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P. J. Muukkonen

IndeksinehtoL:n vastaisista
sopimusehdoista

1. L&htbkohtia ja taustoja

Indeksiehtojen kéyttéa on rajoitettu maassamme 1960-luvun loppu-
puolelta lahtien inflatorisen kehityksen katkaisemiseksi.! Vuonna 1968
saadettiin ensimmainen téllainen laki, laki taloudellisen kehityksen tur-
vaamisesta vuosina 1968—69 eli vakauttamislaki (207/68). Siina tehtiin
ennen lain voimaantuloa solmituissa sopimuksissa olevat indeksieh-
dot vaikutuksettomiksi lain voimassaoloaikana. Indeksiehtoja ei myé&s-
k&an saanut ottaa lain voimassa ollessa laadittaviin sopimuksiin. Va-
kauttamislaki oli voimassa vuoden 1969 loppuun. Sen jalkeen indek-
siehdot on kielletty eri nimisilla, tietyksi ajaksi voimaan saatetuilla laeil-
la.? Talla hetkella voimassa oleva IndeksiehtoL on annettu 31 paivana
joulukuuta 1985. Laki tuli voimaan tammikuun 1 paivéna 1986 ja on voi-
massa vuoden 1990 loppuun.?

Indeksiehdot kieltéva lainsdadanto on selvastikin kehittynyt yha va-
paammaksi. Indeksiehtoihin suhtaudutaan tall4 hetkella paljon myén-
teisemmin kuin puheena olevan lainsaadannén alussa.* Niinpé sallit-
tuja indeksiehtoja ja viranomaisten mahdollisuuksia hyvaksya naita so-
pimusmaarayksia on aikaa myéten lisatty. Tama niin sanoakseni libe-
raalinen kehitys ei ole vailla oikeudellista merkitysta. Viela tarkeampi
merkitys on sill&, etta indeksiehtokieltoon on peruslahtdkohdan osal-
ta suhtauduttu ankarasti. Kun sitten tuosta ankaran kielteisesta perus-

1 Ks. indeksin kasitteesta esim. Saarnilehto, Onko vuokran porrastaminen indek-
siehdon kiertdmistd, LM 1980 s. 255 ss. viitteineen, Sama, Huoneenvuokran saéntelys-
ta, Pori 1981, s. 276 ss. ,

2 Ks. L taloudellisen kasvun turvaamisesta vuonna 1970 (754/69), L taloudellisen
kasvun turvaamisesta (868/70), L indeksiehdon kaytén rajoittamisesta (262/74) ja L indek-
siehdon kayton rajoittamisesta (1029/78) lakeihin myShemmin tehtyine muutoksineen.

3 L indeksiehdon kéyton rajoittamisesta (1135/85).

* Nain myos Palaja, Aikarahtauksesta, erityisesti aikarahdista, Vammala 1980, s.
141; Saarnilehto, LM 1980 s. 255; Sama, Huoneenvuokran saintelysts s. 276: »Lainsa4-
dannén kehitys osoittaa kuitenkin, ett4 indeksiehtoihin suhtaudutaan nyt myonteisem-
min kuin 1968».
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lahtékohdasta on tehty yha useampia poikkeuksia, on noita poikkeus-
saannodksia kuitenkin tulkittu suppeasti.

»Ankara» nakemys ilmeni jo indeksiehdon kieltavén lainsdadantom-
me alkuvaiheessa eli vuonna 1968. Hallituksen esityksess&d eduskun-
nalle laiksi taloudellisen kehityksen turvaamisesta vuosina 1968—69
todettiin 1 §:n osalta, ettd sen »mukaan poistettaisiin kaikissa sitou-
muksissa, sopimuksissa ja muissa valipuheissa olevat elinkustannus-,
tukkuhinta-, rakennuskustannus- tai muun niihin verrattavan indeksin
muutoksiin perustuvat indeksiehdot». Ja esityksessa jatketaan: »Lakieh-
dotuksen mukaan merkitsee indeksiehtojen poistaminen lopullista toi-
menpidetta. Ennen lain voimaantuloa tehtyyn sopimukseen sisaltyvaan
indeksiehtoon ei siis voitaisi vedota lain voimassaoloajan paatyttya-
k&an».5

Ankaraa asennetta indeksiehdon kayttoon osoittaa myés eras Kor-
keimman oikeuden ratkaisu, KKO 1978 Il 100. Ko. tapauksessa A oli
maaliskuussa 1973 tehdylla vuokrasopimuksella vuokrannut B-yhti6lta
huhtikuun 1 péivasta lukien viiden vuoden ajaksi Valkeakosken kaupun-
gissa sijaitsevasta tehdasrakennuksesta tiloja kéytettavaksi korjaamo-,
liike- ja asuntotarkoitukseen muun muassa ehdoin, ettd kuukausivuokra
oli vuonna 1973 1.850 markkaa, vuonna 1974 2.000 markkaa, vuonna 1975
2.300 markkaa, vuonna 1976 2.500 markkaa, vuonna 1977 2.570 mark-
kaa ja vuonna 1978 3.000 markkaa vuokran ollessa huhtikuulta 1973
1.000 markkaa. Kihlakunnanoikeus julisti vuokrasopimuksen mitétto-
méksi siltd osin kuin siind oli sovittu vuokran vuosittaisesta Korotta-
misesta. Yhtién oli naet katsottava pyrkineen pitdmaan vuokran vuok-
rasopimusta tehtéess4 arvioidun tulevan hinta- ja kustannustason ke-
hityksen mukaisena ja siten toimineen taloudellisen kasvun turvaami-
sesta 30.12. 1970 annetun lain sekd sanotun lain muuttamisesta
29. 3. 1972 ja 30. 3. 1973 annettujen lakien saanndsten vastaisesti. Ho-
vioikeus: ei muutosta. KKO katsoi, ettei ollut syytd muuttaa HO:n tuo-
miota, joka taloudellisen kasvun turvaamisesta annetun lain 1 ja14 §:n
seka taman lain muuttamisesta 29. 3. 1972 annetun lain nojalia jai py-
syvéksi. Ratkaisun otsikoinnista ilmenee, etté ko. jdrjestely on katsot-
tu indeksiehdon kiertdmiseksi, TAssa tapauksessa vuokraa ei ollut suo-
ranaisesti sidottu indeksiin. Vuokra ei toisin sanoen noussut automaat-
tisesti muuttujan, esim. elinkustannuindeksin mukaan. Kuitenkin kaikki

5 Ks. mainittu esitys s. 2. Ks. my6s Saarinen, Pitkdaikaisten sopimusten indeksi-
tarkistuksista, Juhlajulkaisu Y. J. Hakulisen 70-vuotispaivana 21. 1. 1972, Helsinki 1972,
s. 210 ss.

6 Ks. tapauksesta yleens Saarnilehto, LM 1980 s. 252 ss. Sama, Huoneenvuokran
séintelysta s. 290 ss.
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oikeusasteet katsoivat kysymyksessé olevan indeksiehtoa koskevan
kiellon kiertdmisen.

Edella olevan perusteella voidaan riittavin perustein sanoa, etta meil-
l& vallitsee indeksiehtoihin ndhden ankaran kielteinen kanta. Lainsaa-
dénndssé on tosin vuoden 1968 laista lahtien lisatty naita poikkeusta-
pauksia, jolloin indeksiehto on sallittu. Kysymyksssa ovat kuitenkin
poikkeusnormit. Kuten tunnettua on, tulkitaan poikkeusnormeja oikeus-
kirjallisuudessa vallitsevan kasityksen mukaan suppeasti.’” Erityisen
merkittavaa on, etta tallaista suppean tulkinnan vaatimusta on myés
kaytannbssé noudatettu »vakauttamislainsaédannodn» kysymyksissa.
Niinpa kun vuoden 1968 lain taloudellisen kehityksen turvaamisesta
vuosina 1968—1969 4 §:ssa saadettiin, ettd »velaksiannossa» ei voitu
peria korkeampaa korkoa kuin sanottu pykala maarasi, niin 4 §:44 ei ole
katsottu voitavan soveltaa mm. kauppahinnan maksamatta ja4amisen va-
ralta sovittuihin yliajan korkoihin. T4st4 syysta ja mm. oikeuskanslerin
huomautettua asiasta, muutettiin seuraavan lain 4 §:n sanamuotoa si-
ten, etta siina puhuttiin »velkasuhteista» eika »velaksiannosta». Maini-
tut kauppahinnan maksamatta jaamisen varalta sovitut yliajan korot oli-
vat siis uudella 4 §:114 saatettu lain alaisuuteen. Vastaavasti on lukui-
sissa eri puolilla Suomea kaydyissa vuokrien indeksikorotuksia koske-
vissa oikeudenkaynneissa noudatettu suppean tulkinnan vaatimusta.
Ehké tunnetuin naista tapauksista on ns. Kesko Oy:n tapaus, minka
vuoksi suoritettiin mm. eduskuntakyselykin. Kun lakia tulkittiin suppe-
asti, tultiin siihen tulokseen, ettd Kesko Oy ei ollut kauppapaikkojen-
sa vuokrauksessa rikkonut indeksikieltoa vastaan, koska kauppapaik-
kojen vuokraus oli osa laajemmasta markkinointisopimuksesta. Tuol-
laiseen sekatyyppiseen sopimukseen ei puhtaasta vuokrasuhteesta an-

nettuja normeja katsottu voitavan soveltaa. Talla kannalla on myébs Kor-
kein oikeutemme.®

7 Nain esim. Chydenius, L4robok i finsk kontraksrétt |, Helsingfors 1923, s. 23; Zit-
ting, Omistajanvaihdoksesta, Vammala 1951, s. 364. Ks. poikkeussaannésten suppeas-
ta tulkinnasta viela Muukkonen, Muotosaannékset, Vammala 1958, s. 222 ss.

8 Ks. Muukkonen, Nakokohtia markkinointijarjestelmiin liittyvist4 vuokrasuhteista,
Suomalainen Lakimiesyhdistys 75 vuotta, Vammala 1973, s. 260 ss. Ks. KKO 1987 Il 4:
Oljy-yhtion ja sen tuotteiden jalleenmyyijén vélilla oli tehty sittemmin irtisanottu toimin-
tasopimus, joka siséisi masrayksi, paitsi yhtién huoltoasemakiinteistdn luovuttamisesta
jalleenmyyjén kayttéon vastiketta vastaan, myds myyntitoiminnasta ja muusta kaupalli-
sesta yhteistydsta. Jélleenmyyjan asunto-oikeudessa esittdma muuttopaivan siirtamis-
t4 koskeva kanne jatettiin tutkimatta, koska asia ei oliut huoneenvuokrasuhteesta joh-
tuvariita-asia; KKO 7987 I 143: Keskusliikkeen ja yksityisen vahittaiskauppiaan valiseen
markkinointijdrjestelmén mukaiseen vuokra- ja yhteistybsopimukseen sisaltyvaa liike-
huoneiston vuckraa koskeva kanne ei ollut litkehuoneiston sijaitsemispaikan asunto-
oikeuden kasiteltava huoneenvuokrasuhteesta johtuva riita-asia, vaan yleiseen alioikeu-
teen kuuluva riita-asia, joka voitiin kéasitelld vastaajan kotipaikan tuomioistuimessa.
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2. IndeksiehtolL:n vastaisen sopimusehdon »mitéttémyydesté»

Kuten vuoden 1968 VakauttamisL:ssa ja sen jalkeisessa vastaavas-
sa lainsaadanndssé niin my6s voimassaolevan Indeksiehtol:n mukaan
indeksiehdot ovat kiellettyja laissa tarkoin mainituin poikkeuksin. Erdan-
lainen yleinen l&htékohta ja kiertonormi siséltyy Indeksiehtol 1 §:n 1
momenttiin. Sen mukaan

»Hintojen, palkkojen, ansioiden tai muiden kustannusten ke-
hityst4 kuvaavan indeksin muutoksiin perustuvan indeksiehdon
tai muun siihen verrattavan sidonnaisuuden ottaminen sitoumuk-
seen tal sopimukseen on kielletty, jollei laista muuta johdu.»

Jos sopimukseen tai sitoumukseen siséltyy kielletty indeksiehto,
jos siis kysymyksessa ei ole lain mainitsema poikkeustapaus eli sallit-
tu indeksiehto, on sellainen IndeksiehtoL 6 §:n nimenomaisen saan-
néksen mukaan »mitaton».® »Mitatdn»-sana ei kuitenkaan ilmaise, mi-
ta silla tarkoitetaan. Nain ollen on selvitettava »mitattémyyden» merki-
tyssiséltda.

Oikeuskirjallisuudessamme on useissa yhteyksissé todettu, etta oi-
keutemme patemattémyytta (tehottomuutta, mitattémyyttd) koskevia
saannoksia ei ole laadittu minkain jarjestelman mukaisesti kuten on
asian laita esim. Saksan BGB:n osalta.’ Taméan vuoksi on aina ykKsi-
tyistapauksittain selvitettava, mita sanalla »mitattémyys» on tarkoitet-
tu.

Saarnilehdon' mukaan »puheena olevassa tapauksessa lainval-
mistelutyét eivat anna johtoa pohdittaessa, mika merkitys mitéaton-sa-
nalle on annettava.» Tama ei pida tdysin paikkaansa. On kyll4 totta, et-
ta lain esity6t ovat puheena olevassa suhteessa kovin niukat, mutta jo-
tain ne sentaan kertovat. Niinpa on syyta tassa todeta, ettd puheena
oleva mitattémyys-sadnnds sisaltyi jo vuoden 1968 VakauttamisL:iin eli
lakiin taloudellisen kehityksen turvaamisesta vuosina 1968—69. Sano-
tun lain 11 §, joka siis oli ensimmainen »mit&ttdmyys»-saénnds, on sel-
laisenaan siirtynyt laista toiseen ja aina vuoden 1978 Indeksieh-
toL:iin'? saakka. Voimassaolevan IndeksiehtoL:n 6 §:n sanamuoto

9 Indeksiehtol 6 §: »Indeksiehto tai muu siihen verrattava sidonnaisuus, joka on ta-
maén lain tai sen nojalla annettujen maardysten vastainen, tai joka siséityy sitoumukseen
tai sopimukseen, jonka tarkoituksena on t&man lain tai sen nojalia annettujen méaarays-
ten kiertdminen, on mitatén.»

10 Ks, esim. Muukkonen, Muotoséinndkset s. 107.

1 Saarnilehto, LM 1980 s. 265; Sama, Huoneenvuokran saantelysta s. 287.

12 Pyheena olevassa 11 §:5s4 sdidettiin: »TAman lain voimassa ollessa tehtyyn si-
toumukseen tai sopimukseen sisaltyva ehto tahi erityinen valipuhe, joka on tdman lain
tai sen nojalla annettujen ja voimassa olevien madrdysten vastainen, seka sellainen si-
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poikkeaa edeltéjistaan puheena olevassa suhteessa niin vahan, etta silla
ei ole merkitysta.

Selvitettdessa mita »mitattomyydelld» puheena olevassa tapauk-
sessa on ymmarrettava, pyritddn seuraavassa vastaamaan eraisiin yk-
sittaisiin kysymyksiin. Sitooko kielletty indeksiehto tai sen kiertami-
seksi tehty sitoumus tai sopimus siina mieless4, ett4 velkoja voisi te-
hokkaasti vaatia velallista tdyttamaan sitoumuksensa? Tahan kysymyk-
seen on varsin helppo vastata. Kiellettya indeksiehtoa koskeva tai sen
kiertamiseksi tehty valipuhe ei sido. Se ei siis velvoita luontoissuori-
tukseen. Se on siis tdssa mielessa todella »mitatén» (patematdn). Tal-
1a kannalla ovat kasitykseni mukaan olleet kaikki oikeuskirjallisuutem-
me Kiellettyja indeksiehtoja kasitelleet edustajat. He eivét ole aivan suo-
raan vastanneet kysymykseen, mutta riidattomasti tuollainen kasitys
kay ilmi heidan kirjoituksistaan.'® T4t4 mielipidetta voidaan perustel-
la myds jo edella lahemmin selvitetylla Korkeimman oikeuden ratkai-
sulla(KKO 1978 11 100). Myos lain esity6t tukevat téts kasitysta. Jo Hal-
lituksen esityksesséd Eduskunnalle laiksi taloudellisen kehityksen tur-
vaamisesta vuosina 1968—1969 oli lukuisia sanontoja, jotka viittaavat
nyt esitettyyn mitattémyyden merkitykseen eli siis siihen, etta
mitattdmyys-tapauksessa puuttuu luontoissuoritusvelvollisuus. Esi-
merkkeina mainittakoon ainoastaan seuraavat ilmaisut. Kysymys on »in-
deksiehdon poistamisestan»,' nLakiehdotuksen mukaan merkitsee in-
deksiehtojen poistaminen lopullista toimenpidetti. Ennen lain voimaan-
tuloa tehtyyn sopimukseen sisaltyvaan indeksiehtoon ei siis voitaisi
vedota lain voimassaoloajan paatyttyakaan.»' »Taman vuoksi ehdote-
taan lakiehdotuksen 3 §:ssé saadettavéksi niista poikkeuksista, joihin

toumus, sopimus tai muu vélipuhe, jonka tarkoituksena on edelld mainittujen saannés-
ten tai madrdysten kiertdminen, on mitatdén.»

Hallituksen esityksessé vuoden 1978 IndeksiehtoL:ksi sanottiin ehdotuksen 6 §:n
osalta (1978 vp. n:0 259, s. 5): »Vastaava sinnés sisaltyy voimassa olevan lain 7 §:44n.»

¥ Ks. Santalahti, Indeksiehdot sopimuksissa, Tilinpaattajan paivd n:o 23,
28.11. 1974, 9. 12. 1974 s. XI1I/2: »Mikali sopimukseen sisillytetasn indeksiehto kiellon
vastaisesti, téallainen ehto on lain 7 §:n mukaan mitatén, minka vuoksi kumpikaan osa-
puoli ei voi siihen vedota. Muilta osin sopimus saattaa olla edelleen voimassa. Sopimus
kokonaisuudessaankin voi edella mainitun lainkohdan mukaan olla mitatsn, mikali sen
tarkoituksena on lain saanndsten kiertdminen»; Saarnilehto LM 1980, kirjoittaa s. 259:
»indeksiehdon kéyton kieltdmist4 koskevien maardysten vastaiset ja niiden kieltamiseksi
tehdyt vélipuheet maaréttiin jo vakauttamisfaissa mitattdmiksi» ja s. 265: »Seurauksena
siitd, ettd vuokrasopimuksen ehto on lain kiertdmistd, on kaikkien asiaa koskeneiden
saannosten mukaan ehdon mitattémyys»; Wirilander, Maanvuokraoikeus vuoden 1966
maanvuokralain ja siihen liittyvan lains44d4nndn mukaan, Helsinki 1981, s. 127 ss; Kar-
tio, Asuntoalueen vuokra, Helsinki 1983, s. 254: »Siin4 on omaksuttu tyypillinen yksityis-
oikeudellinen patemattomyyssaantely sen tilanteen varalta, etta lain madrayksia rikotaan.»

4 Vp. 1968 n:0 33, s. 1.

S Vp. 1968 n:0 33, s. 2.
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indeksiehdon mitattdmaksi maaraaminen ei kohdistuisi.»'® »Mikali si-
toumuksen, sopimuksen tai muun valipuheen tarkoituksena olisi nai-
den saannosten tai maardysten kiertdminen, olisi téllainen sitoumus,
sopimus tai muu valipuhe kokonaisuudessaan mitaton.»"’

3. Kielletyn indeksiehdon maksaminen

Jos joku on suorittanut (maksanut) jotakin silloin kun sopimus tai
sen yksityinen ehto on pateméaton (mitaton) edelld esitetyssa merkityk-
sessi, on oikeutemme mukaan vahvana pdéséddnténd, ettd suoritus on
palautettava.'® Eihan néet saannolla ole ollut laillista (patevaa) oikeus-
perustetta. Erdissd tapauksissa patematonta suoritusta e/ kuitenkaan
saada takaisin. Maksun saaja siis saa pitaa suorituksen vaikka sen oi-
keusperustana on patematén suoritusvelvollisuus, siis sellainen, jota
ei voida oikeusteitse toteuttaa.”®

Edella oleva herattda kysymyksen, voidaanko »mitattdmien» indek-
siehtojen perusteella tehdyt suoritukset saada takaisin vai ei. Kysymyk-
seen vastaaminen ei ole helppoa. Aluksi on syytd todeta, etta vaikka
meilla »indeksisopimuskdytanndssa» on esiintynyt melkoisesti kiellet-
tyja indeksiehtoja, joiden perusteella maksut myds on suoritettu, niin
tuollaisia »edunpalautuskanteita» ei tiettdvasti ole esiintynyt varsinai-
sessa oikeuskaytannéssdamme muuta kuin huoneenvuokraan liittyneis-
sa tapauksissa.? Huoneenvuokratapaukset ovat HVL 48 §:n ja 48 a §:n
sisaltamien erikoisnormien perusteella sellaisia, ettei niitd koskevan
oikeuskaytannén voida katsoa ilmaisevan mink&énlaista yleista peri-
aatetta, kuten jaljempané olevasta pian ilmenee.

Kaytannén elamassé on ollut melko tavallista silloin kun on todet-
tu indeksiehdon patemattdmyys, etta suoritusvelvollinen on kieltayty-
nyt maksamasta laitonta indeksid. Taman jélkeen asia on jollakin ta-

18 Vp, 1968 n:o 33, s. 2.

7 Vp. 1968 n:o 33, s. 4.

18 Muukkonen, Kiinteistdn ns. mustasta kauppahinnasta, LM 1959 s. 819 viitteineen.

18 Ks. esim. Tulokas, Puuttumattomuusperiaatteesta siviilioikeudessa, DL 1972 s.
222 ss.

2 Ks. Saarnilehto, Huoneenvuokran sééntelysta s. 323 ss.; Sama, DL 1985 Il s. 49
ss. olevaa oikeustapausselostusta seka erityisesti Sama, LM 1986 s. 142 ss. olevaa oi-
keustapausta selostuksineen. Tass4 ratkaisussa, KKO 1985 Il 142, joka oli aanestystu-
los, sanotaan mm.: »Muuta kuin asuinhuoneistoa koskevassa vuokrasopimuksessa oli
indeksiehdon kayton rajoittamisesta 29. 3. 1974, sellaisena kuin se oli 7. 1. 1977 anne-
tussa laissa, vastainen indeksiehtolauseke . . .. .. .. Na&in ollen korotukset olivat perus-
tuneet patemattdmaan indeksiehtoon ja vuokranantaja velvoitettiin palauttamaan lait-
tomasti perimansa vuokrankorotusosuudet.».
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voin sovittu, mutta yleensa maksettuja patemattémia suorituksia ei kui-
tenkaan ole palautettu. N&in on menetelty lukuisissa sellaisissakin ta-
pauksissa, joissa kunta tai muu julkisoikeudellinen yhteiso on ollut toi-
sena sopijapuolena.

Askettain valimiesoikeus, jonka puheenjohtajana oli oikeusneuvos
Manner seka jasenina oikeusneuvos Portin ja hovioikeuden president-
ti Stahlberg, on julistanut valitystuomionsa asiassa, mika koski alma-
nakkaerioikeuden vuokrasopimuksen tulkintaa. Asianosaisina olivat
Helsingin yliopisto ja Amer-Yhtym& Oy Weilin + G66s. Weilin + Gb66s
oli vaatinut mm., etta yliopisto velvoitettaisiin palauttamaan Weilin +
Goosille IndeksiehtoL:n vastaisesti laittomasti perimansa indeksiko-
rotukset. Vélimiesoikeus hylkasi sanotun vaatimuksen seuraavin pe-
rustein.

»Amer-Yhtymé& Oy Weilin + Go6sin indeksikanteen johdosta
vdlimiesoikeus toteaa, etta asianosaisten 16. 6. 1975 tekema so-
pimus seka siihen perustuvat suoritukst ovat tosin olleet ristirii-
dassa silloin voimassaolleiden indeksiehdon k3ytdn rajoittamis-
ta koskevien sddnnésten kanssa. Ottaen kuitenkin huomioon ko.
sopimuksen solmimisolosuhteista esitetyn selvityksen ja sen sei-
kan, ettd sopimus ja siihen perustuvat suoritukset ovat valimies-
oikeuden kasityksen mukaan vastanneet kummankin osapuolen
nakemysté kyseessa olevan pitkaaikaisen vuokrasopimuksen tar-
koituksenmukaisesta toteuttamisesta, valimiesoikeus harkitsee
kohtuulliseksi hylatd Amer-Yhtyma Oy Weilin + G66sin sanotun
kanteen.»

Ylla mainittua maksetun indeksin palauttamiseen kielteisesti suh-
tautuvaa kasitysta voidaan ajatella perusteltavaksi huoneenvuokralain-
saadannoélia. HVL 48 §:ssé sadddetaan vuokran alentamisesta siina ta-
pauksessa, ettd se olennaisesti ylittaa vuokra-arvoltaan samanveroisista
huoneistoista paikkakunnalla maksetun kohtuullisen kdyvan vuokran
ilman huoneenvuokrasuhteessa hyvaksyttavaksi katsottavaa syyta. Mai-
nitun pykélan 3 momentissa lausutaan mm., etta »tuomioistuimen on
(samalla) méaarattava kussakin yksittdisessa tapauksessa ilmenevit
asianhaarat huomioon ottaen, onko vuokranantajan palautettava vuok-
ralaiselle lilkaa maksettu vuokra ja milt4 ajalta se on suoritettava». Sa-
massa lainkohdassa saéddetan liséksi enimmaisaika, jolta suoritettuja
vuokria voidaan maarata palautettavaksi. Lisiksi laissa (72/1974) s&a-
detddn nimenomaan, ettei palautusta voida maarata suoritettavaksi ai-
kaisemmalta ajalta kuin 1. 2. 1973 lukien.

Palautusvelvollisuuden tekee ko. tapauksessa ymmarrettavaksi
HVL:ssa omaksuttu vuokralaista suojaava kanta. Vastaavanlaista kuvi-
tellun heikomman sopijapuolen suojan tarvetta ei ole IndeksiehtoL:n
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maaraysten rikkomistapauksessa. Lisdksi on otettava huomioon, etta
HVL 48 §:n palautussidannds on spesiaalinormi. Siita ei voida johtaa
»yleistar» periaatetta. Pikemminkin asia on siten, etta jos fainrikkomis-
tapauksissa tapahtuneiden liikasuoritusten palauttamiseen olisi ylei-
nen velvollisuus, lainattu HVL:n sdannds olisi tarpeeton.

Indeksiehdon vastaisesti tapahtuneen suorituksen palauttamisen
kieltavaa kantaa voidaan perustella myds vallitsevien olojen jarkkymat-
tomyyden periaatteella: vallitseva tilanne séilykd6n siind mieless4, et-
tei jo tehtyihin suorituksiin puututa. Yleinen intressi kylla vaatii indek-
sikiellon yllapitamist4, mutta ei sité, ettd tdman kiellon vastaisesti tehty
suoritus on palautettava. On myés muistettava, ettd indeksiehtolain-
saadantda on jo ehditty valmistella perusteellisesti. Jos lakiin olisi ha-
luttu ottaa maarays suoritetun indeksikorotuksen takaisinmaksamises-
ta, olisi lakiin ilmeisesti otettu HVL 48 § 3 momentin kaltainen palau-
tussaannés tai muu vastaava sdannos.

Puheena olevan ongelman ratkaisua ei kasitykseni mukaan ole syyta
johtaa my&skaan maksajan vilpittdmastalvilpillisesta mielesta, vaikka
Korkein oikeutemme indeksikiellon rikkomista laheisesti muistuttavissa
saannodstelyrikkomustapauksissa nayttadkin kiinnittdneen huomiota
juuri maksajan vilpittémaan/vilpilliseen mieleen.?' Vilpittdmalle/vilpil-
liselle mielelle on, kuten tunnettua, eri tapauksissa asetettu erilainen
sisaltd. Erdissa tapauksissa henkildn katsotaan olevan vilpillisessa mie-
less4 vain, jos han tietaa tietyn tosiasian, toisissa tapauksissa henki-
I16n puolestaan katsotaan olevan vilpillisessa mielessé, jos hanen olisi
pitanyt tietaa tietty tosiasia. Erityisesti merkittavaa on, etta indeksieh-
to on kielletty lailla. N&in ollen jokaisen tulisi tuntea mainittu kielto.
Kukaan ei voinekaan saada vilpittéméan mielen suojaa vaittamalla, et-
tei han tuntenut kieltoa. Tunnettu tosiasiahan on, etta kaikki Suomen
saadéskokoelmassa julkaistu materiaali on katsottava tulleen kansa-
laisia velvoittavaksi normistoksi, jonka tuntemattomuuteen ei voida ve-
dota.

»Mitattémien» indeksiehtojen perusteella suoritettuja maksuja ei
siis voida vaatia palautettavaksi, eikd maksuajan mahdoilisella vilpit-
todmaila mielella ole merkitysta. Tilanne on suuresti samankaltainen kuin
kiinteistdn ns. mustan kauppahinnan tapauksissa. Mustaa kauppahin-

2t Ks. KKO 1950 1l 245: »Henkild, joka siitd tietoisena oli suorittanut sahaajalle sa-
hauksesta ma4rattyja maksuja korkeampia maksuja, ei ollut oikeutettu saamaan séan-
néstelymairayksia siten rikkoen suorittamiaan lilkkamaksuja sahaajalta takaisin», KKO
1950 11 335 »Ostaja, joka suorittaessaan saann&stelynalaisen hinnan oli katsottava tien-
neen tavaralle vahvistetun hinnan suuruuden, ei ollut oikeutettu saamaan myyjatta ta-
kaisin ylihintaa. Ks. myds KKO 1950 Il 289; vrt. KKO 1950 /1 351: »Henkild, joka oli suorit-
tanut ylihinnan vilpittdméssé mielessa, oikeutettiin saamaan ylihinta takaisin».
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taa ei voida oikeusteitse vaatia maksettavaksi koska sen maksamista
koskeva sitoumus on patematén. Jos musta kauppahinta on kuitenkin
jo ehditty maksaa, ei sitd enda saada takaisin.2?

4. Hieman ns. porrastettujen maksujen IndeksiehtolL:n vastaisuudesta

Porrastettujen maksujen osalta oikeuskirjallisuudessamme on esi-
tetty erilaisia k&sityksia siitd, onko niissa kysymys vélipuheista, joilla
kiellettyd indeksiehtoa on pyritty kiertamaan. Erityisen aiheen viimeai-
kaiseen kirjoitteluun on antanut ratkaisu KKO 7978 Il 100 ja sen otsi-
kointi.

»Huoneenvuokra. — Viiden vuoden ajaksi voimassa olevaan
tehdasrakennusta koskevaan vuokrasopimukseen sisiltyvé ehto,
jonka mukaan kuukausittain maksettava vuokra oli kohoava kun-
kin sopimuksen tekoa seuraavan vuoden alusta lukien maaratyl-
la rahamaarali, katsottiin taloudellisen kasvun turvaamisesta jou-

lukuun 30 péaivana 1970 annetussa laissa tarkoitetun indeksieh-
toa koskevan kiellon kiertamiseksi.»

Yidstalo, jonka eri tuomioistuimille antamat lausunnot muodosta-
vat etevan osan hénen laajasta tuotannostaan, suhtautuu porrastettu-
jen maksujen indeksiehtoa kiertavaan tarkoitukseen varsin torjuvasti.?
Eréénlaisena puheena olevan kysymyksen »kuningasajatuksena»
Yléstalo?* lausuu: »Taloudellisen kasvun turvaamista koskevassa lais-
saei ole kielletty eika voitukaan kielta4 sopimuksen tekij6ita tekemas-
ta arviointeja ja laskelmia sopimukseen liittyvien hinta- ja kustannus-
tekijéin osalta; laissa ei ole kielletty muuta kuin indeksiehdon tai sii-
hen verrattavan palkka-, ansio-, hinta- tai kustannustason muutoksia
osoittavan suhdeluvun ottaminen sitoumukseen, sopimukseen ja muu-
hun vélipuheeseen (mainitun lain 1 §).» Kielteista nakemysta edustaa
myds /konen.®

2 Ks. kiinteistdn ns. mustasta kauppahinnasta esim. Muukkonen, LM 1959 s. 814
ss. ss., Soisalo, Maakaaren 1: 2:n muodossa laadittuun kauppakirjaan merkitsematta ja-
tetyn kauppahinnan merkityksesta asianosaissuhteessa. Oikeustiede-Jurisprudentia X,
Vammala 1979, s. 235 ss.

2 Yiéstalo, Porrastettu vuokra, 8. 10. 1979 piivatty lausunto, Helsingin asunto-
oikeuden 2. jaoston poytakirja 10. 10. 1979, asia no A 79/2296, kirjelman, liite B, liite no
3 (Yl6stalo), s. 1 ss., todeten s. 10 mm.: »Edell olevan perusteella en voi pitaa korkeim-
man oikeuden selostettua ratkaisua oikeana.»

24 Yléstalo, s. 8.

% |konen, Vuokran maara, DL 1972 Jausuu s. 137 s. mm.: »Kun indeksiehdon kéayt-
td4 on lainsdénndksin olennaisesti rajoitettu ja kun toisaalta tiedeta4n kustannustason
jatkuva nousu, on eri piireiss4 ryhdytty ankarasti laskemaan ja veikkaamaan kustannus-
tason yleistad nousua ja sen huomioon ottamista vuokran maarassa. Talléin on paadytty
sellaiseen lopputulokseen, ett4 jo vuokrasopimusta laadittaessa vuokra porrastetaan vuo-
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Saarnilehdon® mukaan »esity6t eivat valaise indeksiehdon kayton
rajoittamiseksi annetun lain 6 §:n tai vastaavien aikaisempien maaréays-
ten sisiltoa. Hintakehityksen ennakoimista séannés ei esta. Ongelma
siitd, onko kyseessi indeksiehdon kayton rajoittamisesta annetun lain
saannosten kiertdminen vai ei, taytyy ratkaista tapaus kerrallaan. Eri-
tyista huomiota on talloin kiinnitettava mainitun 6 §:n ja aikaisempien
saannésten mukaan siihen, onko tarkoituksena ollut rajoitusséantéjen
kiertaminen. Tdma johtanee monesti ndyttdongelmiin. Ratkaisu tulee
ilmeisesti tehtavaksi asiassa ilmenevien ulkonaisten seikkojen perus-
teella, silla sopimuspuolten tarkoituksesta on yleensé vaikea esittaa
selvitysta.» Palaja? esittaa: »Ainakin sanotunlainen aikarahdin porras-
taminen saattaa olla indeksiehtolain 6 §:n saannoksen vastainen. Tés-
s4 lainpaikassa méaéarataan mitattémaksi sellainen sitoumus, sopimus
tai muu valipuhe, jonka tarkoituksena on indeksiehtolain tai sen nojal-
la annettujen maarédysten kiertaminen. Pykélén tulkinnassa on paapai-
no pantava indeksiehtolain rationa olevalle inflaation hillitsemispyrki-
mykselle. Lain 6 §:114 on tuskin haluttu pelkéstaan vahvistaa 1 §:aan
siséltyvaa indeksiehtoja koskevaa kieltoa. Saanndkselle on annettava
itsenaista merkitystd. Muussa tapauksessa sen siséllyttaminen laki-
tekstiin ei olisi ollut tarpeellista.» Mybs Heinild? katsoo porrastetun
vuokran voivan merkita indeksikiellon kiertdmista.

Kysymys porrastettujen maksujen IndeksiehtolL:n vastaisuudesta
ei ole vain sanotun lain tulkintaa koskeva kysymys vaan ennen kaikkea
nayttokysymys, minka oikeudellinen arviointi on suoritettava kussakin
yksityistapauksessa erikseen. Arviointi siitd, onko kysymys indeksieh-
toa koskevan kiellon kiertamisest4, ei tapauskohtaisesti ole helppoa,
kuten ei yleensikaan lainkiertamistapauksissa eikd my&skaan sopimuk-
sella perustetun kilpailukieltolausekkeen kieltdmistilanteessa.?® Jos-
kus voidaan paitya tulokseen, etta kysymys on kiertdmisesta.

sittain nousevaksi etukateen lasketulla prosenttimaaralla. Kdytannossé se voidaan vuok-
rasopimukseen merkitd siten, ett4 taméan vuoden vuokra on 100 markkaa ja ensi vuoden
vuokra 104 markkaa seka samalla tavoin edelleen porrastuva. Joku voi tietysti huomaut-
taa, ettd talla menettelylla pyritaén korvaamaan indeksiehto, mutta tallainen vaite ei saa
tukea lain saanndksista. Tiedossani on tapauksia, joissa julkista valtaa harjoittava kau-
punkiyhdyskunta noudattaa juuri tdiménlaatuista menettelyd. Kaytannossa tailainen vuok-
ran porrastaminen liittyy nimenomaan teollisuus- ja liiketilojen vuokraukseen.»

% Saarnilehto, LM 1980 s. 262.

27 Palaja, s. 144.

28 Ks. Heinild, Liikehuoneistojen vuokrat ja indeksiehdot, kirjassa Huoneenvuokra-
lain keskeiset kohdat. Lakimiesliiton koulutuskeskuksen julkaisusarja n:o 14, Vammala
1974 s. 44 ss., erit. s. 46, missé4 Heinila perustelematta katsoo maédrdsummalla vuokran
tarkistamisen mitattdmaksi jos silld on ennakoitu hinta- ja kustannustason muutoksia.

29 Ks. Y/éstalo, konkurrenssilausekkeesta yrityksen myynnissd, julkaisussa Liike-
elaman sopimusoikeutta. Lakimiesliiton koulutuskeskuksen julkaisusarja n:o 6, Helsin-
ki 1972, s. 150 ss.
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