 377 (3 v S kk), Vaasan HO 2. 12. 1977 A 55/1977 V1/385(2 v 3 kk)
sekd Helsingin HO 14.12. 1977 A 1977/295 N:o 258 ja 21.12. 1977 A 1977/326 N:o 371 (2 v 1 kk).

5) Helsingin HO 25. 1. 1978 A 1977/209 N:0 369 ja Vaasan HO 17. 11. 1978 A 25/1978, joissa kummas-
sakin palautus rajoitettiin kahteen vuoteen.

6) Turun HO 20.9. 1979, 280579-N:0 1685, 1979 As. 4 Tku: Vuokranantaja velvoitettiin palauttamaan
kohtuulliseksi katsottavat 2000 mk.

Turun HO 17. 1. 1980, 131179-N:02953, 1979 As. 8 Por: Vuokranantaja velvoitettiin palauttamaan koh-
tuulliseksi katsotut 150 mk.

H
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vuokraa. Vain harvoissa yksittiistapauksissa sovittelu tulee kysymykseen, mutta sil-
loinkin vuokralainen saa palautusta vdhintdin kahdelta vuodelta.

53.4. Korotusyleisohjeen vaikutus

Jos valtioneuvosto on sini aikana, kun vuokranantaja on perinyt HVL 47 b tai 49
§:n vastaisesti korotettua vuokraa, antanut HVL 47 a §:n 1 momentin nojalla yleisoh-
jeen vuokrien korottamisesta, voidaan eriissd tapauksissa kysyd, miten se vaikuttaa
vuokranpalautukseen. Jos vuokralainen on joutunut maksamaan tillaisen korotuk-
sen tai korotukset, ongelmaa ei synny. Palautettava miédra vuokranmaksukaudelta on
juuri luvattoman korotuksen suuruinen.

Valtioneuvoston antama yleisohje ei korota vuokria automaattisesti. Korotuksen
edellytykseni on, ettd vuokranantaja tekee korotusilmoituksen. Usein vuokranantaja,
joka on laittomasti korottanut vuokraa, jittii sallitun korotuksen tekemitti. Ongel-
maksi muodostuu se, otetaanko korotus huomioon sallitussa vuokrassa, kun laske-
taan palautuksen mdirda.

Tuomioistuimet ovat ottaneet palautusta mairdtessdan sallitut korotukset huo-
mioon. Kantaa voidaan pitdd melko vakiintuneena. Korotuksen huomioon ottami-
seksi ei ole vaadittu, ettd vuokranantaja olisi ilmoittanut vuokralaiselle yleisohjeen
mukaisen korotuksen sisdltyvin jo toteutettuun korotukseen eli tehnyt korotusilmoi-
tuksen. Vaatimus ilmoituksen tekemisesti olisikin kdytdnnon vastainen, silld tuskin
voidaan vuokranantajaa velvoittaa ilmoittamaan vuokralaiselle, ettd vuokra on koro-
tettu laittomasti, mutta ettd osa korotuksesta muuttuu yleisohjeen johdosta lailliseksi.
Tuomioistuinten omaksumaa kantaa voidaan perustella silld, etti tosiasiassa korotuk-
set on vuokralaiselta vaadittu ja hdn on ne maksanutkin. Sallittua korkeamman vuok-
ran vaatimista voidaan pitdd samalla korotusilmoituksena sallituilta osin.

Palautettavaksi midridtyt rahamadiriit osoittavat, ettd palautusaika on jdiinyt alle kahden vuoden.

Ks. my6s Turun HO 1. 11. 1979, 110979-N:0 2261, 1979 As. 7 Por: Vuokranantaja velvoitettiin palautta-
maan vuokria HVL 48 §:n 3 momentin nojalla *vain vuoden 1979 osalta yhteenséd 600 mk”, Perustelut kui-
tenkin osoittivat palautusta méirityn sen vuoksi, ettd vuokranantaja oli perinyt uudelta vuokralaiselta kor-
keampaa vuokraa kuin edelliseltd vuokralaiselta olisi saanut sopia perittdviksi.

1) Esim. Helsingin HO 9.11. 1977 A 1977/180 N:o 212, [ti-Suomen HO 4.3.1977 A 1976/119 N:o
2504/76, Kouvolan HO 22. 11. 1978 A 78/6 N:0 100/78, Turun HO 4. 6. 1976, 230676-N:0278,1976 V3 Jim
2, 42 § ja Vaasan HO 16.12. 1977 A 73/1977 1V/415.

Muista poiketen Rovaniemen HO ei tunnu ottaneen yleiskorotuksia huomioon palautusta méirites-
sddn, ks. esim. Rovaniemen HO 26.2.1980 A 79/23 No 495/79, 26.2.1980 A 79/27 No 499/79 ja
26.11.1980 A 80/40 No 691/80.
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Valtioneuvoston antama korotusyleisohje pienentdd vuokranantajan palautetta-
vaksi tulevaa miirii. Yleisohjeen mukainen uusi vuokra otetaan laskennan pohjaksi
siitd pdivastd lukien, jolloin korotettua vuokraa aikaisintaan saisi perid.

53.5. Vuokran palauttamiseen vaikuttavat asianhaarat

HVL 48 a §:n mukaan vuokraa voidaan méériti palautettavaksi 48 §:n 3 momentis-
sa tarkoitettua aikaa pitemmaltd ajalta, mikili sen ei katsota yksittdisessd tapauksessa
ilmenevit asianhaarat huomioon ottaen olevan kohtuutonta. Hallituksen esityksessa
puhuttiin vield ilmeisesti kohtuuttomuudesta.” Lakivaliokunnan ehdotuksesta pois-
tettiin kuitenkin ilmeinen-sana, koska kohtuusharkinnan tidssd yhteydessi ei tullut
erota muusta muun muassa HVL:ssa edellytetysti vastaavasta harkinnasta.?

Hallituksen esityksessé ei olosuhteiden lisiksi mainita kuin yksi seikka, jolle voi-
daan antaa palautusvelvollisuutta pienentivid merkitys, nimittdin se, ettd korotettu
vuokra sininsi on hyviksyttivd.? Tamin seikan perusteella on palautusta myos kiy-
tinnossi soviteltu.” Tillaisessa tapauksessa vuokranantaja ei ole edustanut itselleen
kohtuutonta etua. Edelliseltd vuokralaiselta peritty vuokra on saattanut olla paljonkin
alle kdyvan vuokratason, jos huoneisto on ollut tyéntekijin tai sukulaisen hallinnassa.
On tdysin asianmukaista, etti tillaiset olosuhteet voidaan ainakin jossain méirin ottaa
huomioon palautusta maarattiessa.

Vuokranantaja on voinut korottaa periménsi alhaisen vuokran kdypédin ilman tuo-
mioistuimen suostumusta, koska hin ei ole tuntenut HVL:n sdinnoksid. Kyseenalais-
ta on, voidaanko puhua vuokrankorotuksen tapahtuneen perustellussa vilpittdmissi
mielessi, koska vuokranantajan pitdisi tuntea vuokrausta koskevat siinnokset. Silti
on mahdollista kiinnittdd huomiota vuokranantajan tietoisuuteen HVL:n méirayksis-
t4.% Suositeltavana siti ei kuitenkaan voida pitdd. Vuokranantaja on saanut perustee-
tonta etua vastaanottamalla luvattoman suorituksen. Hakulisen mukaan tillaisessa ti-
lanteessa on aina palautettava saatu arvo. Vilpitén mielikidin ei pienennd edunsaajan
vastuuta.5) Siintod voidaan perustellusti soveltaa myds huoneenvuokran yhteydes-
si. Vilpillisessd mielessd olevan on aina palautettava saamansa etu.”

1) Ks. HE n:0 235/1973 vp. s. 3.

2) Lakivaliokunta n:o 16/1973 vp. s. 2. Ks. esim. HVL 48 §:n 1 mom.

3) HE n:0 235/1973 vp. s. 3.

4) Helsingin HO 25.1. 1978 A 1977/209 N:0 369 ja Vaasan HO 17.11. 1978 A 25/1978.
%) Ks. KKO 1972 I 1 (ks. jiliempiind av. 13).

6) Hakulinen, Perusteeton etu s. 330-331.

") Hakulinen, Perusteeton etu s. 333—334.
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Helsingin HO on palautusvelvollisuutta pienentdessidin viitannut erdissi ratkai-
sussa vuokranantajan varallisuusasemaan.® Hakulinen on perusteettoman edun osal-
ta todennut, ettei se seikka, ettd vilpittdmassd mielessd toiminut maksunsaaja on suo-
rituksen johdosta lisinnyt menojaan, yleensd oikeuta vihennykseen palautustilan-
teessa. Palautukseen ei vaikuta, onko suorituksena saatu madri tallella.” Asia voi
muuttua, jos rahat ovat hivinneet saajan tuottamuksetta.'” Toisaalta Hakulinen on
lausunut, ettd erdissd tapauksissa lienee tuomarilla valta kdyttda kohtuusharkintaa pa-
lautusvelvollisen vastuun sovittelemiseksi ottaen huomioon timan kyky velvoitteen
tayttimiseen.'”

Luvatta korotetun vuokran palauttaminen eroaa lailla sditeleméttomaéstd perus-
teettoman edun palautuksesta siini, ettd tuomioistuimelle on nimenomaisesti jatetty
harkintavaltaa. Asianosaisten taloudellisten olojen huomioon ottaminen ei ole meilld
vierasta.'? Taloudellisilla oloilla saattaa olla merkitysti myos perusteettoman edun
palautuksessa.'> Niin ollen voidaan pitid asianmukaisena, etti osapuolten taloudelli-
set olot otetaan huomioon palautusta harkittaessa. Niiden vaikutus pitéisi kuitenkin
rajoittaa tapauksiin, joissa voidaan katsoa vuokranantajan toimineen tietimattoméina
HVL:n sddnnoksista.

Vuokrahantaja on velvoitettu palauttamaan liikaa peritty vuokra HVL 48 a §:n no-
jalla yleensd kokonaisuudessaan. Palautusvelvollisuutta rajoittavia seikkoja on tuo-
mioistuinratkaisuissa erittdin niukasti. HVL 48 a §:n sddnnds sallii kaikenlaisten seik-
kojen huomioon ottamisen. Mitd torkedmpi tapaus on, sitd enemmaén vaaditaan pe-
rusteita palautusvelvollisuuden pienentimiseksi.'* Rajoittamisen pitiisi tulla kysy-
mykseen yleensd vain silloin, kun luvaton korotus on johtunut vuokranantajan
anteeksi annettavasta tietimattomyydestid voimassa olevista mairayksisti.

8) Helsingin HO 25.1.1978 A 1977/209 N:o 369. -
9) Hakulinen, Velvoiteoikeus s. 407

10) KKO 1939 129: Kun korvauksen saaja ei ollut edes viittinyt, ettd varat, jotka hin oli laillisetta perus-
teetta nostanut elinkorkona, olisivat hdnen tuottamuksettaan hukkaantuneet, vaan hian pédinvastoin oli
myOntinyt kdyttineensd ne omaksi ja perheensd hyddyksi ja elatukseksi, hinet velvoitettiin palauttamaan
kantamansa méérd vihentdmattomaina.

1) Hakulinen, Velvoiteoikeus s: 408—409.

12) Ks. esim. VahL 2:12.

13) KKO 197211: Sitten kun tuomio, jolla A oli velvoitettu suorittamaan elatusapua B:n avioliiton ulko-
puolella synnyttdmasta lapsesta, oli purettu, koska oli ilmeisesti epdtodenndkdisti, ettd A olisi saattanut B:n
raskaaksi, A vaati B:1ti takaisin ndin erehdyksessd suorittamansa elatusapumaksut. Koska B oli vilpittomis-
si mielessd ottanut vastaan elatusapumaksut, jotka oli kiiytetty lapsen elatukseen ja kasvatukseen, ja kun
elatusapumaksujen palauttamista, ottaen huomioon toisaalta B:n ja lapsen seki toisaalta A:n taloudellisen
aseman, ei ollut pidettivd kohtuussyiden vaatimana, kanne hylittiin.

14) Ks. tybryhmi s. 35.
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5.3.6. Kenen on palautettava vuokrat

HVL 48 a§:ssd ei nimenomaisesti mainita, kenen on palautettava vuokrat. Koska
kyse on perusteetta saadun edun palauttamisesta, palauttamisvelvollisuus on liika-
vuokrat saaneella vuokranantajalla eli henkilolld, jolle varallisuusetu on tullut.)
Vuokralaisen on vaadittava palautusta juuri siltd vuokranantajalta, joka on edun saa-
nut. Uusi vuokranantaja ei ole vastuussa entisen saaman edun palauttamisesta.?

Epiilyksid voidaan esittii sen johdosta, onko uusi vuokranantaja yleensikiin pa-
lautusvelvollinen HVL 48 a §:n nojalla, jos hén ei ole itse korottanut vuokraa HVL 47
b tai 49 §:n vastaisesti. HVL 48 a §:n mukaan ei kuitenkaan ole ratkaisevaa, kuka vuok-
raa on korottanut HVL:n sdsinnosten vastaisesti. Jos uusi vuokranantaja on perinyt lii-
kaa vuokraa, hiin on saanut hy6tyd sdinnosten rikkomisesta. Palautusvelvollisuus
kohdistuu myo6s hidneen.

5.4. MUITA PALAUTUSTILANTEITA
5.4.1. Yleistd

HVL:ssa sasinnellyt palautustilanteet eivit ole ainoita, joissa vuokralainen on mak-
sanut enemmin vuokraa kuin hinen velvollisuutensa on ollut. Velvollisuuden ylitys
on saattanut johtua epihuomiossa tapahtuneesta lilkamaksusta, vuokranantajan pi-
dittdmistd ennakkovuokrista, vuokrasuhteen paittymisestd kesken vuokranmaksu-
kauden tai muusta seikasta, jonka johdosta vuokranantaja on saanut sovittua enem-
min vuokraa. Maksettu vuokra on voinut olla my6s muiden sddnnésten kuin HVL 47
b tai 49 §:n vastainen.

Yhteisti kaikille tilanteille on se, ettd vuokranantaja on vuokralaisen kustannuksel-
la saanut perusteetonta etua. Lihtokohtana on, ettd vuokranantajan on se palautetta-
va. Tilanne eroaa HVL 48 a §:ss4 mainitusta siin, ettd sovittelumahdollisuudesta ei
ole sidetty. Vuokranantajan on palautettava koko saamansa etu,” ellei poikkeuksel-
lisesti voida katsoa sovittelun tulevan kysymykseen ilman erityistd siannostikin.?

) Hakulinen, Velvoiteoikeus s. 398 ja 403.

2) Ks.KKOt. 1923 11 432: Vuokralaisen sijaan tullut uusi vuokralainen ei vastannut edellisen aiheutta-
mista vahingoista.

D) Esim. Vaasan HO 27.4. 1978 VD 1975 N:o 571.

2) Ks. KKO 197211 1.
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5.4.2. Sopimuksen vastaisesti peritty vuokra

Vuokranantajalla on oikeus saada vuokralaiselta sopimuksen mukainen vuokra, el-
lei pakottavista siannoksistd johdu, ettd hidnen on tyydyttivd vihempéain. Jos vuokra-
lainen on suorittanut vuokraa yli sovitun, vuokranantajalla ei ole oikeutta pitiii liikaa
maksettua vuokraa.” Tami ilmenee KK 9 luvun 13 §:sti. Sen mukaan laskuvirhettii ei
pideti maksuna. Milloin sellainen erehdys havaitaan, on se ensin oikaistava ja maksu
suoritettava virheettoman laskelman mukaan.

KK 9 luvun 13 §:std ilmenevi sddnto oli aikaisemmin ulosottolain voimaanpano-
asetuksen (3.12. 1895/37) 15 §:ssd. Sd4ntd ndyttidd ldhinni tarkoittavan perittavii,
vidrin laskettua velkaa.?) Laskelma on oikaistava. Chydeniuksen mukaan siintd
soveltuu my®os silloin, kun suoritettu mééri on laskettu vadrin, joko liian pieneksi tai
suureksi.” Liikaa maksaneella velallisella on oikeus saada palautusta,” vaikka hin oli-
si maksanut lilkaa omaa huolimattomuuttaan.”

KK 9 luvun 13 § koskee laskuvirhettd. Vuokralaisen oikeus saada sopimuksen yli
maksamansa vuokrat takaisin ei rajoitu laskuvirhetilanteisiin. Palautuksen kannalta
on yhdeniekevid, mistd syystd ylimadrdinen maksu on suoritettu.” Vuokralainen saa
sen takaisin.”

Vuokra voidaan sopia maksettavaksi pitkiltdkin ajalta etukidteen. Jos vuokrasuhde
paittyy ennen vuokranmaksukauden loppua esimerkiksi vuokraoikeuden menetti-
misen tai huoneiston puutteellisuuden vuoksi, vuokranantaja joutuu palauttamaan

) Olemattoman velan maksamisesta ks. Hakulinen, Perusteeton etu s. 145— 156, sama, Velvoiteoikeus
s. 381-383, Augdahl s. 395-396.

2) Chydenius 1 s. 204. Ks. NJA 1933 5. 2533, erityisesti s. 31.

3) Chydenius 1's. 204.

4) KKO 1957 11 13: Asunto-osakeyhtion suoritettua neljan vuoden aikana kuoletuslainasta, jolle oli
sovittu 5 prosentin korko, isdnnditsijinsid antaman sitoumuksen perusteella korkoa 8 1/2 prosenttia, vaati
yhtié niin liikkaa maksamaansa korkoa takaisin, kun lisikoron maksaminen oli tapahtunut erehdyksesté.
Kanne hyviksyttiin. Ks. myds SO0 t. 12.2. 1903 n:0 9.

5) Chydenius 1s.204 av. 1, Hakulinen, Velvoiteoikeus s. 382.

6) Ks. KKO 1940 I1 12: Velkasuhteen jirjestelyd koskeneen sopimuksen perusteella, jossa ei ollut sovit-
tu velan korosta, velkoja oli perinyt velalliselta 6 prosentin asemesta 8 prosentin korkoa. Velkoja velvoitettiin
palauttamaan oikeudettomasti periménsid liikakorko.

KKO 1953 11 62: Rahtaussopimuksessa rahti oli sovittu laskettavaksi ulkomaan rahassa. Kun rahdinanta-
ja lopullisen rahdin maksaessaan erehdyksessi oli sen mairistd vihentanyt maksamansa ennakon lastaus-
aikana vallinneen rahan kurssin mukaan, vaikka hinella olisi ollut oikeus tehdi tuo vihennys ennakon mak-
supdivdn kurssin mukaan, rahdinantajalla oli oikeus saada liikaa maksamansa maard takaisin.

7 KKO 1978 11 113 (ks. s. 257, vuokranantaja velvoitettiin palauttamaan liikaa perityt vuokrat).
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vuokran vuokrasuhteen piittymisen jilkeiselti ajalta (ks. HVL 33 §).® Toinen asia on,
ettd vuokranantajalla on eréissd tapauksissa oikeus vahingonkorvaukseen vuokrasuh-
teen ennenaikaisen paittymisen johdosta (ks. HVL 31 §:n 3 mom.). Timi vahingon-
korvaus on mairitylla tavalla otettu huomioon HVL 33 §:ssd. Vuokran periminen sil-
td ajalta, jonka vuokralainen pitdd huoneistoa hallussaan vuokrasuhteen paittymisen
jilkeen, on mahdollista.

Vuokrasuhteen pdittyminen ennen sovittua aikaa voi johtua my6s vuokrasuhteen
irtisanomispaivi tai mairiaikaisuutta koskevan ehdon sovittelusta® taikka siiti, etté
vuokranantaja ottaa huoneiston hallintaansa.'®

Vuokrasuhteen osapuolille on erdissa tapauksissa muodostanut ongelman suhtau-
tuminen vuokraennakkoon ja takuuvuokraan. Vuokralainen ja vuokranantaja eivit
ole pédsseet yksimielisyyteen, pitddko vuokranantajan palauttaa jotakin. Jos vuokra-
laisen vuokrasuhteen aikana maksamat vuokrat ja vuokraennakko ylittivit sen, mité
vuokralaisen olisi tullut maksaa, vuokralainen saa ylijidman takaisin.

Takuuvuokran nimelld mainittu suoritus on voitu antaa vuokranantajalle esimer-
kiksi vastaisen vuokranmaksun tai mahdollisen vahingonkorvauksen suorittamisen
vakuudeksi. Jos kyse on vuokranmaksun turvaamisesta, soveltuvat takuuvuokraan
samat saannét kuin vuokraennakkoon.'? Vahingonkorvauksen varalta tehdyn suori-
tuksen vuokranantaja voi pidittdd, kunnes on selvitetty vuokralaisen korvattavan va-
hingon méiri. Ylimenevi osa on palautettava vuokralaiselle.'?

Vuokranantaja joutuu palauttamaan myds muun kuin asuinhuoneiston vuokralai-
selle sopimuksen vastaisesti korottamansa vuokran, jos ei voida katsoa vuokralaisen ‘
vuokran maksamisella hyviksyneen uutta vuokraa.'

8) KKO t. 1921 I1 151, KKO 1955 II 5 ja Itd-Suomen HO 25.3. 1977 A 1976/98 N:o 2519/76.
Ks. vuokranantajan saaman perusteettoman edun palauttamisesta myos KKO 1932 1 96 (maanvuokra, ']
kysymys eriisti vuokranantajan saamista korvauksista). Samoin esim. Roquetie s. 278 ja 324—326.

9 Vaasan HO 17. 5. 1979 V 433/1978; Vuokralainen oikeutettiin irtisanomaan 30 vuodeksi tehty vuok-
rasopimus neljdn vuoden kuluttua. Vuokranantaja velvoitettiin palauttamaan kokonaan etukiteen makse-
tusta vuokrasta 26 vuoden vuokraa vastaava osa.

10) Kouvolan HO 11.7.1979 A 79/2 N:o 547/79.

D) Helsingin HO 6.9.1978 A 1978/11 N:o 197, Kouvolan HO 22.11.1978 A 78/2 N:o 96/78.
12) Kouvolan HO 11.7.1979 A 79/2 N:o 547/79.

13) KKO 1978 11 113 (ks. ed. av. 7 ja s. 257).
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5.4.3. Siinnisten vasfaisesti peritty vuokra
5.4.3.1. Yleistd

HVL 48 a §:ssd on madratty erdiden HVL:n sddnndsten vastaisesti perityn vuokran
palauttamisesta. Siini lausuttu pitee suurelta osin muiden sddnndsten vastaisesti pe-
rityn vuokran palauttamiseen. Sovittelusta ei kuitenkaan ole madrayksid. Se tuskin tu-
lee kysymykseen lainvastaisen menettelyn yhteydessi erityisen sddnnoksen puut-
tuessa.

HVL 48 a§:ssi sdddetiddn vain HVL 47 b ja 49 §:44 rikkoen korotetun asuinhuo-
neiston vuokran palauttamisesta. Muiden huoneistojen osalta ei HVL:ssa ole méa-
riyksid sidnnosten vastaisen vuokran palauttamisesta. Vuokraa voidaan perid muun
muassa indeksiehdon kiyton rajoittamista’’ ja asuntotuotantoa? koskevan lainsaa-
didnnén vastaisesti. Seki asuin- ettd muun huoneiston vuokra voi tulla palautettavaksi
yleisten sddntdjen tai erikoislakien méadrdysten johdosta.

Aravavuokria koskevia sddntojd on otettu myos lainaehtoihin. Ndiden mukaan
enimmaisvuokran ylittivi korotus voi johtaa ainoastaan asuntolainan irtisanomi-
seen.” Lainaehdoissa oleva miiriys enimmaiisvuokrista on sopimus vuokralaisen hy-
viksi. Periaatteellista estetti ei ole sille, ettd vuokralainen voisi hyvikseen vedota lai-
naehtoon.” Kyse on lihinni sopijapuolten tarkoituksesta.”

Koska vuokranantaja saa halpakorkoista tai pitkdaikaista luottoa vuokra-asuntojen
rakentamiseen ja tarkoituksena on edullisten vuokra-asuntojen tafjoaminen niité tar-
vitseville enintdsin miirittyihin tuloihin yltdville henkiloille, lainaehtojen vastaista
vuokraa ei voida pitdd hyviksyttivini. Valtio ei voi vaatia ylivuokria itselleen. Enim-
miisvuokria koskevat paiatdkset on tarkoitettu my0s vuokralaisten tietoon. Ndin ollen
olisi asianmukaista, ettd vuokralainen saisi itsendisen oikeuden vedota vuokran enim-
maismairad koskeviin padatoksiin sekd vuokran korotuksen yhteydessi ettd vuokran-
palautusta vaadittaessa. Vuokranantajan pitdisi olla velvollinen palauttamaan lai-
nachtoja rikkomalla hankkimansa perusteeton etu vuokralaiselle samoin kuin sdén-
noksid rikkomalla saamansa hyoty.

Virkamiesasunnon vuokra voi muodostua virkamiesasuntojen vuokrien méaardyty-

) Esim. L indeksiehdon kiyton rajoittamisesta 22. 12. 1978/1029, 1, 3 ja 6 §.

2) Esim. asuntotuotantoA 9. 2. 1968788, 21§, L asuntolainoitettuun vuokratatoon kohdistuvista viliai-
kaisista rajoituksista 31. 12. 1975/1082, 3§ ja A mustalaisvdeston asunto-olojen parantamisesta23. 1. 1976/
45, 16 §.

3) Frésén, Huoneenvuokralait tiniin s. 31 av. L.

4) Ks. Hakulinen, Velvoiteoikeus s. 195—199, Kivimdki — Yidstalo s. 258—259.

5) Ks. edelld jakso 1.1.4.2.2. ja siind mainittu kirjallisuus.
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misestd annettujen sddnndsten vastaiseksi. Liikaa maksettua vuokraa voidaan vaatia
palautettavaksi tuomioistuimessa riita-asiana.®

Laittomasti peritty vuokra on palautettava kokonaisuudessaan.” Qikeuskaytin-
ndssi vuokranantaja on velvoitettu palauttamaan kaikki liikaa periménsé vuokrat.?

5.4.3.2. Sddnnéstelymddrdysten vastaisesti peritty vuokra

Sadnndstelymadridysten vastaisesti peritty vuokra on palautettava vuokralaiselle.
Palauttamisesta on usein sdddetty siinndstelyi koskevien madriysten yhteydessi se-
ki Suomessa' ettd muualla.?) Ilman erityistd saannostikin vuokranantajalla on palau-
tusvelvollisuus.” Palautusvelvollisuuteen soveltuu edellisessi jaksossa esitetty.

Sadnnostelymédrdysten rikkominen on usein rikos. Rikoksen kautta saadun hyo-
dyn menettdminen valtiolle ei kuitenkaan tule kysymykseen ylivuokran osalta, koska
se on palautettava vuokralaiselle. Vuokranantaja ei saa hyoty4.”

Sdannostelyn paittyessa eividt vuokrat automaattisesti nousseet. Liikaa pe-
ritty vuokra ei muuttunut itsestdan sallituksi, vaan se saattoi edelleen olla huo-

6) KKO 1980 11 6.
) Ks. Hakulinen, Perusteeton etu s. 330-331.
8) Esim. Vaasan HO 15. 11. 1979 A 79/8 (kielletty indeksiehto) ja Itdi-Suomen HO 13.4. 1976 $ 1975/
84/10 N:o 123/76 (kielletty indeksiehto).
1) Esim. vuokrakeinotteluL 28. 4. 1922/96,2,3ja § §, VNp huoneenvuokrasidanndstelystd 11. 2. 1943/
145, 13 ja 23 §, VNp huoneenvuokrasiddnnéstelysti 9. 6. 1955/311, 24 §:n 3 mom., VNp huoneenvuokrien
valvonnasta ja sidnndstelystd vuonna 1970 30. 12. 1969/852, 3 §:n 3 mom. ja VNp huoneenvuokrien valvon-
nasta ja sidnnostelysti 30. 12. 1970/878, 4 § (VNp:11d 27. 4. 1972/317 lisdttiin tdhdn §:d4n sovittelumahdolli-
suus). Ks. myos L hyodykkeiden hintojen sekd huoneenvuokrien valvonnasta ja sadnndostelysti 12. 2. 1976/
128,9§.
Simonen — Tyrni s. 25 ja 50—52, Tyrni — Honkavaara s. 21-22 ja 35.
2) Ruotsissa esim. Lag om hyresreglering m.m. 19. 6. 1942,24§. Gad — Starks. 19,22,39ja 119, Hedfelt
ym. s. 169.
Norjassa esim. Midlertidig lov om regulering av leie for husrom m.v. 7. 7. 1967, 29 §. Kobbe s. 133.
Tanskassa esim. Lov om midlertidig regulering af boligforholdene 19. 3. 1975, 21§. Ehlers — Blom 11 s,
87-89.
3) KKO 29.8.1980, V 77/948, N:0 3324/23. 11. 1979, Helsingin HO 5.4. 1978 A 1977/210 N:0 381.
4) KKO 1972 11 32: Huoneenvuokrien sadnndstelystd annettujen sddnndsten mukaan liikaa perittyji
vuokria ei ole, kun ne voidaan erikseen vaatia maksettaviksi takaisin tai ottaa vihennyksini huomioon vas-
taisten vuokranmaksujen yhteydessd, pidettivd sellaisena tulona, joka eréiti valtuuslakeja vastaan tehtyjen
rikosten rankaisemisesta 28. 6. 1958 annetun lain 4 §:n nojalla olisi rikoksen tuottamana taloudellisena hyo-
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neenvuokraa koskevien sddnnésten vastainen. Palautusperuste sddnndsten jil-
keiseltd ajalta on yksityisoikeudellinen. Tastd syystdi KKO on jéttinyt vaati-
muksen tutkimatta taloudellisen kasvun turvaamisesta annettujen sddnnosten
rikkomista koskevan jutun yhteydessa.”

Sainndstelymiirdysten osalta muodostaa oman ongelmansa kysymys, ovatko
vuokransiintelyjirjestelmén toteuttaminen ja sdinnostelyn paittyminen 1974 vai-
kuttaneet vuokralaisen oikeuteen vaatia sianndsten vastaisesti perityn vuokran pa-
lauttamista.®’ Erityistid miiriaikaa palautusvaatimuksen esittimiselle ei sddnnostely-
mairdyksissd ollut. Maardysten rikkomisesta rankaistiin erditi valtuuslakeja vastaan
tehtyjen rikosten rankaisemisesta annetun lain (28. 6. 1958/305) nojalla, mutta yksi-
tyisoikeudellisten vaatimusten esittdmistid koskevia sdannoksid laissa ei ole.

Vuokralaiselle syntyi oikeus saada liikaa maksetut vuokrat takaisin silloin, kun hén
suoritti vuokranantajan vaatimaa ylimdardistd vuokraa. Asunto-oikeus katsoi erdisséd
tapauksessa, ettid timi oikeus oli rauennut, kun sit4 ei ollut kéytetty sddnndstelymai-
rdysten ollessa voimassa.”

Saamisen lakkaamisen lainsiidintétoimen johdosta on katsottu meilld olevan
poikkeuksellista.®?’ Yleensi edellytykseni on, ettii lakkaamisesta on otettu lakiin eri-
tyinen sdannds. Sddnnostelymadrdyksid antamalla on haluttu suojata vuokralaista
korkeita vuokria vastaan. Miirdysten antaminen on johtunut sen hetkisistd olosuh-
teista. Olosuhteiden muuttuminen jilkeenpéin ei endd vaikuta vuokralaisen silloi-
seen suojantarpeeseen eiki tee oikeaksi vuokranantajan ylivuokrien perimisti. Liikaa
maksetun vuokran osalta ei ole syyti poiketa siité, ettd vain erityinen sdannos lainsaa-
dinnén muuttuessa saa aikaan saamisen lakkaamisen.

HVL 48 §:n 3 momentti ja HVL 48 a § eiviit koske sddnndstelymadrdysten vastai-
sen vuokran palauttamista. Vuokransiintelyjarjestelmad ei sovellettu taannehtivasti.
Silld puututtiin saannostelyaikaan vain sikili, ettd tuolloin sallitut vuokrien korottami-
set, joita ei ollut tehty, eivit olleet endd mahdollisia. Siirtymésddnnoksen mukaan ni-
mittdin uutta lakia alettiin soveltaa kaikkiin vuokran korotuksiin.”’

tyni tuomittava valtiolle menetetyksi. Vrt. kuitenkin L huoneenvuokrasiinnostelysta 14.5.1921/129, 12
§:n 1 mom.

vrt. Kivimdki — Ylostalo s. 388 ja sodanjilkeisten sidinnostelyméirdysten nojalla annetut piitokset
KKO 1950 11 245, 1950 1I 289, 1950 II 335 ja 1950 II 351.

5) KKO 29.8. 1980, V 77/948, N:0 3324/23. 11. 1979.

6) Ks. Saarnilehto, Vuokransidnndstelyméidriysten vastaisesti perityn vuokran palauttamisesta, DL
1975 s. 214-216.

) Ks. Helsingin HO 18.12. 1974 As 1974/17/48 N:o 41.

8) Ks. esim. Halila - Yiéstalo s. 11.

9) L huoneenvuokralain muuttamisesta 25. 1. 1974/72.
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Vuokralaisella on siis edelleenkin oikeus vaatia sddnnostelyaikana perittyjen yli-
vuokrien palauttamista.!® Edellytyksend on, ettei saatava ole vanhentunut. Yleinen
kymmenen vuoden vanhentumisaika lasketaan saatavan syntymisestd kunkin kuu-
kausierdn kohdalta erikseen. Lisdksi on otettava huomioon erityinen kolmen vuoden
vanhentumisaika, joka alkaa huoneenvuokrasopimuksen péaittymisestd (HVL 44 §).

5.4.4. Puutteellisessa kunnossa olevasta huoneistosta maksettu vuokra

HVL 16 §:n 1 momentin nojalla vuokralainen voi saada vuokran alennetuksi silta
ajalta, jona huoneisto on puutteellisessa kunnossa. Jos vuokralainen maksaa puut-
teellisuudesta huolimatta koko vuokran, on kyseenalaista, voiko hin vaatia vuokraa
palautettavaksi. Ainakaan silloin, kun hin ei esiti vuokranantajalle vaatimusta vuok-
rasuhteen aikana syntyneen puutteellisuuden korjaamisesta, palautusmahdollisuutta
eiole (HVL 16 §:n2 mom.)." Jos vuokralaisella on ollut oikeus vuokran alennukseen,
se voidaan ottaa jdlkikdteen huomioon vuokranantajan vaatiessa maksamattomia
vuokria.? Vuokran palauttaminenkin tulee kysymykseen.*)

Vuokran palauttamisen vaatiminen ei ole HVL 16 §:ssi tarkoitetuissa tilanteissa
vuokralaisen ainoa oikeussuojakeino. Hén voi vaatia palautuksen sijasta tai ohella
korvausta puutteellisuuden aiheuttamasta vahingosta.”’ Jos esimerkiksi huoneisto on
lilan kylmd, vuokralainen voi vaatia vuokraa alennettavaksi tai/ja korvausta lisdlam-
mityksestd aiheutuneista kuluista.

HVL 16 §:n mukaan vuokran alentaminen ja vahingonkorvaus tulevat kysymyk-
seen samanaikaisestikin.” Vuokralainen voi saada seki vuokranpalautusta etti vahin-
gonkorvausta.® Kyseenalaista kuitenkin on, mikd on vuokralaisen vahinko, jos hin
saa puutteellisuudesta korvauksen vuokran alentamisen muodossa, ja onko syytd
vuokran alentamiseen ja palauttamiseen, jos vahinko on korvattu taysimazriisesti.”

10) Helsingin HO 18.12. 1974 As 1974/17/48 N:o 41.
D Takki s. 137.
2) KKO 1942 1l 159, 1945 11 11 ja 1958 II 29.
3) Ks. Turun HO 21.4. 1972, 090272-N:0 71, 1971 VD 117.
Samoin Walin s. 64.
4) Esim. KKO 1969 11 54. Ks. Caselius, LM 1939 s. 253.
5) V. Takkis. 120- 121, jossa on sanottu vuokranalennusvaateen irtaimen esineen vuokrassa muodos-
tavan vaihtoehdon vahingonkorvaukselle.
6) Helsingin HO 18.10.1978 V 1978/631 N:0 972.
n Helsingin HO 19.4. 1978 A 1978/2 N:o 17: HO poisti AsO:n tuomitseman vahingonkorvauksen ja
sen sijasta alensi vuokraa korjaustdiden ajalta sekd maidrési liilkaa maksetun vuokran palautettavaksi.
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Vuokranantajalle syntyy velvollisuus palauttaa vuokrat koko puutteellisuusajalta.
Vuokralaisen laiminlydnnit voivat pienentidi palautusvelvollisuutta.” Vuokralaisen
oikeus saada palautusta vanhenee yleisen kymmenen vuoden vanhentumisajan ku-
luttua vuokraeri kerrallaan ja HVL 44 §:ssd mainitussa erityisessd kolmen vuoden
vanhentumisajassa.

5.4.5. Niin sanotun pimeiin vuokran palauttaminen

Vuokranantaja on erdissd tapauksissa velvoitettu palauttamaan vuokralaiselle niin
sanotun pimein vuokran mairi! tai vuokranantajan saatava on kuitattu pimeilli
vuokralla.?) Termilld pime& vuokra on tillin tarkoitettu vuokranantajan yli kirjallisen
vuokrasopimuksessa sovitun vuokran perimé vuokraa.” Vuokran palauttamisvelvol-
lisuutta ei ole perusteltu muulla seikalla.

Huoneenvuokrasopimus on vapaamuotoinen.*’ Kirjallista sopimusta voidaan tiy-
dentdd tai muuttaa suullisella sopimuksella (ks. HVL 26 §:n 3 mom.). Osapuolten to-
dellinen tarkoitus ratkaisee huoneenvuokrasopimuksen sisdllén. Sen ei tarvitse olla
sama kuin kirjallisen sopimuksen sisilto.>)

Vuokran méird ei sopimuksen vapaamuotoisuuden osalta eroa muista sopimuseh-
doista. Sallittua on sopia vuokrasta suullisesti. Suullisesti voidaan muuttaa kirjallista
sopimusta. Vuokran méardad koskeva ehto ei ole piteméiton sen vuoksi, ettd maird on
sovittu suullisesti kirjallisesta sopimuksesta poiketen. Kokonaan toinen kysymys on
se, ettd suullisen sopimuksen osalta syntyy ndyttongelmia. Suulliseen sopimukseen
vetoavan on kyettdva nidyttdmaiin viitteensi suullisesta sopimuksesta toteen.

Pimeidn vuokran palauttamisen yhteydessi ndyttoongelmia ei liene. Vuokralainen
myontida yliméardiset maksut, esittdd niistd (pankki)kuitit ja vaatii niitd takaisin. Pa-
lauttamisperusteeksi ei kuitenkaan riitd suullinen sopimus.

Pimeilld vuokralla kierretddn yleensd joitakin mairdyksid. Jos vuokrasopimukseen
on merkitty sdéinnosten sallima enimmaiisvuokra, selvii on, ettd sen yli maksettu on
palautettava vuokralaiselle edelld esitettyjen periaatteiden mukaisesti.

8) Iti-Suomen HO 10.2. 1977 A 1976/6 N:0 408/76: Vuokralaiselle ei madritty palautettavaksi koko
vuokraa, koska hin ei ollut itse korjannut puutteellisuutta eikd purkanut (irtisanonut) sopimusta, vaikka hi-
nelld oli ollut ndm4 keinot kiytettdviniin,

1) Vaasan HO 15.11.1979 A 79/17.

2 Vaasan HO 15.5.1979 A 78/1978.

3) Vaasan HO 15.11.1979 A 79/17 ja Helsingin HO 6.9. 1978 A 1978/11 N:0 197 (vuokra Katsottiin
myds kohtuuttoman korkeaksi).

9 Godénhielm s. 4450, Saarnilehto s. 15-16.

3) Vaasan HO 22. 11. 1973 1/89 VD 1973 N:o 412 (ks. 5. 5).
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Jos osapuolten vililld suullisesti tehty sopimus on sallittu ja vuokran liian pieneksi
merkitsemiselld pyritdin muihin tarkoituksiin, sopimus on siviilioikeudellisesti péte-
vi. Vuokranantajan tarkoituksena voi olla esimerkiksi veropetoksen valmistelu.
Vuokrasopimus on saatettu laatia veroviranomaisille esittdmistd varten. Vuokran pa-
lauttaminen vuokralaiselle kirjallisen sopimuksen yli menevilti osin ei tule kysymyk-
seen, koska hin on maksanut sovittua sallittua vuokraa. Vuokranantaja ei ole myos-
kiddn saanut perusteetonta etua.

Helsingin HO on eraissa ratkaisussaan perustellut suullisesti sovitun vuokranosan
palauttamista seuraavasti:*

Suullinen lisdsopimus, jonka mukaan vuokralainen Kirjallisessa vuokrasopi-
muksessa sovitun lisidksi suorittaa ns. ”pimedd vuokraa”, on vuokrasuhteissa .
noudatettavan hyvin tavan vastainen. Sanottu lisdehto, josta ilmeisesti oli '
sovittu yksinomaan vuokranantajan etuja silmilld pitden, oli HVL 48§n 1
mom:n mukaan jitettivi kokonaisuudessaan huomioon ottamatta ja vuokra-
laisella oli oikeus saada takaisin kirjallisessa vuokrasopimuksessa sovitun lisak-
si suorittamansa maarat.

Vuokrasuhteen ehdon suullinen sopiminen ei voi olla huoneenvuokrasuhteissa
noudatettavan hyvin tavan vastaista, koska koko sopimuskin voidaan tehdi suullises-
ti. Suullisen ja kirjallisen sopimuksen yhdistelmé on myds hyvéksytty. Monet vuokra-
suhteen ehdot on otettu sopimukseen yksinomaan vuokranantajan etua silmalld pi-
tien, joten tillikiin perusteella ei ehtoa saateta pitaa vuokrasuhteissa noudatettavan
hyvidn tavan vastaisena.

Vuokrasta sopiminen on vilttimétontd huoneenvuokrasuhteen syntymiseksi.
Vuokran mééri on siinnelty HVL:ssa. Jos sovittu vuokra on sallittu HVL:n mukaan,
ei vuokrasta tehtya sopimusehtoa voida pitdd hyvin tavan vastaisena. Suullista lisieh-
toa vuokrasta ei pitidisi HVL 48 §:n 1 momentin nojalla jattaad huomioon ottamatta.

6) HO:n ratkaisuja s. 75—76.
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ZUSAMMENFASSUNG

UBER DIE REGELUNG DES MIETZINSES BEI DER RAUMMIETE

Etwa ein Drittel der Finnen wohnt zur Miete, was wesentlich weniger als in den an-
deren Lindern Westeuropas ist. Was Finnland betrifft, bedeutet dies, dass zum Bei-
spiel in dem Jahr 1975 iiber 575.000 Wohnungen kraft eines Mietvertrages vergeben
wurden. Rdumlichkeiten sind auch zu vielen anderen Zwecken vermietet worden.

Das Mietverhiltnis zwischen Mieter und Vermieter ist durch das im Jahr 1961 ver-
abschiedete und in den 70er Jahren wiederholt gednderte Gesetz liber die Raummie-
te, finn. huoneenvuokralaki (=HVL) geregelt worden. Es wird angewandt, wenn ein
Gebidude oder ein Teil von ihm zu dem ausschliesslichen Gebrauch des Mieters
gegen ein Entgeld {iberlassen worden ist. Der Gegenstand der Miete wird Rdumlich-
keit genannt. Das Gesetz gilt sowohl fiir Wohnungen als auch andere Riumlich-
keiten. Weil in Finnland keinen Unterschied zwischen den Termini ”Pacht” und
”Miete” gemacht wird, greift das HVL auch dann, wenn der Vertrag dem Mieter so-
wohl den Gebrauch als auch den Fruchtgenuss der Ridumlichkeiten gewihrt.

Die 6konomische Entwicklung der 60er Jahre hatte in Finnland zur Folge, dass die
Regelung der Mietzinsen und die Begrenzung des Kiindigungsrechts von der Seite
des Vermieters eingefiihrt wurde. Die Organisationen der Arbeitnehmer erhoben
einen Anspruch auf eine dauerhafte Verbesserung in die Stellung des Mieters.

In der ersten Hilfte der 70er Jahre wurden auch mehrere Anderungen an dem
HVL vorgenommen. Durch die Abdnderungen wollte man den Mieter besonders vor
hohen Mietzinsen und einer Beendigung des Mietverhiltnisses schiitzen.

In dieser Dissertation werden in erster Linie die Vorschriften des HVL erortert, die
die Hohe der Miete treffen. Es gibt zweierlei davon. Man kann von einem System zur
Regelung des Mietzinses und besonderen Vorschriften sprechen. Das System zur Re-
gelung des Mietzinses gilt vor allem fir Wohnungen, aber auch in den Mietzins
anderer Rdumlichkeiten kann wihrend der Dauer des Mietverhéltnisses eingegriffen
werden. Die besonderen Vorschriften greifen zum Beispiel ein, wenn die Rdumlich-
keit in mangelhaftem Zustand ist oder ein Teil der Rdumlichkeit von der Benutzung
des Mieters kommt.
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Die Dissertation begrenzt sich nicht nur auf die Vorschriften des HVL betreffend
die Hohe der Miete. Auch die Bestimmungen der iibrigen Gesetzgebung, die einen
Einfluss auf den Mietzins ausiiben, sind beriicksichtigt worden. Zum Beispiel wird
die Anwendung von Indexklauseln in einem eigenen Abschnitt behandelt.

Die Erneuerung des HVL ist schon seit langem eingeleitet worden. In den Ermeue-
rungsplinen ist man jedoch davon ausgegangen, dass das System flir Regelung des
Mietzinses beim alten bleiben wird.

Die Dissertation besteht aus fiinf Kapiteln. In der Einleitung wird erklirt, was
unter Raummietverhiltnis verstanden wird, wie sich die Gesetzgebung liber die
Raummiete entwickelt hat und wie sie ausgelegt wird.

Bej der Raummiete wird ein Gebaude oder ein Teil davon dem Mieter gegen Ent-
geld zum Gebrauch iiberlassen. Laut § 24 Abs. 2 des HVL zihlt auch der Ersatz fiir
Heizung, Warmwasser, Strom und andere Vorteile, zu deren Lieferung der Vermieter
sich verpflichtet hat, und iiber den verabredet worden ist, dass fiir ihn gesondert Er-
satz geleistet wird, zur Miete. Ein Ausgleich von Nebenkosten kann fiir einen Miet-
zins angenommen werden, wenn er mit dem Mietvertrag und der vertragsmassigen
Anwendung der Raumlichkeit iibereinstimmt. Dies hat zur Folge, dass die fur die
Hohe des Mietzinses geltenden Vorschriften auch auf eine gesonderte Leistung ange-
wandt werden.

Man hat versucht, die Regelung des Mietzinses, was die Wohnungen betrifft, so zu
verwirklichen, dass das Niveau der Miete nicht beeinflusst wird. Der Mietzins ist nur
relativ geregelt. Er kann herabgesetzt oder erhoht werden, falls er ohne einem beiden
Raummietverhiltnissen akzeptablen Grund von dem ortsiiblichen géngigen und
missigen Mietzins abweicht, der fiir vergleichbare Raumlichkeiten an der Ort bezahlt
wird. Der Mietzins anderer Riumlichkeiten als der von Wohnungen kann bei ent-
sprechenden Voraussetzungen herabgesetzt werden.

Im Kapitel 11 werden die Faktoren behandelt, die einen Einfluss auf den Mietzins
ausiiben. Ein zentraler Faktor bei der Festsetzung des Mietzinses ist der Mietwert des
Raumes. Unter ihm versteht man den Wert des Raumes fiir den Mieter im Vergleich
mit anderen Riumen. Er wird von der Umgebung, wo der Raum sich befindet, von
Art, Beschaffenheit, Qualitit und Zustand des Raumes und u.a. von den besonderen
Vor- und Nachteilen bei der Benutzung des Raumes gegebenen Faktoren beeinflusst.

Der Raum wird in dem Zustand bewertet, wie der Vermieter ihn dem Mieter Uiber-
lassen hat. Die von dem Mieter bekosteten, den Mietwert steigernden Reparations-
und Verbesserungsarbeiten werden also bei der Bestimmung des Mietwertes nicht
beachtet.

Der Mietzins, der fiir den Raum bezahlt worden ist, wird mit vom Mietwert fur
gleichwertige Ridume bezahlten Mietzinsen verglichen. Die Rdume miissen im
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Grossen und Ganzen einander entsprechen; z.B. miissen sie zur etwa gleichen Zeit
gebaut und ebenso gross sein.

Der Vermieter hat das Recht, den gidngigen Mietzins einzuziehen. Wenn es sich er-
weist, dass die Mietzinsen sich auf verschiedene Niveaus stabilisiert haben, findet die
Einschitzung nach dem hdchsten statt, denn der Vermieter hat die Méglichkeit, fiir
das Raum auch so einen Mietzins zu bekommen,

Nur ein méssiger und géngiger Mietzins kann im Vergleich beriicksichtigt werden.
Die Angemessenheit des gingigen Mietzinses wird so abgeschitzt, dass die Gesamt-
lage des Mietmarktes beriicksichtigt wird.

Laut§47 a Abs. 2 des HVL kann der Staatsrat eine allgemeine Anweisung dazu er-
teilen, wie hohe Wohnungsmieten an verschiedenen Orten fiir angemessen zu halten
sind. Diese Moglichkeit hat der Staatsrat benutzt. Die allgemeine Anweisung zum
Mietniveau ist auf Grund der Statistiken ausgearbeitet worden. Daraus geht hervor,
wie hoch die Mietzinse zu einer bestimmten Zeit im Durchschnitt gewesen sind.
Trotzdem sind die Vertragspartner nicht an die allgemeine Anweisung des Miet-
niveaus gebunden,; gleiches gilt fiirr das Gericht, das Streitigkeiten iiber die Hohe des
Mietzinses hat entscheiden miissen. Weil man in Zivilprozessen im allgemeinen
keinen Beweis iiber das Mietniveau am Ort zu erbringen pflegt, haben die allgemei-
nen Anweisungen zum Mietniveau eine bemerkenswerte praktische Bedeutung.

Von dem allgemeinen Mietniveau kann aus einem in den Raummietverhiltnissen
akzeptablen Grund abgewichen werden. Als einem solchen Grund kénnen im allge-
meinen weder vom Mieter oder Vermieter herriihrende Faktoren noch Kosten, die
der Raum dem Vermieter verursacht, angesehen werden. Die Vermietung eines
Raumes fiir eine besonders lange oder kurze Zeit oder auch fiir mehrere Mieter ge-
meinsam kann einen Einfluss auf den Mietzins ausiiben. Der Mieter und Vermieter
konnen sich auch iiber einen niedrigeren Mietzins als iiblich verabreden. Auf Grund
einer Vereinbarung ist es mdglich, vom gingigen Mietniveau abzuweichen. Eine
besondere Verdienstmoglichkeit des Mieters kann den Mietzins gegeniiber dem
géngigen steigern. Auch Vorschrifte, die anderswo als im HVL gegeben sind, kénnen
einen akzeptablen Grund zum Uber- oder Unterschreiten des gangigen Mietniveaus
sein.

Im 3. Kapitel wird Herabsetzen des Mietzinses behandelt. Der Mietzins einer
Wohnung kann herabgesetzt werden, wenn sie den méssigen und gingigen Mietzins
iberschreitet, der fiir von Mietwert gleichwertigen Wohnungen bezahlt worden ist.
Das Herabsetzen ist moglich, obwohl der schon einkassierte Mietzins vom Gericht
bestitigt ist. In der Gerichtspraxis sind auch verhiltnisméssig kleine Uberschrei-
tungen des gingigen Mietniveaus fiir wesentlich zu halten. Der Mietzins ist z.B. mit
unter 50 Mark oder knapp 10 Prozent herabgesetzt worden.
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Der Mietzins einer anderen als Wohnugsrdumlichkeit kann mit ahnlichen Voraus-
setzungen wie der einer Wohnung herabgesetzt werden. Der geleistete Mietzins wird
mit denen der zu demselben Zweck vermieteten Raumlichkeiten verglichen.

Der Staatsrat hat auch die Moglichkeit, liber das Herabsetzen der Raummieten zu
entscheiden. Als Voraussetzung gilt, dass Immobilienunkesten durch staatliche
Massnahmen herabgesetzt worden sind oder dass sie sonst abgenommen haben so
dass hinsichtliche Griinde zum Herabsetzen der Mietzinse da sind. Der Staatsrat hat
sich nicht ein Mal entschlossen, Mietzinse herabzusetzen.

Das Herabsetzen des Mietzinses ist nicht eingehend im HVL geregelt worden. Als
Beispiel fiir eine ungeregelte Situation kann diejenige genannt werden, wo die An-
wendung der Riumlichkeit durch Massnahmen der Behorde génzlich oder teilweise
verhindert wird ungeachtet dessen, dass der Vermieter seinerseits seinen Verpflich-
tungen nachkommt. Das Herabsetzen des Mietzinses ist auch auf einem anderen als
den im HVL genannten Griinden moglich.

Die Wohnungsmietverhiltnisse sind im aligemeinen auf unbestimmte Zeit wirk-
sam. Ein befristeter Vertrag ist nur in Ausnahmefillen moglich. Die Kiindigungs-
griinde eines Mietverhiltnisses sind im HVL aufgezihlt. Eine Kiindigung zum Ver-
indern der Bedindungen des Mietverhiltnisses ist nicht méglich. Aus diesem Grund
war man gezwungen, iber die Erhohung des Mietzinses einer Wohnung im Laufe des
Mietverhéltnisses zu beschliessen, weil man dem Vermieter nicht dazu verpflichten
konnte, den Mieter fiir einen gleichbleibenden Mietzins zu halten, wihrend der Un-
kostenniveau sich verdnderte.

Am Anfang des vierten Kapitels wird die Erhohung des Mietzinses einer Woh-
nung behandelt. Zum Schutz des Mieters kann die Erhhung des Mietzinses im allge-
meinen nur mit Zustimmung der Behérde stattfinden. Die Genehmigung wird auf
zwei Weisen gegeben.

Der Staatsrat hat wenigstens ein Mal pro Kalenderjahr durch seinen Beschluss
festzustellen, ob man mit Beriicksichtigung der Verdnderungen in den Immobilien-
unkosten es fiir begriindet halten kann, die Wohnungsmieten zu erh6hen, und eine
allgemeine Anweisung iiber die Hochstbetrige und den Zeitpunkt der Erh6hung zu
geben. Allgemeinanweisungen sind ofter als ein Mal pro Jahr gegeben worden. Als
Grund dafiir sind z.B. Anderungen in dem Energiepreis gewesen.

Der Vermieter hat iiber eine Erhohung in Ubereinstimmung mit der Allgemein-
anweisung dem Mieter zu melden. Der Mietzins steigt friihestens ab Anfang der Zah-
lungsperiode des Mietzinses, die zunichst nach Ablauf von zwei Monaten nach der
Erstattung der Erhéhungsmitteilung beginnt. Die Allgemeinanweisung des Staats-
rates ermoglicht es also dem Vermieter, den Mietzins zu erhéhen.

Will der Vermieter aus einem anderen Grund als dem der Allgemeinanweisung
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den Mietzins erh6hen, muss er zur Erhéhung die Zustimmung des Gerichtes bean-
tragen. Die Zustimmung des Gerichtes ist auch dann nétig, wenn der Vermieter den
Mietzins mehr als es der Allgemeinanweisung gemiss erlaubt ist oder ab einem
fritheren Zeitpunkt als erlaubt erh6hen will. Der gew6hnlichste Grund zur Forde-
rung auf Erh6hung des Mietzinses ist, dass er den missigen und géingigen Mietzins
unterschreitet, der fir gleichwertige Rdumlichkeiten eingezogen worden ist.

Die Zustimmung des Gerichtes zur Erhohung des Mietzinses ist nach einer
Grundreparation nicht nétig, wenn der Mieter um die Renovierungen gebeten und
die Erhohung schriftlich akzeptiert hat.

Uber den Mietzins, der von einem neuen Mieter eingezogen wird, sind auch Vor-
schriften erlassen worden. Uber den Mietzins kann nur dann frei iibereingekommen
werden, wenn die Wohnung frither nicht vermietet war. Anderenfalls ist die zugelas-
sene Hochstmiete die, die man vom frilheren Mieter nach einer Vereinbarung mit
ihm hitte einziehen diirfen. Mit dieser Bestimmung hat man zu verhindern versucht,
dass die Bestimmungen flir die Miethohe dadurch umgegangen werden, dass der
Mieter gewechselt wird.

Die Erhohung des Mietzinses flir eine andere Raumlichkeit als eine Wohnung ist
im HVL nicht geregelt worden. Dies ist darauf zuriickzufiihren, dass nur der Mieter
einer Wohnung vor einer Beendigung des Mietverhiltnisses geschiitzt worden ist da-
durch, dass das Kiindigungsrecht des Vermieters oder das Abschliessen eines interi-
mistischen Mietvertrages begrenzt ist.

Der Mietzins einer anderen Riaumlichkeit als der einer Wohnung kann erhéht wer-
den, wenn der Mieter und der Vermieter sich iiber den neuen Mietzins verstandigen.
Das Mietverhiitnis kann am Kiindigungstag zur Erh6hung des Mietzinses gekiindigt
werden. Das Mietverhiltnis hért jedoch auf, wenn iiber den neuen Mietzins keine
Vereinbarung getroffen werden kann.

Nach § 48 Abs. 1 des HVL kann eine Bedingung des Mietvertrages abgedndert
werden, falls ihre Anwendung gegen die guten Sitten verstosst, die bei den Mietver-
haltnissen gefolgt werden oder sonst unverhiltnismassig ist. Diese Abdnderungsvor-
schrift funktioniert auch im Interesse des Vermieters. Durch sie besteht die Moglich-
keit, den Mietzins zu erhdhen, wenn er unverhdltnismassig niedrig ist.

Ein gesondertes Problem bildet die Anwendung der der Erh6hung des Mietzinses
geltenden Regelungen auf die Nebenleistungen. Sie werden nicht gesondert einge-
schitzt. Die Gesamtmiete, die der Mieter bezahlt hat, wird mit der anderer Wohnun-
gen verglichen. Die Erh6hung und Herabsetzung einer Nebenleistung ist im Prinzip
moglich dann, wenn die Erh6hung und Herabsetzung im allgemeinen moglich ist.

Eine Nebenleistung ldsst sich oft durch die Anzahl derer, die die Wohnung benut-
zen oder durch die Menge der Ausnutzung des Gutes bestimmen. Steigt die Anzahl
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Personen, so steigt auch die Gebiihr. In Finniand ist jedoch so betrachtet worden,
dass in diesem Fall keine Erlaubnis zur Erthéhung des Mietzinses nétig ist. Eine Ge-
nehmigung ist dann notwendig, wenn die Gebiihr pro Person erhéht wird.

Die vom Ausnutzung abhiingige Gebiihr wechselt monatlich ab und beeinflusst
gleichzeitig die Miete. Als Vergleichsmiete muss in diesem Fall die durchschnittliche
Miete mehrerer Zahlungsperioden genommen werden. Das von der zunchmenden
Konsumtion abhiingige Steigen der Gebiihr wird nicht als Erhhung des Mietzinses
betrachtet. Die Bestimmungen zur Erhéhung des Mietzinses werden angewandt,
wenn der Preis des Gutes, z.B. der Strompreis steigt.

Das Aufnehmen einer Indexklausel in den Mietvertrag einer Wohnung ist ver-
boten. Die Klausel ist ungiiltig. Eine Indexklausel ist in der Miete einer anderen
Riumlichkeit gestattet, wenn der Vertrag auf begrenzte Zeit besteht und den Ver-
mieter mindestens fiinf Jahre verpflichtet. In den ersten fiinf Jahren darf nur die
Hilfte der Anderung im Lebenshaltungindex beachtet werden und erst danach die
ganze Anderung.

Eine Bedingung im Vertrag, durch die das Umgehen der Vorschriften zur Begren-
zung der Anwendung der Indexklausel ermoglicht wiirde, ist ungiiltig. Als Umgehen
ist z.B. die Abstufung des Mietzinses nach der antizipierten Preisentwicklung be-
trachtet worden. Die Koppelung des Mietzinses einer Geschiftsriumlichkeit an den
Umsatz ist erlaubt, obgleich die Steigerung der Preise auf diese Weise in den Mietzins
libergeht.

Der Mieter hat das Recht, den Mietvertrag auf Grund einer wihrend des Mietver-
hiltnisses geforderten Mieterhhung zu kiindigen. Wenn die Erhohung im Mietver-
trag vereinbart worden ist, z.B. in einer Indexklausel, kann der Mieter nicht vom Ver-
trag entbunden werden, wenn die Erh6hung stattfindet.

Im 5. Kapitel wird die Zuriickerstattung des Mietzinses behandelt. Im HVL sind
zwei Fille von Zuriickerstattung gehandelt. Falls der Mietzins den angemessenen
und gingigen, am Ort bezahlten Mietzins iiberschritten hat und herabgesetzt wird,
kann der Mieter Anspruch auf die Zuriickerstattung von Miete fiir hdchstens zwei
Jahre erheben. Das Gericht hat zu bestimmen, fiir welche Zeit die Miete zuriickge-
zahlt wird. Es ist moglich, auch nach Ablauf des Mietvertrages einen Anspruch auf
die Herabsetzung und Zuriickerstattung des Mietzinses zu erheben. In der Rechts-
praxis hat sich eine Riickerstattungszeit von drei Monaten zur gewohnlichsten her-
ausgebildet.

Die Riickerstattungspflicht des Vermieters ist strenger, wenn er den Mietzins
gegen die Vorschriften erhoht hat. Fiir die Riickerstattung ist keine Maximalzeit fest-
gesetzt worden. In der Rechtspraxis ist die Riickerstattung im allgemeinen auch fiir
die ganze Zeit verordnet worden, fiir die vorschriftswidriger Mietzins eingezogen
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worden ist. Im Hinblick auf die zwei Jahre iiberschreitende Zeit kann die Riickerstat-
tung unterhandelt werden.

Die Zuriickerstattung des Mietzinses ist auch auf anderen als den im HVL vorge-
schriebenen Griinden moglich. Z.B. muss ein gegen den Vertrag oder andere Vor-
schriften als die des HVL eingezogener Mietzins nach den selben Prinzipien als in
anderen Vertragsverhiltnissen zuriickerstattet werden.

In Gerichten ist ein besonderes Problem durch die Riickerstattung des sog.
schwarzen Mietzinses verursacht worden. Wenn der Mietzins schriftlich auf eine be-
stimmte Hohe festgesetzt und miindlich noch iiber einen zusétzlichen Mietzins ge-
einigt worden ist, ist der Vermieter verpflichtet, den Teil der Miete zuriickzuerstatten,
der auf Grund der miindlichen Vereinbarung geleistet worden ist. Da ein Raummiet-
vertrag freiformig ist, ist eine miindliche Vereinbarung moglich. Der Vermieter sollte
verpflichtet sein, einen miindlich verabredeten Mietzins nur dann zuriickzuerstatten,
wenn die Gesamtmiete so hoch steigt, dass sie herabgesetzt werden kdnnte, oder
wenn er die Miete gegen Vorschriften des HVL erhght hat.

Aus dem oben Genannten geht hervor, dass die Wohnungsmieten in Finnland
ziemlich streng geregelt sind. Die Kontrolle behérdlicherseits ist hart. Die Strenge der
Regelung wird dadurch verstirkt, dass die Mietzinse vor ihrer Verwirklichung gut fiinf
Jahre lang geregelt worden waren. Unter diesen Umstdnden gibt es in Finnland viel-
leicht kein frei gestaltetes Mietniveau, sondern die Regelung wirkt immer noch mit.

Der wichtigste Grund fiir die Regelung ist die Wille, den Mieter vor unangemessen
hohen Mietzinsen zu schiitzen. Der Mieter braucht Schutz auf Grund der Knappheit
der Wohnungen. Das Angebot an Mietwohnungen ist nicht gross genug dort, wo man
sie braucht. Das Vorbild der Regelung ist Schweden, wo die Moglichkeit der Parteien,
sich liber die Mieten zu einigen, heute nach Besserung der Wohnungslage schon ver-
grossert worden ist.

Als das System zur Regelung des Mietzinses geschaffen wurde, versuchte man
auch die Vorteile der Vermieter zu beachten. Dies geht z.B. aus den Vorschriften zur
Erh6hung des Mietzinses hervor. Es hat sich jedoch erwiesen, dass es nicht moglich
ist, eine Allgemeinanweisung iiber die Erh6hung der Mieten auszufertigen, die alle
Parteien zufriedenstellen wiirde: es wird ndmlich sogar dariiber gestritten, welche
Kosten bei dem Erlassen einer Allgemeinanweisung beriicksichtigt werden mit-
sollten. Die Miteinberechnung der Kapitalunkosten in die Allgemeinanweisung hat
sich als etwas besonders Problematisches erwiesen.

Die tatsichliche Situation ist jedoch, dass man mit jahrlichem Verschwinden von
etwa 10.000 Mietwohngen vom Mietmarkt berechnet hat. Als eine Ursache hierfiir
hat man das Niveau der Mieten angesehen. Die Vermieter erhalten keinen genii-

24
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genden Gewinn fiir den von ihnen investierten Geld, wenn sie tiberhaupt Gewinn be-
kommen.

Diese Beobachtung hat zur Folge gehabt, dass Forderungen zur Beriicksichtigung
der tatsdchlichen Kostenentwicklung und Vergrosserung der Vertragsfreiheit der Par-
teien ausgesprochen worden sind. In den Erneuerungspldnen sind jedoch keine
Anderungen fiir die Vorschriften vorgeschlagen worden. Die Anderungen sind auch
nicht notwendig, denn auch die heutigen Vorschriften ermoglichen die Einziehung
des gingigen Mietzinses.

336 Zusammenfassung
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HUONEENVUOKRALAKI 10. 2. 1961/82

1 Luku. Yleisid misirayksii.

1§.(13.11.1970/697) Sopimus, jolla rakennus tai sen osa luovutetaan toisen yksinomaiseen kidyttoon
vastiketta vastaan, on tehtidvi kirjallisesti, jos vuokranantaja tai vuokralainen niin vaatii.

Jos kirjalliseen sopimukseen tehdddn muutos tai lisdys, se on sopijapuolen niin vaatiessa merkittdva so-
pimuskirjaan.

2 §. Milloin 1 §:ssd tarkoitetulla sopimuksella samalla luovutetaan maa-alue huoneiston yhteydessa kdy-
tettdviksi, sovelletaan sopimukseen titd lakia, jos maa on tarkoitettu kiytettdviksi muuhun kuin maatalou-
teen tai lagjahkoon puutarhaviljelykseen.

8a§.(19. 1. 1979/35) Sisdasiainministerion yhteydessi toimivassa asuntoneuvostossa on huoneenvuok-
rien tasoa ja muuttamista koskevien sekd muidenkin huoneenvuokrasuhteisiin liittyvien asioiden kisittelyd
varten vuokrajaosto.

3 Luku. Huoneiston kunto ja vuokraoikeuden kiyttimisti kohdannut este.

13 §. Vuokranantajan on sind pdivdnd, jona vuokralaisen on miiri ottaa vuokraamansa huoneisto haltuun-
sa, pidettdvi se timin saatavana sellaisessa kunnossa kuin vuokralainen paikalliset olosuhteet huomioon
ottaen kohtuudella voi vaatia.

Vuokrasuhteen kestdessd vuokranantajan on pidettdvi huoneisto 1 momentissa tarkoitetussa kunnossa.
(13.11. 1970/697)

15 §. Jos vuokrasopimus koskee rakennusta tai sen osaa, joka sopimusta tehtiessi ei ollut saatettuna val-
miiksi, eikd huoneisto vield ole valmiissa kunnossa, kun vuokralaisen on miiri ottaa se vastaan, on vuokra-
laisella oikeus saada vapautus vuokran maksamisesta tai vuokra kohtuullisesti alennetuksi silti ajalta, jona
hin ei ole voinut kdyttdd huoneistoa tai sen osaa. Jos viivistykselld on vuokralaiselle olennainen merkitys,
on hiinelld oikeus irtisanoa sopimus. Irtisanominen voidaan toimittaa jo ennen kuin vuokralaisen on mii-
rd saada huoneisto haltuunsa, milloin on ilmeisti, ettd sanotunlainen viivistys tulee tapahtumaan. Vuokra-
laisella on myds oikeus saada korvaus kdrsimistiidn vahingosta, mikili vuokranantaja ei niyti, ettei viivds-
tystd voida lukea hinen syykseen tuottamuksena.

Mitd 1 momentissa on sdddetty, on vastaavasti noudatettava, ellei se, jonka on muutettava toiselle vuok-
ratusta huoneistosta, ole jéttanyt sitd hallustaan oikeassa ajassa eiki vuokralainen timin johdosta saa huo-
neistoa tai sen osaa haltuunsa sovittuna aikana.

16 §. Jollei huoneisto jostakin muusta kuin 14 tai 15 §:ssii mainitusta syysti ole silloin, kun vuokralaisen
on madri ottaa se haltuunsa, sellaisessa kunnossa, kuin vuokralaisella 13 §:n 1 momentin mukaan on oikeus
vaatia, on vuokralaisella valta korjata puutteellisuus vuokranantajan kustannuksella, mikili ei vuokrananta-
ja kehoituksen saatuaan itse niin pian kuin mahdollista huolehdi korjauksen toimittamisesta. Jos puutteelli-
suutta ei voida korjata viivytyksettd tai jos vuokranantaja, kehoituksen saatuaan, ei huolehdi puutteellisuu-
den poistamisesta niin pian kuin mahdollista, on vuokralaisella oikeus irtisanoa sopimus. Irtisanomista #l-
koon kuitenkaan toimitettako, ellei puutteellisuudella ole olennaista merkitysti, eiké sen jilkeen kun vuok-
ranantaja on korjannut puutteellisuuden. Silti ajalta, jona huoneisto on puutteellisessa kunnossa, on vuok-



https://c-info.fi/info/?token=Uspa1YpE5boijaKG.1-hq-5pvdg3z5-XV19iIxw.E5MXcD-DrYbbVXXFiONFoR7nafTday2Ur4PTXARTztrRRawfwITeZJK4RqFPlpgS6qYa21kc1apgzTS2qlEtWXSks-aA_1-fJDP1alroLHEdjCaaWspMCxPrZ4grgJSWuPApfXC5NqZ2l1cma3V9-LU_HFMrPNEDqLQ5KC1J_Kgw4RPV0f5J07QJ5ROIgxZwEO2Ozq8vDq83Vatv

|

338 Liite

ralaisella oikeus saada vuokra kohtuullisesti alennetuksi. Vuokralaisella on myds oikeus saada korvaus va-
hingosta, mikiili vuokranantaja ei niyti, ettei puutteellisuus ole aiheutunut héinen tuottamuksestaan.

Jos huoneisto vuokrasuhteen kestiessd on vuokralaisen tuottamuksetta tullut puuttelliseen kuntoon, so-
vellettakoon vastaavasti, mitd 1 momentissa on sidddetty, kuitenkin siten, ettd vuokralaisella ei ole oikeulta
saada vuokranalennusta sité ajankohtaa edeltineelti ajalta, jolloin hin on esittinyt vuokranantajalle vaati-
muksen puutteellisuuden korjaamisesta. (13. 11. 1970/697)

Vaikka huoneisto on vuokrattu siin kunnossa, missi se oli sopimusta tehtdessd, voi vuokralainen, jollei
huoneiston kunto ole sellainen kuin 13 §:ssé on sanottu, vedota 1 momentissa sdddettyyn oikeuteen, jos hidn
sopimuksen tehdessiiin ei tiennyt puutteellisuudesta eika tavallista huolellisuutta kdyttien sitd voinut ha-
vaita,

178. Ehto, jolla vuokralaiselle 14— 16 §:n mukaan kuuluvia oikeuksia rajoitetaan, on mitdtdn. Miti nyt on
sanottu, ei kuitenkaan estd vuokranantajaa ja vuokralaista tekemisti sopimusta ajasta, jonka kuluessa 16
§:ssd mainittu puutteellisuus on korjattava, eikd my&skain koske sopimusta, jolla rajoitetaan vuokralaiselle
sanotun pykilin mukaan kuuluvaa oikeutta vuokranalennuksen saamiseen siltd ajalta, jonka vuokrananta-
ja tarvitsee saattaakseen huoneiston sovittuun kuntoon tahi teettddkseen huoneistossa tai kiinteistdssé ta-
vanmukaisia kunnossapitotditi taikka suorittaakseen jonkin muun tydn, josta on erikseen sovittu.

5 Luku. Vuokran suorittaminen.

24 §. Vuokra, joka maksetaan rahassa, on suoritettava, jollei maksuajasta ole toisin sovittu, viimeistéddn
toisena péivini vuokranmaksukauden alusta lukien. Vuokranmaksukautena pidetiidn kuukautta tai muuta
ajanjaksoa, jolta vuokra sopimuksen mukaan maksetaan.

Vuokraan kuuluvaksi luetaan myos korvaus huoneiston limmittdmisestd, limpimasti vedestd, sahkstd
ja muusta sellaisesta edusta, jonka vuokranantaja on sitoutunut toimittamaan ja joka on sovittu erikseen
korvattavaksi.

Vuokra, joka suoritetaan muutoin kuin rahassa, suoritetiakoon sind aikana kuin on sovittu,

6 Luku. Omistusoikeuden siirtymisen sekii ulosmittauksen ja konkurssin vaikutus.

28 §. Kun vuokrasopimus 26 tai 27 §:ssd tarkoitetuissa tapauksissa lakkaa, on vuokralaisella oikeus saada
korvaus vahingosta silti, joka oli vastuussa vuokrasuhteen pysyvyydesti. Jos osa huoneistosta on joutunut
vuokralaiselta pois, on hinelli oikeus saada vuokra kohtuullisesti alennetuksi seka korvaus \/ahingosla; saa-
koon my#és, jos haitalla on vuokralaiselle olennainen merkitys, irtisanoa vuokrasopimuksen.

10 Luku. Vuokralaisen irtisanomissuoja. Muuttopiiviin siirtiminen.

40 §. (13.11. 1970/697) Muuttopiivin siirtdmistd koskeva vaatimus on tehtdvd tuomioistuimelle vii-
meistiiin neljitoista paivid ennen siirrettdviksi haluttua muuttopéivaa.

Milloin vuokranantaja on nostanut 37 a §:n 1 momentissa tarkoitetun kanteen, vuokralainen voi myds
tassd oikeudenkdynnissd tehdd muuttopéivén siirtdmistd koskevan vaatimuksen.

Jos muuttopéivii on siirretty, jatkuu vuokrasuhde entisin ehdoin méirittyyn muuttopdiviin saakka,
jolloin vuokrasuhde piittyy ilman irtisanomista. Milloin vuokralainen saa oikeuden pitdé vain osan huo-
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neistoa hallussaan tai milloin oJosuhteet muutoin antavat aihetta, on vuokraa kohtuullisesti soviteltava. Jos
vaatimus muuttopéivén siirtimisestd hyldtdan, on vuokralaisen muutettava 7 §:n mukaisena muuttopdivani
tai, jos hylkddvd pidtos annetaan titd myShemmin, vilittdmasti.

Mitd 1 ja 3 momentissa on sdddetty, sovelletaan myds muuta kuin asuinhuoneistoa koskevaan vuokra-
suhteeseen. (6. 6. 1974/440)

11 Luku. Eriniiisid méidrdyksii.

43 §. Titi lakia ei voida soveltaa, lukuunottamatta 50 §:n sadnnoksid, hotellien, tdysihoitolain tai muiden
majoitusliikkeiden yksityisten kalustettujen huoneiden vuokralle antamiseen.

Tamain lain sidnnokset koskevat soveltuvin osin kesdasunnon tai muun lomanviettoasunnon vuokraa-
mista, mikéli | momentista ei muuta johdu. Sellaisen asunnon vuokraukseen ei ole kuitenkaan sovellettava
timin lain 4 §:n toisen lauseen, 6 §:n 1—3 momentin, 10 luvun, 47 a, 47 b, 48 a eiki 49 §:n sddnnoksid.
(25.1.1974/72)

44 §. (10. 8. 1973/648) Jollei vuokrasopimukseen perustuvaa saamisvaatimusta koskevaa haastetta ole
kolmen vuoden kuluessa sopimuksen pdattymisestd annettu velalliselle tiedoksi, on kanneoikeus menetet-
ty.

46 §. Kun sellainen vuokranantajan ilmoitus, jota tarkoitetaan 6 §:n 2 momentissa, 9 §:n 1 momentissa,
14 §:ssd, 22 §:n 2 momentissa, 26 §:n 3 momentissa tai 49 §:n 1 momentissa, taikka vuokranantajan kehotus,
jota tarkoitetaan 6 §:n 4 momentissa, on jitetty kirjatussa kirjeessd vastaanottajan tavallisella osoitteella pos-
tin kuljetettavaksi, on lihettdjin katsottava tiyttineen, mitd hinen tehtidvikseen on kuulunut, Laki on sama
vuokralaisen kehotuksesta, jota tarkoitetaan 16 §:sséd, niin myos 9 §:n 4 momentissa, 20 ja 29 §:ssd,37a§:n i
momentissa ja 38 §:n 4 momentissa tarkoitetusta vuokralaisen ilmoituksesta. (30. 12. 1970/870)

Huomautus, jota tarkoitetaan 31 §:ssé, on toimitettava vuokralaiselle noudattamalla soveltuvin kohdin,
mitd irtisanomisesta on sdddetty. (13. 11. 1970/697)

Mitd 1 momentissa on sanottu, ei voida soveltaa irtisanomiseen.

47 a§. (19. 1. 1979/35) Valtioneuvoston tulee asuntoneuvoston vuokrajaostoa kuultuaan ainakin kerran
kalenterivuodessa piitokselldin todeta, onko kiinteistokustannusten muutokset huomioon ottaen perustel-
tua aihetta asuinhuoneistojen vuokrien korottamiseen sekd antaa yleisohje korotusten enimmaéismaaristi ja
ajankohdasta.

Valtioneuvosto voi kuultuaan asuntoneuvoston vuokrajaostoa antaa yleisohjeita mydos siitd, minkid suu-
ruisia asuinhuoneistojen vuokria eri paikkakunnilla on pidettivid kohtuullisena, sekd suosituksia asuinhuo-
neistojen vuokrasuhteiden muistakin kuin vuokraa koskevista ehdoista.

Muiden kuin asuinhuoneistojen osalta valtioneuvosto voi asuntoneuvoston vuokrajaostoa kuultuaan
antaa suosituksen vuokran tarkistamisesta vuokrasopimuksia tehtdessd tai uudistettaessa.

47 b §. (25. 1. 1974/72) Vuokrasopimusta tehtiessd ei asuinhuoneiston vuokraa saa, ellei tuomioistuin
vuokranantajan vaatimuksesta toisin pdatd, sopia perittdviksi uudelta vuokralaiselta enempii kuin edelli-
seltd vuokralaiselta olisi saatu sopia perittdviksi, jos vuokrasuhde olisi jatkunut.

Téssé pykilissi tarkoitettu vuokranantajan vaatimus on pantava tuomioistuimessa vireille viimeistdan
kuukauden kuluessa vuokrasuhteen alkamisesta.

Tuomioistuimen tulee 48 §:ssé sdddettyjid perusteita soveltaen ja47 a§:n nojalla annetut yleisohjeet huo-
mioon oftaen vahvistaa vuokran miiri. Siihen asti kunnes tuomioistuimen p#iitds on saanut lainvoiman,
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voidaan vuokra maksaa entisen suuruisena. Jos tuomioistuin osaksi tai kokonaan hyviksyy korotuksen, se
tulee voimaan vuokrasuhteen alkamisesta lukien.

Téssd pykéldssd tarkoitetun vuokrankorotusvaatimuksen mééristd ja perusteesta on vuokrasopimusta
tehtdessd ilmoitettava vuokralaiselle. Jos ndin ei ole menetelty, on vuokrankorotusvaatimus katsottava teh-
dyksi vuokrasuhteen aikana ja siihen sovellettava 49 §:n sddnnoksia.
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48 §. (13.11.1970/697) Jos vuokrasopimusehdon soveltamisen katsotaan olevan vuokrasuhteissa nou-
datettavan hyvin tavan vastaista tai muutoin kohtuutonta, voidaan ehtoa sovitella tai jattédd se huomioon ot-
tamatta.

Tuomioistuimen on vuokralaisen vaatimuksesta harkintansa mukaan alennettava asuinhuoneiston
vuokraa, jos se olennaisesti ylittda vuokra-arvoltaan samanveroisista huoneistoista paikkakunnalla makse-
tun kohtuullisen kdyvin vuokran ilman huoneenvuokrasuhteissa hyviksyttiviksi katsottavaa syyti. Tillai-
sena syynii ei ole pidettivi sitd, ettd vapaina olevista huoneistoista vuokra-asuntojen tarjonnan niukkuuden
Jjohdosta ehki tarjotaan ja tillaisista huoneistoista tehtyjen vuokrasopimusten nojalla maksetaan korkeam-
pia vuokria kuin mitd maksetaan pitkdhkon ajan jo kestineissé vuokrasuhteissa. (30. 12, 1970/870)

Mikili vuokraa timén pykildn nojalla alennetaan, tuomioistuimen on samalla méérittiva kussakin yk-
sittdisessd tapauksessa ilmenevit asianhaarat huomioon ottaen, onko vuokranantajan palautettava vuokra-
laiselle liikkaa maksettu vuokra ja miltd ajalta se on suoritettava. Vuokraa ei kuitenkaan saa méairiti palautet-
tavaksi pitemmaltd ajalta kuin kahdelta vuodelta. (25. 1. 1974/72)

Tuomioistuimen on vuokralaisen vaatimuksesta harkintansa mukaan alennettava muun kuin asuinhuo-
neiston vuokraa, jos se olennaisesti ylittdd vuokra-arvoltaan samanveroisista ja samaan tarkoitukseen kiy-
tettidvistd huoneistoista paikkakunnalla maksetun kohtuullisen kédyvédn vuokran ilman huoneenvuokrasuh-
teissa hyviksyttiaviksi katsottavaa syytd. (6. 6. 1974/440)

48 a§. (25. 1. 1974/72) Jos vuokraa on korotettu ilman tuomioistuimen vahvistusta, vaikka vahvistus 47 b
tai 49 §:n mukaan olisi otlut tarpeen, voidaan liikaa maksettu vuokra mairitd palautettavaksi 48 §:n 3 mo-
mentissa tarkoitettua aikaa pitemmaltikin ajalta, mikdli sen ei katsota yksittdisessd tapauksessa ilmenevit
asianhaarat huomioon ottaen olevan kohtuutonta.

49 §. Vuokranantajan, joka tahtoo vuokrasuhteen aikana korottaa asuinhuoneiston vuokraa, tulee kirjal-
lisesti ilmoittaa vuokralaiselle uusi vuokra ja korotuksen syy. Korotus tulee voimaan, mikili 4 momentista
tai 49 a §:std ei muuta johdu, sen vuokranmaksukauden alusta, joka lihinni alkaa kahden kuukauden kulut-
tua ilmoituksen tekemisestd. (25. 1. 1974/72)

Jos vuokranantaja on ilmoittanut tahtovansa korottaa asuinhuoneiston vuokraa enintdin 47 a§:n 1 mo-
mentissa tarkoitetun yleisohjeen mukaisesti ja aikaisintaan siini mainitusta ajankohdasta lukien, vuokralai-
sen tulee, jos hidn ei hyviksy vaatimusta eikd vihdisemmiistd korotuksesta tai muusta ajankohdasta voida so-
pia, saattaa asia tuomioistuimen tutkittavaksi kuukauden kuluessa vuokranantajan ilmoituksen tiedoksi
saamisesta. (25. 1. 1974/72)

Jos vuokranantaja tahtoo korottaa asuinhuoneiston vuokraa enemmiin tai aikaisémmasta ajankohdasta
lukien kuin 47 a §:n 1 momentissa tarkoitettu yleisohje edellyttdi tai jos hidn tahtoo korottaa vuokraa muu-
toin kuin yleisohjeen perusteella, hinen tulee saattaa kuukauden kuluessa vuokrankorotusilmoituksen te-
kemisestd korotusvaatimuksensa tuomioistuimen tutkittavaksi. Milloin korotusvaatimus aiheutuu asun-
nossa suoritetusta sellaisesta peruskorjauksesta tai siithen verrattavasta parannusty{sti, jota vuokralainen
on pyytdnyt, tuomioistuimen vahvistus ei kuitenkaan ole tarpeen, jos vuokralainen kirjallisesti hyviksyy ko-
rotuksen. (25. 1. 1974/72)

Tuomioistuimen, jonka tutkittavaksi asuinhuoneiston vuokran korotusta koskeva asia on saatettu, tulee
48 §:ssd sdddettyjd perusteita soveltaen ja 47 a §:n nojalla annetut yleisohjeet huomioon ottaen vahvistaa
vuokran maira. Sithen asti kunnes tuomioistuimen paités on saanut lainvoiman, voidaan vuokra maksaa
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entisen suuruisena. Jos tuomioistuin osaksi tai kokonaan hyviksyy korotuksen, se tulee voimaan 1 momen-
tissa tarkoitetusta ajankohdasta. (25. 1. 1974/72)

Vuokralainen voi ] momentissa tarkoitetussa tapauksessa korotuksen voimaantulon jdlkeenkin vaatia
48 §:n 2 momentin perusteella vuokran alentamista. (30. 12. 1970/870 ja 25. 1. 1974/72)

49 a §. (25. 1. 1974/72) Sen estimittd mitd vuokrasopimuksessa on irtisanomispéivisti tai vuokrasuh-
teen lakkaamisesta sovittu, vuokralainen voi kuukauden kuluessa vuokrasuhteen aikana tehdystd vuokran
korotusvaatimuksesta tiedon saatuaan irtisanoa vuokrasopimuksen pééttymiin irtisanomista ldhinné seu-
raavan kalenterikuukauden lopussa. Jos asia on saatettu tuomioistuimen tutkittavaksi, vuokralaisella on sa-
ma oikeus irtisanoa vuokrasuhde kuukauden kuluessa siitd, kun vuokran suuruutta koskeva ratkaisu on tul-
lut lainvoimaiseksi. Mikili vuokralainen on kiyttinyt tdssi momentissa tarkoitettua irtisanomisoikeutta,
vuokra pysyy entisen suuruisena vuokrasuhteen loppuun.

49 b §. (25. 1. 1974/72) Timin lain 47 a §:n 1 momentin, 47 b ja 48 a §:n sekd 49 §:n 2, 3 ja 4 momentin
sddnnoksii ei sovelleta, milloin huoneisto sijaitsee sellaisessa vuokratalossa tai asunto-osuuskuntatalossa,
_jonka rakentamista, laajentamista tai peruskorjausta varten on mydnnetty valtion varoista asuntolainaa ja
jonka keskimairaisen enimmaiisvuokran tai enimmdéisvuokran maérdytymisperusteet vahvistaa asuntohalli-
tus tai Ahvenanmaan maakuntahallitus.

Edelld 1 momentissa mainittujen lainkohtien lisiksi ei 48 §:n 2 eikd 3 momenttia eikd 49 §:n 1 ja S mo-
menttia sovelleta niihin valtion, kunnan tai muun julkisoikeudellisen yhdyskunnan tai laitoksen viranhalti-
ja- ja tydsuhdeasuntoihin, joihin sovelletaan valtion virkamiesasuntojen vuokrien mairddmismenettelyé tai
sitd vastaavaa jarjestelmaa.

Virka-asunnoista on voimassa, mitd niistd on erikseen madratty.

49 ¢ §. (22. 11. 1974/855) Milloin kiinteistokustannuksia on valtion toimenpitein alennettu tai ne ovat
muutoin alentuneet niin, etti on perusteltua aihetta huoneenvuokrien alentamiseen, valtioneuvosto voi
asuntoneuvoston vuokrajaostoa kuultuaan péittid, etti huoneenvuokrat alenevat valtioneuvoston paatok-
sessd mainitusta ajankohdasta siind mainitulla maarélla. (19. 1. 1979/35)

Edelld 47 a §:ssé tarkoitetuissa yleisohjeissa mainitut korotusten enimmaismadrédt ja vuokrien méarat
alenevat vastaavasti 1 momentissa tarkoitetussa piétoksessé ilmoitetulla médralld siind mainitusta ajankoh-
dasta.

Valtioneuvoston on ilmoitettava 1 momentissa tarkoitetun péiitoksen antamisesta viipymaéttd eduskun-
nan puhemiehelle. Hinen on saatettava se eduskunnan tietoon heti tai, jollei eduskunta ole koolla, niin pian
kuin se on kokoontunut. Padtos on kumottava, jos eduskunta niin paattad.

Tamin pykildn sdannoksid ei sovelleta 49 b §:ssé tarkoitettuihin huoneenvuokrasuhteisiin.

51§. Tamin lain sadnnéksistd voidaan vuokrasopimuksessa poiketa, jollei siti ole laissa kielletty tai kat-
sottava kielletyksi.

Sopimuksella ei voida miarit, ettei vuokraoikeuden pysyvyyden vakuudeksi ole lupa hakea kiinnitystd
taikka ettei vuokralaisella ole oikeutta kuitata vuokraa vastasaatavallaan. (13. 11. 1970/697)
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OIKEUSTAPAUSHAKEMISTO

Julkaisemattomista ratkaisuista on ilmoitettu antopdivd ja diarinumero, KHO:n ratkaisuista kuitenkin taltio-
numero. HO:n ratkaisun jilkeen on sulkeissa esitetty sen KKO:n pddtiksen taltionumero, jolla muutoksenha-
ku- tai valituslupa-anomus on hyléty.

00
1935 141 5
t.12,2.1903 n:0 9 321 11591 194
t. 7.3.1904 n:0 4 205 1937 11 297 194
1.22.1.1905 n:0 5 27 1939 12 178
. 2.3.1916 n:o 110 123 129 319
.22.1.1917 n:0 13 237 11415 16
11417 35
KKO 11 558 35
t. 1921 11 151 322 1940 11 12 321
p. 1922 11 518 35 11125 304
t. 1923 11432 320 1941 11 150 24, 99, 269
p. 1923 11 951 16 1942 11 146 36
p. 1924 11 1754 35 11 159 326
11 895 10 1944 11 85 10
11 932 104 1945 11 11 326
11962 16 11 68 19,25
11 1285 9 I1 233 33, 80
11 1430 104 11 271 275
11 1470 9 1947 11 65 ' 5
t. 1924 11 283 3 11 195 286
p. 1925 11 314 35 1948 11 212 223
11 357 35 1949 11 7 193
11 560 35 11 90 3
11572 104 11 102 16,30
1926 120 21 1950 11 33 299
1927 151 35 11 245 325
11193 104 11289 325
1928 11 6 113 1335 325
11 346 27 11 351 325
1929 11 97 27, 102, 103 11 401 181
11 353 26 1951 112 31
1930 11 342 193 nas 104
11 358 21 11 150 24, 269
1931 11 220 33 1952 11 27 35
11 224 21 1953 11 62 321
11 229 194 1954 11 8 193
1932 193 21 11 81 22
194 33 11 104 31
196 322 1955 11 10 35
1932 1132 193 11 51 322
11 74 35 1956 11 3 2
11 269 24, 98,194, 269 1957 11 13 321
1933 11 142 21 1145 33
1934 110 22 1958 11 29 188, 190, 326
140 22 1959 11 109 34

11133 304 1960 11 118 35
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1961 11 93 3 4. 7.1973 V 1972/977 248
1962 11 96 33 12. 3.1974 AS 1974/55/196 122
1969 12 202, 203, 204 17. 4.1974 V 1971/240 106-107
n 298-299 (N:0 2145/5.11.1979)
112 9 19. 6.1974 V 1973/97 197
11 54 326 25. 9.1974 AS 1974/17/49 197
1970 11 20 184, 202 23.10. 1974 As 1974/25/76 309
1971 119 202-203 20.11.1974 AS 1974/21/60 197
i1 45 193 27.11.1974 AS 1974/30/96 23
1972 11 318,319, 320 18.12.1974 As 1974/17/48 325, 326
17 246 29. 1.1975 V. 1974/529-530 27, 216, 271
1132 324-325 12. 2.1975 AS 1974/42/144 66, 261
1973 11 45 34 VvV 1974/522 32
1161 258, 263 12. 3.1975 AS 1974/59/211 119
11 87 34 19. 3.1975V 1974/843 30
11 89 202, 203 16. 4.1975 AS 1974/35/120 310
1974 11 24 65 AS 1974/61/219 306
1976 14 179 7. 5.1975 AS 1975/69/24 308
11 64 153, 241 28. 5.1975 AS 1974/68/20 312
1174 66, 218, 253, 296 4. 6.1975 AS 1975/70/27 66
In7s 30 vV 1974/618 16
11 80 157-158, 306 11. 6.1975 AS 1975/68/19 120
2.11.1976 N:o 813 R.D.1975 157 25. 6.1975 AS 1975/72/35 155-156
1978 11 12 36 30. 7.1975 AS 1974/41/42 19
1119 113 3. 9.1975 AS 1975/68/22 156-157
1120 25-27, 39, 105 8.10. 1975 AS 1975/66/13 84
11 100 288, 290-291, 293-294 AS 1975/72/37 84
11 101 257 29.10. 1975 AS 1975/94/119 84
i3 236, 257-258, 321, 322 5.11.1975 AS 1975/81/74 121
1979 11 27 202, 203, 204 AS 1975/94/118 65
1173 303 14. 1.1976 AS 1975/94/121 310
1176 133 28. 1.1976 AS 1975/129/252 158
1980 11 6 216, 324 24. 3.1976 V. 1975/834 248
1119 17 31. 3.1976 AS 1975/102/148 263
I1 25 158, 173 AS 1975/112/186 217
11 40 133 7. 4.1976 AS 1975/142/302 75
I1 42 24 14, 4.1976 As 1975/137/284 159
i1 103 168 28. 4.1976 AS 1975/142/303 309
8.8.1980 N:o 25 R.D.1974 4, 38, 104, 294 26. 5.1976 AS 1975/132/264 96
29.8.1980 V 77/948 324, 325 (N:o 1153/21.4.1978)
15.1. 1981 R 77/826 4,37 3. 6.1976 A 1976/81 84
5.2.1981 S 80/601 220, 221 30. 6.1976 A 1976/120 105, 119
29.5.1981 R 77/281 154, 164-165_ 11. 8.1976 AS 1975/141/300 97
18. 8.1976 A 1976/66 156-157
3.11.1976 A 1976/224 310
22.12.1976 AS 1975/144/309 147
Lo (N:0 4432/17. 11. 1980)
Helsingin HO AS 1975/144/310-312 147
20. 9.1972 vV 1971/677 32 A 1976/263-273 165
(N:o 700/18. 3. 1974) 26. 1.1977V 1976/743 169
20.12.1972 V 1971/846 31 13. 4.1977 A 1976/310 182, 309
16. 5.1973 V 1972/325 66 22. 6.1977 A 1977/128 169
30. 5.1973 V. 1972/413 13 27. 7.1977 A 1977/90 310
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7. 9.1977 A 1977/25-33, 35-36, 38-54
ja 56-62 149
A 1977737 149
(N:0 4898/12. 12. 1980)

5.10.1977 A 1977/100 91, 151
26.10. 1977 A 1977/123 263
9.11.1977 A 1977/180 317
14.12. 1977 A 1977/295 316
21.12.1977 A 1977/310 84
A 19777326 316
29.12.1977 A 1977/243-265 159
25. 1.1978 A 1977/6 103
A 1977/209 316, 318, 319

(N:o 2875/27. 8. 1980)
A 19777379 310
28. 2.1978 A 1977/316 316
5. 4.1978 A 1977/210 324
A 1977/302 221
A 19777460 123
12. 4.1978 A 1977/466 105, 170
19. 4.1978 A 1978/2 326
: V 1977/981-992 240-241
V 1978/7-25 240-241
6. 9.1978 A 1978/11 322, 327
13. 9.1978 A 1978/103 308, 310
11.10. 1978 A 1978/109 286-287
18.10. 1978 A 19787141 312
V 1978/631 197, 326
25.10. 1978 V 1978/702 316
20.12. 1978 A 1978/377-393 268
27.12.1978 A 1978/114 296, 298
V 1978/859-872 223
2. 5.1979 V 1978/678 217, 219, 220-221,
222,314
9. 5.1979 A 1979/38 256
23. 5.1979 V 1979/22-28 316
26. 9.1979 A 1979/86 243
12. 3.1980 A 1979/365 220, 221, 267
31. 3.1980 As 1975/102/148 152
30. 4.1980 A 1980/18 110
6. 8.1980 A 1980/75 177, 309
17. 9.1980 A 1980/124 177
8.10. 1980 A 1980/108-109 159

Itd-Suomen HO
15.11. 1973 V1973/135 16
(N:o 807a/28.3.1974)

23. 5.1974 V 19737509 23,269
19. 6.1975 V 1973/416 190

" (N:02752/31.10.1977)
27.11.1975 V 1975/207 120

11.12.1975 V 19757272 97

29. 1.1976 V 1974/472-473 130, 147
25. 3.1976 V 1975/270 240
13. 4.1976 S 1975/84/10 324
29. 4.1976 V 1975/723 144-145
(N:02607/25.9.1979)

20. 5.1976 V 1975/482 250
3. 6.1976 A 1975/678 306
24. 6.1976 A 1976/13 130, 135, 147
A 1976/14-35 147
27. 8.1976 A 1976/5 156-157
A 1976/66 145
16.12.1976 A 1976/202 261
20. 1.1977 A 1976/95 120
27. 1.1977 A 1976/67-70 166, 239
A 1976/128-130, 136-149, 154-164,
166-170 ja 172 165-166
A 1976/173 118, 166
A 1976/174-177 166
A 1976/178 118, 166
A 1976/179-181 165-166
A 1976/183-184 166
A 1976/185-187 90, 96, 166
A 1976/188-189 96, 166
A 1976/190-193 165-166
A 1976/194 96, 166
A 1976/195-196 166
A 1976/197 . 96, 166
A 1976/198 110, 165
A 19767206 165
10. 2.1977 A 1976/6 327
24. 2.1977 A 1976/83-86 216
4. 3.1977 A 1976/119 317
25. 3.1977 A 1976/98 322
31. 3.1977 A 1976/100 269
2. 2.1978 A 1977/67-68 ja 70 93
9. 2.1978 A 1977/20 178
A 1977/25 92, 94, 96, 101, 170
A 19717/56 92, 101, 268
A 1977/69 ja 71 93
2. 3.1978 A 1977/53-55 92, 268
6. 4.1978 A 1977/76-98 160
4. 5.1978 V 1975/575 12
2.10. 1979 A 1978/35 182
16. 10. 1980 A 1980/58-69 159
30.10. 1980 A 1980/19-21 143, 162
A 1980/50-56 163

Kouvolan HO
22.11. 1978 A 7872 322
A 78/4 216
A 78/6 316,317
14. 2.1979 A 78/11 269
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A 78/12 105, 156-157 10. 9.1975 1975 VD 71 As. 258, 259-260
A 78/13 310 16. 9.1975 1974 VD 913 153
(1. 4 1979 V 78/460 102, 110, 119 1975 As.D 166/108-109  121-122
30, 5.1979 V 79/53 182, 216, 305, 314 17. 9.1975 1975 As.D 151/11 118, 119
11. 7.1979 A 7972 EvY) 25. 9.1975 1975 As.D 1/2 220
22. 8.1979 S 79/234 170 16.10. 1975 1975 As.D 91/122-133 147
29. 8.1979' S 79/334 26, 105, 170 27.10. 1975 1975 As.D 96/157 182
5. 9.1979 A 78/16 156, 231, 309, 312 30. 1.1976 1974 VD 948 104
A 79/3 182, 311 4. 6.1976 1976 V 3 Jim 2 316, 317
26. 9.1979' S 79/431-433 112, 123 12. 8.1976 1976 V 2 Maa 256
3.10.1979 V 79/70 199 13. 8.1976 1976 V 3 Maa 161
7.11. 1979 V 78/479 315 9.12.1976 1975 As.D 234/72 178, 304
S 79/494 88,94, 110, 118, 151 16.11. 1977 1977 As.16 Tku 180
S 797495 88,94, 110, 118, 122, 151 3. 5.1979 1978 As.16-18 Tre 121
5.12.1979'S 79/533 310 30. 8.1979 1979 As.14 Tku 311
28.12.1979 A 79/13 ja 15-21 309 20. 9.1979 1979 As.4 Tku 316
26. 3.1980 A 79/45 310, 311 26. 9.1979 1979 As.2 Tre 105
30. 4.1980 A 79/40-43 ja 4647 149 24.10.1979 1979 As.5 Tre 123
14. 5.1980 A 79/9 312 25.10. 1979 1979 As.3 Tre 105
16. 7.1980 A 80/58 123 1. 11.1979 1979 As.7 Por 317
‘ 14. 1,1980 1979 As.16 Tku 300
Rovaniemen HO (N:0 1366/9. 5. 1980)
19, 91979 A 79/1 223 17. 1.1980 1979 As.8 Por 316
21. 1.1980 1979 As.9 Por 306
26. 9.1979 A 79/3 98, 105, 110, 201
30. 1.1980 1979 As.13 Tre 130
28.11.1979 A 79/36 309 1975 Av23 Ty o
24. 1.1980 A 79/20 26,90, 91, 94, 102, 105 10, 3.1980 1979 Aoa T 0,95, 123
22. 2.1980 A 79/19 182
13. 3.1980 1979 V 12 Ruo 1 197 .
26. 2.1980 A 79/22 201
19. 3.1980 1979 As.11 Tre 204
A 79/23 201,317
79125 201 312 5. 5.1980 1980 A 1 Maa | 112
" o2t o 22. 5.1980 1980 A 6 Tku 89
28. 5.1980 1980 A 2 Por 177
A 79727 201, 317
30. 9.1980 1980 A 44 Tre 131
A 79/28 201, 311312
1. 10. 1980 1980 A | Tam 2 11, 177
A 79729 201, 316 1980 A 48 Tre 110
26. 111980 A 80/40 222,317 9. 10. 1980 1980 A 3 Maa I 105, 306
1980 A 10-11 Por 88, 177
Turun HO 1980 A 12-14 Por 88
12.11. 1972 1970 VD 71 200 29.10. 1980 1979 R 76 Por 2 143
3. 3.1972 1971 VD 297 259 1980 A 19 Tku 131
21. 4.1972 1971 VD 117 23, 186, 326
25. 5.1973 1972 VD 713 66 y
23.11.1973 1973 VD 42 66 aasan HO
5.12. 1973 1973 VD 403 30 11.10. 1973 VD 1972 N:o 368 108, 175
(N:0 809/28.3. 1974) 22.11.1973 VD 1973 N:0 412 5, 155, 327
28.12.1973 1972 VD 311 105 11. 4.1974 VD 1973 N:o 312 245
(N:0 2513/8. 11. 1974) 2. 1.1975 VD 1973 N:0 349 23
6. 6.1974 1973 VD 680 199 17. 4.1975 VD 1974 N:0 550 23
14. 4.1975 1974 SD 221/36 269 15. 5.1975 VD 1975 N:o 19 259
16. 4.1975 1974 SD 186/5 242 22. 5.1975 VD 1974 N:0 210 16, 32
29. 4.1975 1974 SD 195/2 113 27. 5.1975 VD 1975 N:0 6 160-161
22. 5.1975 1975 As.D 75/2 166 10. 6.1975 VD 1975 N:0 60 256
4. 9.1975 1975 As.D. 228/25 159 20. 11. 1975 VD 1975 N:0 316 156-157
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12. 2.1976 VD 1975 N:o 413

(N:

0 13/10.1.1978)

5. 8.1976 A 51/1976
(N:0 1363/11.5.1977)
9. 9.1976 A 53-55/1976

29.
1L
J11
J12
.12,
L1120
L1977 A 111/1976
.3
. 4
. 9.
L12
120
2.

10.

—

SRS

halr ol o

N

(=2} wv

~

W N -

W L L

.10,
11.
1L

w

A 57-63/1976
1976 A 84-87/1976
1976 A 125/1976
1976 A 79/1976

.1976 A 107-108/1976

1976 VD 1975 N:o 479
1976 A 159/1976

1977 A 162/1976
1977 A 154-158/1976
1977 A 25/1977

. 1977 A 5571977

1977 A 73/1977
1978 A 19-20/1977

A 36/1977
1978 A 64/1977
1978 A 93/1977

A 100/1977
1978 A 5271977
1978 A 98/1977
1978 A 78/1977

:0 3466/29. 9. 1980)

A 10571977
1978 VD 1975 N:o 571

. 1978 A 102/1977
(N:
. 1978 A 92/1977

. 1978 V 416/1977
L1978 A 116/1977
. 1978 V 566/1977
. 10.
. 10.
L1
1L
. 1979 A 61/1978
.1979 A 96/1977
. 1979 A 30/1978

0 3467/29.9. 1980)

1978 A 76/1978
1978 A 36/1978
1978 A 25/1978
1978 A 51/1978

A 50/1978

. 1979 A 62-64/1978
. 1979 A 78/1978

1979 V 433/1978
1979 A 35/1978
1979 A 53/1978
1979 A 79/8

A 79/17

. 1980 A 79/21

A 79/38

. 1980 A 79/37

152, 263
236, 244

223, 253
268
110
160
110
144
149
75
157

187
200, 320
246, 250, 251

258

197, 282, 288
" 306

285

120, 122, 123, 124
95, 118

25, 316, 318
308

123

276

218

101

25,314

327

322

178, 199, 202, 203
118, 177
289, 324

327

26, 105

91

95, 306

7. 3.1980 A 79/41 182, 306, 312
KHO
1958 I1 226 6
1963 A 11 70 6
14. 2.1968 taltio 926 6
1. 10. 1969 taltio 4992 6
1970 A 11 111 6
Bydruomioistuin
32/1965 167
Ruotsalaiset
NJA
1913 5. 108-110 192
1916 s. 148-154 193
1917 s. 331-333 193
1922 s. 73-77 13, 103
1928 s. 70-75 193
1933 5. 25-33 193, 321
1936 s. 431-434 193
1940 s. 98-103 193
1943 s. 453-456 189
1946 s. 146-148 193
1949 s. 209-212 11, 103
1952 s. 205-209 11
1959 s. 647-654 19
1971 s. 129-144 11, 103
RB
6:76 293
32:76 268
44:76 89, 129
1:77 128, 129
2:77 217
6:77 214
977 130, 139, 140
13:77 234
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