JUHLAJULKAISU

MATTI YLOSTALO
1917 - 4/2 - 1987

SUOMALAINEN LAKIMIESYHDISTYS


https://c-info.fi/info/?token=LSQIQGetQTQUOU9U.mUy4E1Sui8rLJEItH4sDYw.JFY4k8WN4SaTpudYZVc0C2g32MHEmdBatkaCvjqVz12OM8M2X9btUVGIPxjY4UUDZMltsZA_JcAaiQFuE-bN9cGMhXdUSSxrJDWsc5awTDVsG3Bciw2gQ2Rzjva9KfI6EtoLmQDFJbUH8koHJW0mqskNXo7IGhZV8fmVx1AtMSCwc9DZOiXFvqaZuT1OrpJq68x8WzroyWySL-tz

VAMMALA 1987. VAMMALAN KIRJAPAINO OY

ISSN 0356-7222
ISBN 951-855-087-5

ISBN 978-951-855-870-8 (PDF



https://c-info.fi/info/?token=LSQIQGetQTQUOU9U.mUy4E1Sui8rLJEItH4sDYw.JFY4k8WN4SaTpudYZVc0C2g32MHEmdBatkaCvjqVz12OM8M2X9btUVGIPxjY4UUDZMltsZA_JcAaiQFuE-bN9cGMhXdUSSxrJDWsc5awTDVsG3Bciw2gQ2Rzjva9KfI6EtoLmQDFJbUH8koHJW0mqskNXo7IGhZV8fmVx1AtMSCwc9DZOiXFvqaZuT1OrpJq68x8WzroyWySL-tz

Ari Saarnilehto

Asunto-oikeuden asiallisesta toimivallasta
eraissa tapauksissa

1. Johdannoksi
1.1. Sé&&4nnbksistd

Huoneenvuokralain (10. 2. 1961/82, HVL) 52 §:n mukaan lailla voi-
daan erikseen saitaa, ettd huoneenvuokrasuhteesta johtuvat riita-asiat
kasittelee ja ratkaisee yleiseen alioikeuteen asetettu erityinen osasto,
jota kutsutaan asunto-oikeudeksi. Kesélla 1973 sdadettiin kymmenen
asunto-oikeuden perustamisesta seuraavan vuoden alusta' ja oikeu-
denkayntimenettelya koskeva laki.?

HvOKL. 1 §:ssd on toistettu HVL 52 §:n sisalté. Asunto-oikeuden toi-
mivallasta on saadetty HvOkL 3 §:ssd. Se kuuluu seuraavasti:

»Asunto-oikeus on toimivaltainen kasittelemaan asian, jos
vuokrahuoneisto, jota riita koskee, sijaitsee sen yleisen alioikeu-
den tuomiopiirissé, johon asunto-oikeus on asetettu. Asianosai-
set eivat voi sopia, etta asia kasitellasn yleisen alioikeuden toi-
sessa osastossa tai muussa tuomioistuimessa taikka etta ali-
oikeuteen kuuluva muu kuin huoneenvuokrasuhteesta johtuva
riita-asia tai muun tuomioistuimen toimivaltaan kuuluva asia ka-
sitelladn asunto-oikeudessa.»

Saanndksen toisessa virkkeessa sdddetadn asunto-oikeuden ja ylei-
sen alioikeuden muun osaston vélisesta toimivallanjaosta. Muuta kuin
huoneenvuokrasuhteesta johtuvaa riita-asiaa ei voida kasitella asunto-
oikeudessa. Asianosaiset eivat voi sopia toisin. Asianosaiset eivéat
my&dskaan voi patevasti tehda prorogaatiosopimusta asunto-oikeuden
toimivaltaan kuuluvassa asiassa.

HvOKL 3 §:ssi ei ole mainintaa siita, voidaanko huoneenvuokrasuh-
teesta johtuva riita-asia kasitelld vélimiesoikeudessa. Valimiesmenet-

1 Laki erdiden asunto-oikeuksien perustamisesta 10. 8. 1973/646.
2 Laki oikeudenkdynnistd huoneenvuokra-asioissa 10. 8. 1973/650 (HvOkL).
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telyn mahdollisuutta osoittaa korkeimman oikeuden ratkaisu KKO 1980
Il 103:

Liikehuoneiston Vuokrasopimukseen sisaltyva vilityslauseke
esti vuokrasuhteen lakkaamiseen perustuvan haitévaatimuksen
tutkimisen virka-apuasiassa.

Korkeimman oikeuden paatés on ymmarrettavissa vain, jos valimies-
menettely oli mahdollinen.?

HvOKkL:ssa kaytetdan asunto-oikeuden toimivaltaan kuuluvista ju-
tuista mybs maarittelyd huoneenvuokra-asia (ks. esim. lain nimi, 3 lu-
vun otsikko ja 36 §). Td&ma ilmenee erityisesti HYOKL 24 §:sta, jossa
asunto-oikeuden ratkaisemalla huoneenvuokra-asialla tarkoitetaan kaik-
kia asunto-oikeuden ratkaisemia riitajuttuja.

1.2. Esitbisté

Asuinhuoneiston vuokralaisen hallinnansuojaa valmistellut huo-
neenvuokralain tarkistustoimikunta esitti | mietinndssdédn asunto-
oikeuksien (ja asuntoylioikeuden) perustamista késittelemaan eréita
asuinhuoneiston vuokralaisen irtisanomissuojaa ja asuinhuoneiston
vuokran sovittelua koskevia asioita.* Sen ehdottamassa 52 §:ssé olisi
nimenomaisesti lueteltu, missd HVL:n sdanndksissa tarkoitettujen riita-
asioiden ratkaiseminen olisi kuulunut asunto-oikeudelle.

Asuntotuomioistuimia kasitelleessa Il mietinnéssaén huoneenvuok-
ralain tarkistustoimikunta rajasi asunto-oikeuden (ja asuntoylioikeuden)
toimivallan kasittdmaan kaikki HVL:n mukaan ratkaistavat riita-asiat.’
Hallituksen esityksen perusteluissa kaytettiin rinnakkain sanontoja
rhuoneenvuokralain mukaan ratkaistava» ja nhuoneenvuokrasuhtees-
ta johtuvan riita-asia.®

Lainvalmistelutdissa ndytetéan vain vdhadisessd madrin kiinnitetyn
huomiota asunto-oikeuden asialliseen toimivaltaan. Tama johtunee sii-
t4, ettd on pidetty selvand, mika on sen toimivaltaan kuuluva huoneen-
vuokra-asia.

3 Méller, Oikeustapauskommentti, DL 1981, oikeustapausosasto s. 56—62, ei ole
kommentoidessaan ratkaisua KKO 1980 I 103 késitellyt kysymyst4, onko valimies-
menettely huoneenvuokra-asiassa mahdollinen.

4 Huoneenvuokralain tarkistustoimikunnan | mietintd, Km 1970: B 4, s. |ll.

5 Huoneenvuokralain tarkistustoimikunnan [l mietintd (Asuntotuomioistuimet), Km
1970: B 41 s. lll ja 5.

¢ Hallituksen esitys Eduskunnalle oikeudenk&yntia huoneenvuokra-asioissa koske-
vaksi lains&ddannbdksi, HE n:o 42/1973 vp., s. 3.
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Asunto-oikeuden asiallisesta toimivallasta . . .

1.3. Toimivaltaa koskevista ongelmista

Esitettyjen saanndsten ja esitdiden valossa on selvdi, ettd vuok-
ranantajan ja vuokralaisen véliset huoneenvuokrasopimuksen sisaitoa,
tulkintaa ja voimassa oloa koskevat sekd vuokralaisen ja vuokrananta-
jan sopimuksen ja HVL:n mukaisia velvollisuuksia ja niiden
tayttamistd’ koskevat riita-asiat kuuluvat asunto-oikeuden toimival-
taan. Merkitysta ei ole silla, ratkeaako riita HVL:n sdannésten nojalla
vai jollain muulla perusteella, koska HvOkL:ssa ei asunto-oikeuden toi-
mivaltaa ole kytketty ratkaisun perusteluihin, vaan riidan aiheuttaneen
oikeussuhteen laatuun.

Huoneenvuokrasuhdetta koskeva riita-asia voidaankin asunto-
oikeudessa (ja yleensdkin tuomioistuimessa) ratkaista esimerkiksi
HVL:n sdanndsten, asianosaisten vélisen sopimuksen, yleisten sopi-
musoikeudellisten periaatteiden tai vaikkapa ideksiehdon kadyt6n rajoit-
tamisesta annettujen saddnndsten nojalla, jos riita koskee vuokrasopi-
mukseen otettua indeksiehtoa.

Selvélta asunto-oikeuden toimivallan osalta myds nayttas, ettei
asunto-oikeus voi tutkia juttua, jos riidanalainen huoneiston kayttd ei
perustu huoneenvuokrasuhteeseen. Jos tallainen juttu on tullut asunto-
oikeuteen ratkaistavaksi, asunto-oikeuden on jatettava se tutkimatta®
tai siirrettava se alioikeuden yleiselle osastolle.?

Hovioikeudet eivét kuitenkaan ole johdonmukaisesti katsoneet, etta
muusta kuin huoneenvuokrasuhteesta johtuvat riita-asiat tulisi jattaa
asunto-oikeudessa tutkimatta.

Kouvolan HO 27. 2. 1985, A 84/114, N:o 1843/84: Asunto-oikeus
jatti jutun tutkimatta, koska kantajayhtién ja vastaajan valille ei
ollut syntynyt vuokrasuhdetta. Hovioikeus katsoi, ettei kanteen
peruste huomioon ottaen véite asunto-oikeuden puuttuvasta toi-
mivallasta ollut oikeudenkdynnin edellytyksia koskeva vaite, vaan
kysymys oli padasiaratkaisun aineellisista edellytyksista. Hovi-
oikeus katsoi myés, ettei vuokrasuhdetta ollut syntynyt. Se ku-

mosi asunto-oikeuden tuomion ja hylk&si kanteen. — Hovioikeu- -

den tuomion perusteluiden mukaan kyse ei ollut huoneenvuokra-
suhteesta johtuvasta riita-asiasta, mutta asunto-oikeuden olisi kui-
tenkin pitanyt tutkia juttu.

7 Ks. esim. Kemppinen, Kaytannén lakiasiat ja niiden hoitaminen, Juva 1982, s. 122,
jossa puhutaan rajuilman aiheuttamasta vesivahingosta ja sen perusteella vuokrananta-
jalta vaadittavasta vahingonkorvauksesta.

8 KKO 1981 11 4 ja 1981 |l 143, joista lahemmin jaksossa 2, sek# esim. Helsingin HO
25. 9. 1974, As. 1974/18/52, N:o 51 ja 31. 8. 1977, A 1977/134, N:o 156.

¢ Siirtomahdollisuus v&4rall4 osastolla esiin tulleen jutun osalta on mainittu usean
raastuvanoikeuden kokoonpanosta ja toiminnasta annetussa pa4téksessa.
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Turun HO 13. 12. 1984, 161084-N:0 2222, 1984 A 1 Par 4, 167
§: Jutussa katsottiin, ettei osapuolten valille ollut syntynyt huo-
neenvuokrasuhdetta. Jutun ratkaisuun osallistuivat HvOkL 29
§:ss4 mainitut lis3jasenet ja oikeudenkayntikulujen korvaamiseen
sovellettiin HVOKL 36 §:aa.

Helsingin HO 8. 12. 1976, A 1976/97, N:o 285: Asunto-oikeus
tutki jutun, vaikka se katsoi tuomiossaan kayttéoikeuden perus-
tuvan testamentissa maarattyyn hallintaoikeuteen. Hovioikeus kat-
soi, ettei ollut syyta muuttaa asunto-oikeuden tuomion lopputu-
losta, eli katsoi jutun kuuluneen asunto-oikeuden toimivaltaan.

Huoneiston kdyttoa koskevan oikeussuhteen osapuolilla voi olla eri
kasitys siita, mihin heidan vélisenséa oikeussuhde perustuu. Heidén véa-
lisensa riita voi tulla vireille alioikeuden yleisella osastolla tai asunto-
oikeudessa siité riippuen, kumpi on kantajana. Tuomioistuimen toimi-
valtaa arvosteltaessa ei kuitenkaan voida antaa merkitysta sille, miké
on kantajan kasitys asian luonteesta.'® Tosiasiallisen tilanteen tulee
ratkaista tuomioistuimen toimivalta.! Samaa oikeussuhdetta koskevat
riita-asiat tulee kasitella joko asunto-oikeudessa tai alioikeuden ylei-
sell4 osastolla riippumatta siitd, ettd osapuolten késitykset huoneen-
vuokrasuhteen olemassa olosta poikkeavat toisistaan.

Edella olevissa hoviocikeustapauksissa tuomioistuimen toimi-
valta on ilmeisesti ratkennut sill4 perusteella, etta kantaja on vait-
tanyt kyseessi olevan huoneenvuokrasuhteen. Kouvolan hovi-
oikeuden tuomiossa tdma kantajan véite oli nimenomaisesti kir-
jattu tuomion perusteluihin.

Jos kantajan k#sitykselle oikeussuhteen luonteesta annetaan mer-
kitystd, on kysyttava, miten suhtaudutaan vastaajan mielipiteeseen sa-
masta asiasta.

Kouvolan HO 26. 2. 1986, S 85/487, N:o 279/86: Vastaaja vaitti,
ettd hanen ja kantajan valilla oli huoneenvuokrasuhde ja vaati ju-
tun siirtdmista asunto-oikeuteen. Juttu tutkittiin raastuvanoikeu-
den yleisell4 osastolla eik# hovioikeus muuttanut raastuvanoikeu-
den paatéstid. — Vastaajan vaite oikeussuhteen laadusta ei siis
merkinnyt oikeuspaikan kannalta mitaan.

Tuomioistuimen toimivaltaa koskevan véitteen prosessuaalinen
luonne ilmenee seuraavasta korkeimman oikeuden paatdksesta.

0 Toisin Rosén, Hyrestvist, arrendetvist, bostadsrattstvist eller annan tvist?,
Svensk Juristtidning 1975 s. 561555, erityisesti s. 552—553. Hanen mukaansa kysees-
sd oli huoneenvuokrariita, jos jutussa esitettiin vaite, etta asianosaisten vélilla oli tai oli
ollut huoneenvuokrasuhde.

1 Ks. KKO 1981 11 4 ja 1981 [l 143.
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Asunto-oikeuden asiallisesta toimivallasta . . .

KKO 1980 Il 130: HO:n oli sdannénmukaisessa kokoonpanos-
sa ratkaistava kysymys siitd, kuuluiko vastaajan kotipaikan ylei-
sessa alioikeudessa vireille pantu riitajuttu yleiseen tuomioistui-
men vai asunto-oikeuden toimivaltaan. Kysymys myés siita, oli-
ko juttu asunto-oikeuden toimivaltaan kuuluva.

Asunto-oikeuden toimivallan osalta saattaa syntya lukuisia ongel-
mia alkaen siita, ettd huoneenvuokrasuhteen tunnusmerkit eivit kai-
kissa tapauksissa ole selvat ja riidattomat. Ongelmia ei ole tarkoitus
kasitella tassa yhteydessi tyhjéntévésti, vaan ottaa esille kaksi erityis-
kysymysta. Seuraavassa jaksossa kasitellaan sekatyyppisiin sopimuk-
siin liittyvid ongelmia ja kolmannessa vuokralaisten tai huoneiston kayt-
tajien keskindisia riitoja erityisesti niin sanottuja avopareja silmalla
pitaen.

2. Sekatyyppistd sopimusta koskevat riidat

Sekatyyppistd sopimusta koskevat toimivaltariidat ovat olleet kor-
keimman oikeuden tutkittavana ainakin kahdesti.

KKO 1981 Il 4: Oljy-yhtién ja sen tuotteiden jalleenmyyjan va-
lilla oli tehty sittemmin irtisanottu toimintasopimus, joka sisalsi
maérayksid, paitsi yhtién huoltoasemakiinteistén luovuttamisesta
jalleenmyyjan kdyttoon vastiketta vastaan, myds myyntitoiminnas-
ta ja muusta kaupallisesta yhteistydsta. Jalleenmyyjan asunto-
oikeudessa esittdma muuttopaivan siirtamista koskeva kanne ja-
tettiin tutkimatta, koska asia ei ollut huoneenvuokrasuhteesta joh-
tuva riita-asia.’”

Otsikossa ei ole mainittu perustetta, miksi kyseessa ei ollut huo-
" neenvuokrasuhteesta johtuva riita-asia, vaikka 8ljy-yhtié oli vastiketta
vastaan luovuttanut jélleenmyyjan kayttdon kiinteistén rakennuksineen.
Asunto-oikeuden tuomiossa, joka pysyi muuttamattomana hovioikeu-
dessa ja korkeimmassa oikeudessa, keskeinen perustelu oli, ettei laa-
jasta kaupallisesta sopimuksesta voitu erottaa kiinteistdn vastikkeel-
lista k&yttdoikeuden luovuttamista ja kisitella sita erillisend huoneen-
vuokrasopimuksena.

Toisessa, myds vuonna 1981 julkaistussa paatoksessa korkein oi-
keus oli samalla kannalla kuin edell& esitetyssé ratkaisussa. Jutun ot-
sikosta ei tallakaan kertaa selvié, miksi kyseessa ei ollut huoneenvuok-
rasuhteesta johtuva riita-asia.

2 Ks. Saarnilehto, Huoneenvuokra-asia vai ei?, DL 1981, s. 269—272.
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KKO 1981 Il 143: Keskusliikkeen ja yksityisen vahittaiskaup-
piaan valiseen markkinointijarjestelman mukaiseen vuokra- ja yh-
teistydsopimukseen siséltyvaa liikehuoneiston vuokraa koskeva
kanne ei ollut liikehuoneiston sijaitsemispaikan asunto-oikeuden
kasiteltdva huoneenvuokrasuhteesta johtuva riita-asia, vaan ylei-
seen alioikeuteen kuuluva riita-asia, joka voitiin kdsitella vastaa-
jan kotipaikan tuomioistuimessa.®

Korkeimman oikeuden paatdksen perustelut olivat seuraavat:

». . .tutki valituksen ja totesi, ettd oy B oli 21. 9. 1966 allekir-
joittamallaan vuokra- ja yhteistydsopimuksella, jonka A oli alle-
kirjoittanut jo 8. 9. 1966, vuokrannut A:lle Turussa olevan 177,5
nelidmetrin suuruisen liikkehuoneiston elintarvikekaupan harjoit-
tamiseen. Sopimukseen siséltyvat osapuolten kaupallista yhteis-
ty6ta koskevat madraykset, jotka tahtasivat asianosaisten mark-
kinoinnin turvaamiseen ja edistdmiseen seka koskivat myds tas-
s4 tarkoituksessa tapahtunutta lilkkehuoneiston luovuttamista A:n
kayttédn, muodostivat kiintedn kokonaisuuden. Kysymyksesséa
oleva riita-asia, vaikka siin& vaadittiin perusteettomasti perityksi
vditetyn vuokran palauttamista, johtui néin ollen, sopimuksen tar-
koitus ja kokonaissisaltd huomioon ottaen, etupddsséd muusta
kuin huoneenvuokrasuhteesta. Sen vuoksi kanne oli voitu nostaa
oikeudenkéymiskaaren 10 luvun 1 §:n nojalla vastaajan kotipaikan
yleisessa alioikeudessa.» — Hovioikeus oli katsonut, etté kysees-
s4 oli huoneenvuokrasuhteesta johtuva riita-asia.

Korkeimman oikeuden ratkaisuista ilmenee selvasti, ettei juttu kuulu
asunto-oikeuteen, jos kyse on muusta sopimuksesta kuin huoneenvuok-
rasta. Jos huoneenvuokra siséltyy sekatyyppiseen sopimukseen sen
osana, asunto-oikeus on toimivaltainen kasittelemé&an huoneistoa kos-
kevan riita-asian vain, jos huoneenvuokraon erotettavissa sopimuksesta
itsenaiseksi, erilliseksi osaksi tai sopimusta sen tarkoitus ja kokonais-
sisdltd huomioon ottaen on kuitenkin pidettava etupdissa huoneen-
vuokrasopimuksena.

Jutussa KKO 1978 Il 20 oli vuokranantaja huoneenvuokra-
sopimuksen mukaan luovuttanut vuokralaiselle huonepuhelimen
kayttéoikeuden ja sitoutunut kustannuksellaan siivoamaan huo-
neiston. Korkein oikeus, joka katsoi, ettei mainittuja etuja ollut
pidettdva HVL 24 §:n 2 momentissa tarkoitettuina etuina ja joita
koskeva korvaus ei ollut HVL 49 §:n nojalla tuomioistuimen vah-
vistettavissa, palautti jutun vuokran mairédn osalta asunto-
oikeuden ratkaistavaksi. Se katsoi, etta téllaisessa tapauksessa
huoneenvuokra oli erotettavissa muusta sopimuksesta.

13 Ks. Muukkonen, N&kbkohtia markkinointijarjestelmiin Hittyvista vuokrasuhteis-
ta, Juhlajulkaisu Suomalainen Lakimiesyhdistys 75 v., Vammala 1973, s. 260—265.
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Asunto-oikeuden asiallisesta toimivallasta. ..

Asunto-oikeuden toimivaltaa ei sulje pois viela se, ettd osapuolten
védlinen sopimus koskee muutakin kuin huoneenvuokraa. Toimivaltaa
koskevaa ratkaisua ei voida perustella pelk&staan sill4 seikalla, ett4 so-
pimuksessa on muutakin kuin huoneenvuokraa koskevia ehtoja.™

Asunto-oikeuden toimivalta edellyttaa myés, etta riita sekatyyppi-
sestd sopimuksesta koskee nimenomaisesti huoneenvuokran osuut-
ta. Jos kysymys on muusta, ei juttu kuulu asunto-oikeuteen, vaikka huo-
neenvuokra voitaisiin erottaa itsendiseksi kokonaisuudeksi.

Helsingin HO 6. 6. 1984, A 1984/2, N:o 29: Asunto-osakeyhti®
ja huoltoyhtié olivat tehneet kiinteisténhuoltosopimuksen, johon
liittyi tydsuhdeasuntona yksid, jota koskeva vuokrasuhde huolto-
sopimuksen mukaan paattyy aikaisintaan huoltosopimuksen voi-
massaolon péattyessa. Kun huoltosopimuksen irtisanomisen jal-
keen asunto-oikeudessa nostettu kanne perustui kiinteisténhuol-
tosopimuksen voimassaolon toteamiseen eiki ollut sellainen huo-
neenvuokrasuhteesta johtuva riita-asia, joka HvOKL 1 §:n mukaan
tulisi k&sitelld asunto-oikeudessa, jatettiin kanne tutkittavaksi ot-
tamatta.

Kun sopimus siséltéa véhintaan kaksi itsengiseni pidettivaa sopi-
musta, oikeuspaikan valinta voi tuottaa ongelmia.

Turun HO 12. 2. 1985, 201184-N:0 2598, 1984 A 15 Tku, A 84/45:
Vuokralainen vaati asunto-oikeudessa kauppa- ja vuokrasopimuk-
seksi otsikoidun sopimuksen purkautumisen perusteella korvauk-
sia vuokrasuhteen paattymisen johdosta, kaluston kauppahinnan
palauttamista ja oikeudenkayntikulujen korvausta. Asunto-oikeus
tutki kaikki vaatimukset, samoin hovioikeus HvOKL 29 §:n mukai-
sessa kokoonpanossa. Oikeudenkdyntikulujen korvaamista kos-
keva ratkaisu tehtiin HvOkL 36 §:n nojalla.

1t&-Suomen HO 21. 2. 1985, A 1984/64, N:0 2667/84 kasitteli huo-
neenvuokrasuhteesta johtuvana riita-asiana 1. 2. 1984 allekirjoi-
tettuun vuokrasopimukseen ja 27. 4. 1984 paivattyyn kauppakir-
jaan perustuvia vaatimuksia.

Mainituissa hovioikeuden ratkaisuissa naytetaan |ahdetyn siit4, etta
asianosaisten véliset riidat tulisi voida kasitell4 yhdella kertaa. Ensin
mainitussa ratkaisussa ei nayteta kiinnitetyn huomiota asunto-oikeuden
toimivaltaan irtaimen kauppaa koskevissa riidoissa eikd kummassakaan
hovioikeuden kokoonpanoon irtaimen kauppaa koskevissa kysymyk-
sissé.

Oikeudenkaymiskaaressa ei ole saanndsté, joka oikeuttaisi aina ka-
sittelemaan kaikki asianosaisten véliset riidat samassa oikeuspaikas-

4 Ks. ratkaisusta Turun HO 31. 10. 1984, 110984-N:0 1919, 1984 A 10 Tku, laadittu
otsikko.
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sa. Asiayhteyteen perustuvaa oikeuspaikkaa koskevat sddnndkset ei-
vét laheskain aina esta asianosaisten vélisten riitojen jakaantumista
eri oikeuspaikkoihin.'> Edella esitetyissa hovioikeusratkaisuissakin oli-
si HVOKL 1, 3 ja 29 §:n sadnnbkset huomioon ottaen pitanyt erottaa ir-
taimen kauppaa ja huoneenvuokraa koskevat kysymykset omiksi jutuik-
seen. Irtaimen kauppaa koskeva riita ei ole asunto-oikeusasia, vaikka
kaupan kohde olisikin vuokratussa huoneistossa tai sita olisi tarkoi-
tus kayttaa siella.

3. Vuokralaisten véliset riidat

3.1. Vuokralaisten vélisistéd riidoista yleensé

Vuokralaisten valisia riitoja on ainakin kahta eri tyyppia. Vuokran-
antajalla voi olla useita vuokralaisia, joista kukin hallitsee omaa huo-
neistoaan. Vuokralaisten kesken voi syntya riitaisuutta, joka johtaa oi-
keudenk&yntiin. Téllainen riita ei johdu huoneenvuokrasuhteesta eikéa
riildan osapuolten keskenaan tai yhdessa tekeméastéd huoneenvuokra-
sopimuksesta. Riita ei mydskaén kuulu asunto-oikeuden toimivaltaan.
Riitaa ei siis tee huoneenvuokrasuhteesta johtuvaksi riidaksi se, etta
asianosaisella on jutussa puhevalta huoneenvuokrasopimuksen perus-
teella saamansa huoneiston hallinnan nojalla.

Huoneenvuokrasopimuksen perusteella voi esittad vaatimuksen
yleensi vain sopimuksen osapuoli. Ndin ollen vuokranantaja ei saata
esittaa vuokralaisensa alivuokralaiseen kohdistuvia vaatimuksia alivuok-
rasopimuksen perusteella. Vaatimuksen tulee kohdistua omaan sopi-
muskumppaniin, ei esimerkiksi taman sopijapuoleen. Vuokranantaja ei
voi kohdistaa vuokralaisensa alivuokralaiseen vaatimusta tekemansa
vuokrasopimuksen nojalla.’ Alivuokralaisen ja pddvuokranantajan va-
linen riita ei kuulu asunto-oikeuden toimivaltaan. Alivuokrasopimukses-
ta johtuva sopimuspuolten valinen riita on luonnollisesti asunto-oikeu-
den ratkaistava juttu.

Vuokranantaja voi tehda vuokrasopimuksen kahden tai useamman
henkilén kanssa siten, ettd nam4 ovat yhdessé vuokralaisia. Esimer-
kiksi avopari voi vuokrata yhdessa asunnon. Vuokralaisten vélille huo-

15 Ks. esim. Tirkkonen, Suomen siviiliprosessioikeus |, toinen, uusittu painos, Por-
voo 1974, s. 261 olevaa esitysta oikeuspaikasta, kun velallinen on esinekohtaisessa tai
henkilbékohtaisessa vastuussa velasta.

8 Ks. KKO 19511 8.
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neiston kdytdsta syntyvan riidan forumia selvitetaan seuraavassa avo-
puolisoiden vélisten riitojen oikeuspaikkaa kisiteltiessa.

3.2. Avopuolisoiden véliset riidat huoneiston kdyt6std

Avopuolisot voivat valita yhteiseksi kodikseen jommankumman puo-
lison huoneiston. Tdman huoneiston hallinta saattaa perustua esimer-
kiksi omistukseen tai huoneenvuokrasopimukseen. Peruste ei muutu
avoliiton syntymisen seurauksena. Jos toinen avopuolisoista on ollut
yksin vuokralainen, han on edelieen yksin vastuussa vuokralaisen vel-
vollisuuksien tayttamisestd. HVL 47 §:n 1 momenttia vastaavaa sain-
nostad avopuolisoiden yhteisvastuusta ei ole. Vuokralaisen aseman siir-
tyminen avopuolisolta molemmille avopuolisoille yhteisesti on HVL
9 §:n 1 momentissa tarkoitettu vuokraoikeuden siirto.

Avopuolison oikeus kayttaa toisen avopuolison hallinnassa olevaa
huoneistoa ei perustu huoneenvuokrasopimukseen. Yhdessa asumises-
ta puuttuu yleensa huoneenluovutustahto.!” Vilien katketessa toisen
huoneistoa kdyttava avopuoliso ei saa suojaa HVL:n saannésten no-
jalla. Huoneiston kaytdsta syntyvi riita ei ole asunto-oikeuden ratkais-
tavissa.

Helsingin HO 25. 9. 1974, As. 1974/18/52, N:o 51: Jutussa kat-
sottiin néytetyksi, ettd vastaaja asui kantajan omistamassa huo-
neistossa asianosaisten seurustellessa keskenaan. Nayttamatta
jai, etta huoneiston hallintaa koskevan sopimuksen yhteydessa
olisi sovittu vastikkeen maksamisesta. Sen vuoksi ja kun jutussa
ilmenneet asianhaarat olivat sellaiset, ettei vastikkeen suoritta-
mista ollut katsottava edellytetynkaan, kysymyksessa ei ollut huo-
neenvuokrasuhteesta johtuva riita-asia. Asunto-oikeus ei tutkinut
juttua, minka ratkaisun hovioikeus pysytti.

Merkitysté ei ole avopuolison hallintaperusteella. Jos huoneisto on
hanen kaytdssaan huoneenvuokrasopimuksen nojalla, yhteen muutta-
misella ei voida yleensa katsoa solmitun alivuokrasopimusta.

Jos avopuolisot vuokraavat yhdessa huoneiston, jossa he asuvat,
voi avoliiton padttyesséa syntya ongelmia siita, kummalle vuokraoikeus
jaa. Erityisia saénnoksia vuokratun huoneiston kayttdoikeudesta yhteis-
asumisen pééttyessa ei ole. Mahkonen on kiinnittanyt huomiota HVL
12 §:n 1 momenttia vastaavan sainnéksen puuttumiseen avoliiton osal-
ta. Han on myds huomauttanut, etta kaavailtu huoneenvuokralainsaa-

7 Ks. Roquette, Mieterschutzgesetz, Manchen und Berlin 1956, s. 91.
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dannén uudistus muuttaisi tilanteen ja vuokrasuhteen siirto kévisi pain-
sa myds avopuolisoiden kesken.'®

HVL 12 §:n 1 momentti tulee sovellettavaksi, kun aviopuolisot tuo-
mitaan avio- tai asumuseroon. Vuokraoikeuden siirrosta puolisoilta yk-
sin toiselle puolisolle pA4ttaa alioikeus normaalissa kokoonpanossaan
tuomitessaan puolisot asumus- tai avioeroon. T&lt& osin ei huoneen-
vuokralainsaadannoén uudistus tulisi laajentamaan sédanndksen sovel-
tamista avoliiton suuntaan, koska avoliiton paattyessa ei ole vastaa-
vaa viranomaismenettelya kuin avioliiton paattyessa.

Avioliiton kestiess4 ja puolisoiden asuessa vélien rikkoutumisen
vuoksi erillaan ilman asumuseroa pois muuttanut aviopuoliso voi va-
pautua vuokralaisen velvollisuuksista vain siten, etta vuokraoikeus HVL
9 §:n 1 momentin mukaisesti vuokranantajan suostumuksella siirretaan
yksin toiselle puolisolle. Samaa menettely4 on noudatettava avoliitto-
kumppaneiden kohdalla. Riidan syntyesséa edelld mainituissa tapauk-
sissa puolisoiden valilla on oikeuspaikka valittava ja riita ratkaistava
kummassakin tapauksessa samojen saantéjen mukaan.

Hallituksen esityksessa huoneenvuokralainsdadannén uudis-
tamiseksi'® ehdotetaan, ettd vuokralainen saisi siirtdd vuokra-
oikeutensa ilman vuokranantajan lupaa huoneistossa asuvalle
puolisolleen (huoneenvuokralakiehdotuksen 47 §:n 1 mom.). Puo-
lisoon rinnastetaan ehdotuksessa avopuoliso (huoneenvuokra-
lakiehdotuksen 100 §). Siirto-oikeutta koskevan saénndksen no-
jalla ei voida ratkaista, kenelle vuokraoikeus kuuluu, jos siitd syn-
tyy riita vuokralaisten kesken.

Yhteisvuokralaisten keskindiset riidat eivat yleensa johdu epésel-
vyyksista huoneenvuokrasopimuksessa taikka vuokralaisen ja vuokran-
antajan velvollisuuksista tahi oikeuksista tai huoneenvuokrasuhteen si-
sallésta yleensdkaan. Riidat ovat seuraavan esimerkin mukaisia.

Helsingin HO 29. 1. 1986, A 1985/127, N:o 203: Kaupunki oli
paatoksen perustelujen mukaan tehnyt vuokrasopimuksen Terhi
N:n ja Tuomo M:n kanssa. Terhi N. vaati Tuomo M:n h&atamista
vuokratusta huoneistosta. Kihlakunnanoikeus hylkéasi kanteen ja
peri pdytakirjasta leimamaksun. Hovioikeus hylkési myos kanteen,
lausui, etta kyseessé oli huoneenvuokra-asia ja palautti Terhi N:lle
leimamaksut.

Huoneenvuokrasuhteen ehdoista ja nilden muuttamisesta tai osa-
puolten vuokrasopimuksen mukaisista oikeuksista ja velvollisuuksis-

18 Mahkonen, Avoliitto, Vammala 1984, s. 108—108.
10 Hallituksen esitys Eduskunnalle huoneenvuokralainsd3dannén uudistamisesta,
HE n:0 127/1984 vp.
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ta vuokralaiset eivét voi riidell4 kesken&an. Vuokranantaja on tillaisessa
riildassa asianosainen. Esimerkin kaltaisessa riidassa ei olekaan kysy-

mys huoneenvuokrasuhteesta johtuvasta kiistasta. Kysymys on siita,

kummalle (tai kenelle) vuokralaisista riidattoman vuokrasopimuksen mu-
kainen huoneiston kayttdoikeus kuuluu. Riitaa ei voidakaan rinnastaa
asunto-oikeudessa ratkaistaviin riita-asioihin, vaan juttuihin, joissa on
kyse paremmasta oikeudesta esineeseen.

HVL 12 § on erityiss&&nnds nyt puheena olevan kaltaisten ongel-
mien ratkaisemisesta. Sen mukaiset jutut eivdt voi kuulua asunto-
oikeuden toimivaltaan eika hovioikeuden kokoonpano maardydy HvOkL
29 §:n mukaan.

Huoneenvuokrasuhteesta johtuvat riita-asiat on syyta rajata tarkoit-
tamaan vuokrasuhteen osapuolten vélisia riitoja. Vuokranantajien kes-
kinéiset ja toisaalta vuokralaisten keskinaiset riidat eivit aiheudu huo-
neenvuokrasuhteesta, silla riidan osapuolten vélill4 ei ole huoneenvuok-
rasuhdetta. Tallaiset riidat eivat mielestani kuulukaan asunto-oikeuteen,
jonka asiallinen toimivalta pitaisi rajoittua vuokranantajan ja vuokralai-
sen vélisiin riitajuttuihin.
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