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Ilmari Melander 7

Olisiko huoneenvuokralakiin otettava sdan-
noksid liikehuoneiston vuokraoikeuden tur-
vaamiseksi sen varalta, ettd vuokranantaja
kieltiytyy uudistamasta vuokrasopimusta?

Huoneenvuokrasiinnostely, joka on ollut meilld pitkin ajan voimas-
sa, on antanut lilkkehuoneiston vuokralaiselle suuret mahdollisuudet jat-
kaa tillaista huoneistoa koskevaa vuokrasuhdetta vastoin vuokrananta-
jan tahtoa. Titd tarkoittavia sasnnoksid oli my6s 9 paivini kesikuuta
1955 annetussa huoneenvuokrasisinnostelypisatoksessd. Tamin mukaan
saattoi vuokralainen, jos liilkehuoneistoa koskeva vuokrasopimus piittyi
irtisanomisen johdosta tai siitd syystd, ettd se oli sovittu pisittymésn
ilman irtisanomista miirdaikana, huoneenvuokralautakunnassa vireille-
panemallaan hakemuksella pyytdd, ettd vuokrasuhdetta midrittdisiin
edelleen jatkettavaksi.?
neenvuokrasiinnostely oli koko laajuudessaan voimassa, ettd jos vuok-
ralainen sitd halusi, vuokranantaja oli velvoitettava jatkamaan liike-
" huoneistoa koskevaa vuokrasuhdetta. Vain sddnnostelypistoksissd ni-
menomaan mainituissa poikkeustapauksissa hinti ei saanut sithen vel-
voittaa. Nyt mainitulla kannalla oli myds 9 p&iviand kesikuuta 1955
annettu huoneenvuokrasiinnostelypaatds. Jos vuokralainen huoneen-

1 HVSHinVnp 44 § 1 mom.
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vuokralautakunnassa vireillepanemassaan hakemuksessa pyysi ettid

suostumasta hinen hakemukseensa vain, jos vuokranantaja valttamitts

tarvitsj_huoneiston omaan kiyttoonsd tai yleinen etu vaati sen kiyttos .

muuhun tarkoitukseen; jos huoneenvuokralautakunta oli antanut séin-
nostelypaitoksen 5 §:ssd tarkoitetun luvan sen rakennuksen purkami-
seen, jossa huoneisto oli, taikka jos rakennus, jossa ei ole asuinhuoneis-
toja, aiottiin kokonaan tai osaksi uudestaan rakentaa ja pitevit syyt
puolsivat uudestaan rakentamista; jos omakotitalon tai muun siithen ver-
rattavan rakennuksen omistaja todella tarvitsi liilkehuoneiston joko ko-
konaan tai-osaksi omaan kiyttoonsi; jos tilanomistaja tilan maatalouden
harjoittamista varten vilttimittd tarvitsi kiiyttoonsa tillaista tarkoitusta
varten tilalla olevan ja siihen soveltuvan rakennuksen tai sellaisen ra-
kennuksen osan, taikka muutoinkin, jos erittdin painavat syyt vaativat
vuokrasuhteen jatkamatta jattdmists.2

- Kysymyksessd olevien sddnnésten tarkoituksena on ollut turvata
poikkeuksellisten olojen aiheuttaman huoneistopulan aikana heikomman
sopimuspuolen eli vuokralaisen oikeus sen varalta, etti vuokranantaja
aiheettomasti riistdisi vuokralaiselta oikeuden timin hallitseman huo-
neiston kdyttoon. Kun sidéinnélliset olot palaavat ei tdllaiseen yleiseen
vuokralaisen oikeuksien turvaamiseen ole .enidid aihetta. Tarkeidti on
myds, ettd vuokranantajalle palautetaan oikeus miiratia vapaasti kenelle
hin antaa huoneistonsa vuokralle. Liikehuoneistot ovatkin huoneen-
vuokrien sidfinndstelystid 30 piaivini joulukuuta 1955 annetun lain mu-
kaan nyky#iin vapaat sisnnostelystd. Valtioneuvostolla on kuitenkin
oikeus; mikili erityisen painavat syyt jollakin paikkakunnalla vaativat,
madratd nidmi huoneistot sill'ai paikkakunna]la huoneenvuokraséi'ainniis—
kaupungm osalta. Timi osoittaa, etti vuokrasisinnostely alkaa menet-
tad merkityksensi ja sdannélliset olot palautuvat liikehuoneistojen suh-
teen.

2 HVS#inVnp 44 § 2 mom.
8 L huoneenvuokrien sédnndstelystd 1 § 3 mom. Ks. myds 30.12.1955 annettu
valtioneuvoston paatos huoneenvuokrasaannostelysta 18
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Sanotusta johtuu, ettei 12 pidivinid toukokuuta 1925 annetun huo-
neenvuokralain soveltamista rajoita endd liikehuoneistojen vuokrasopi-
ralaiselle ja vuokranantajalle sopimuksesta johtuvien oikeuksien ja vel-
vollisuuksien sisdlto maardytyy jilleen sddannénmukaisesti huoneenvuok-
ralain sddnndsten perusteella. Useat mainitun lain sdinnokset osoittavat,
ettd lakia siddettiessid on pidetty erittdin tirkedni vuokralaisen oikeuk-
sien turvaamista. Koska huoneenvuokralaki on sdddetty jo yli kolme-
kymmenti vuotta sitten, on aiheellista tutkia, vastaavatko sen sd@nnékset
vield nykyaikana niitd vaatimuksia, jotka vuokralaisen oikeuden turvaa-
miselle kohtuudella voidaan asettaa. Seuraavassa rajoitun kuitenkin tar-
kastamaan kysymysti, olisiko huoneenvuokralakiin otettava sdinntksid
liikehuoneiston vuokralaisen vuockraoikeuden turvaamiseksi sen varalta,
ettd vuokranantaja kieltiytyy uudistamasta vuokrasopimusta.

Useiden maiden lainsi#dinnoissd on erityisii siinnostelylaeista riip-
pumattomia ansiotoimintaa harjoittavan vuokralaisen turvaksi annettuja
sdinnoksid.t Niiden siddnnosten tarpeellisuus perustuu siihen, ettd
vuokralaiselle, joka harjoittaa huoneistossa ansiotoimintaa, on usein
erittdin tirkedtd saada jatkaa toimintaansa juuri tdssd huoneistossa.
Liiketoiminnan aloittaminen ja kiynnissi pitdminen aiheuttaa tavalli-
sesti vuokralaiselle tuntuvia kustannuksia, jotka kohdistuvat vuokrat-
tuun huoneistoon. Vuokralainen on esim. suorittanut ja kustantanut
liikkehuoneistossa tarpeelliset korjaukset ja muutokset sekd ostanut sii-
hen kaluston. Harjoittamansa ansiotoiminnan avulla hin on hankkinut
itselleen juuri titd toimipaikkaa silmilld pitden suuren asiakaspiirin ja
tassd tarkoituksessa hin on uhrannut myos varoja toimintansa mainos-

tukseen.

4 Tanskassa on titd asiaa koskevat siddnnokset otettu erityiseen lakiin Lov 23.3.
1937 Nr 55 om Beskyttelse af Erhvervsvirksomheder i lejet Ejendom. Norjan oikeu-
den mukaan on tuomioistuimella varsin laajat valtuudet paattdsd, ettei huoneistosta
tehdyn vuokrasopimuksen irtisanomista ole pidettdvad patevdnd. Ks. Lov 16.6.1939
om husleie 38 §. Ruotsin oikeuden vastaavat sdidnnokset on sisillytetty kiintein
omaisuuden kiyttdoikeutta koskevan lain 38 §:d3n. Oikeustieteellisessd kirjallisuu-
dessa on tidtd kysymystd kisitelty paljon. Ks. esim. Walin, Den nya hyreslagen
m.m., Stockholm 1940, s. 164 ss.; Ahlmark, Den nya hyreslagstiftningen, Stockholm
1939, s, 143 ss.; Ussing, Enkelte Kontrakter, Kgbenhavn 1946, s. 39 ss.
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. Viimeaikaiselle kehitykselle kaupungeissa on luonteenomaista liike-
toiminnan keskittyminen kaupungin keskustaan. Kun kaupungin kes-
kustalla. on yleensd rajoitetut laajenemismahdollisuudet tuottaa liike-
huoneistojen vuokraaminen tiltd -alueelta kuitenkin tavallisesti vaikeuk-
sia. - Sen vuoksi.liikkeenharjoittaja saattaa menettis kaikki mahdolli-
suutensa elinkeinotoimintansa harjoittamiseen, jos hin ei saa jatkaa tati
toimintaa tarkoitusta varten vuokraamassaan huoneistossa. Huomatta-
va on vield, ettd erdiden liikkeiden toimilupa on sidottu liikkeen har-
joittamiseen madrityllda suhteellisen rajoitetulla alueella. Siinad tapauk-
sessa, etté {dllainen liike velvoitetaan muuttamaan pois vuokraamastaan
huoneistosta, silld ei ole usein mahdollisuuksia saada uutta huoneistoa
toimilupa-alueelta.

Vuokranantajan edun mukaista ei ole yleensi irtisanoa ansiotoimin-
taa harjoittavan. vuokralaisen vuokrasopimusta. Sitd vastoin on luon-
nollista, ettd vuokranantaja haluaa vuokrankorotuksen avulla hyotya
siitd vaokrausarvon noususta, joka on tullut huoneiston osalle siini har-
joitetun liiketoiminnan vaikutuksesta. Tillainen arvonnousu saattaa
johtua. esim. siitd, ettd asiakaspiiri huoneiston liheisyydessi olevalla
alueella on vuokrasopimuksen teon jilkeen alueen rakentamisen joh-
dosta huomattavasti lisdantynyt. Mikili ndin on laita, ei ole syyti estdid
vuokranantajaa saamaan korotetun vuokran muodossa hyvitystd huo-
edellyttis, ettd tillaiset seikat otetaan huomioon vuokran suuruutta
midrdttdessd eikd sitd voida pitdd vuokralaisenkaan kannalta kohtuutto-
mana. Sitd vastoin on asiaa arvosteltava toisin, jos vuokranantaja kiyt-
Vield kohtuuttomampaa on, etti vuokranantaja saattaa siirtii itselleen
vuokralaisen ansiosta tapahtuneen huoneiston vuokrausarvon mnousun
siten, ettd vuokranantaja sanoo irti vuokrasopimuksen ja-alkaa itse har-
joittaa huoneistossa samaa tai samanlaista ansiotoimintaa taikka luovut-
taa huoneiston tissi tarkoituksessa korkeasta vuokrasta kolmannelle.

Kun suuri osa yrittijikuntaamme joutuu harjoittamaan ansiotoi-

turvaa kerrotunlaista toisen sopimuspuolen menettelyd vastaan:  Kay-
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tinnossd ovat edelli selostetut huoneenvuokrasiannostelypiitoksen
midrdykset sidnnénmukaisesti turvanneet liikehuoneiston vuokralaisen
myos tdllaista menettelyd vastaan. Se ei ole kuitenkaan ollut niiden
midrdysten yleisend tarkoituksena. Ni#mi miidriykset ovat kohdistu-
neet samalla tavalla kaikkiin liikehuoneistoihin ja niiden p#iasiallisena
tarkoituksena on ollut estdd vuokranantajaa kiyttimistd hyvikseen siti
suurta huoneistopulaa, joka kohdistuu yleisesti kaikkiin liikehuoneistoi-
hin. Vuokrasiénnostelypaitoksen ﬁﬁérﬁyksﬂlﬁ on tahdottu turvata
vuokralaiselle oikeus vuokrasuhteen jatkamiseen.

Kysymys vuokralaisen suojaamisesta sen varalta, ettd vuokranantaja
kieltdytyy aiheettomasti uudistamasta viiokrasopimusta ja aiheuttaa ti-
min takia vuokralaiselle vahinkoa asiakaspiirin menettimisen tai huo-
neistoon uhrattujen kustannusten takia taikka etti vuokranantaja hank-
kii itselleen ansiotonta etua vuokralaisensa huoneiston vuokrausarvon
hyviksi harjoittaman toiminnan perusteella, on erikoiskysymys, jolla on
merkitysti yleisestd huoneistopulasta riippumatta ja jota koskevat sidn-
nokset kuuluvat huoneenvuokralain piiriin. Sen vuoksi tuntuu siltd, ettd
huoneenvuokralakiimme olisi otettava sidiinnoksii, jotka turvaavat vuok-
ralaisen oikeutta tdssd suhteessa. '

Kaikissa tapauksissa, joissa vuokranantaja kieltaytyy uudistamasta
liikehuoneistoa koskevaa vuokrasopimusta, ei suinkaan ole kysymys
edelld tarkoitetusta vuokralaisen oikeuksien loukkaamisesta. Vuokra-
laisen oikeus olisi sen vuoksi turvattava ainoastaan siind tapauksessa,
ettd vuokranantaja asettaa litkehuoneiston vuokrasopimuksen uudista-
miselle kohtuuttomat ehdot taikka kieltiytyy uudistamasta sopimusta
sellaisesta syysti, ettd hinen suhtautumisensa on katsottava olevan hy-
vén tavan vastaista vuokrasuhteissa.

S#annollisissd oloissa ei tunnu olevan aihetta antaa tuomioistuimelle
oikeutta velvoittaa vuokranantaja uudistamaan vuokrasopimuksen. Ta-
mi tietdisi liian pitkille menevidd omistusoikeuden rajoitusta eiki se
ole vuokralaisenkaan edun kannalta vilttimitontd. Hinen etunsa voi-
daan turvata riittdvisti siten, ettd vuokranantaja velvoitetaan suoritta-
maan tillaisissa tapauksissa vahingonkorvausta. Uusi sddnnds olisi sen

takia laadittava siten, ettd vuokranantaja voitaisiin sen nojalla velvoittaa
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suorittamaan kohtuullinen korvaus vuokralaiselle timin huoneistossa

tekemistd parannuksista seki huoneistosta pois muutosta aiheutuvista |

kustannuksista. Siind tapauksessa, ettd vuokranantaja tai joku muu
alkaa harjoittaa huoneistossa edelld tarkoitetun vuokrasuhteen paitty-
misen jilkeen samaa tai samanlaista ansiotoimintaa, olisi sdidettivi, etté
vuokranantaja voidaan velvoittaa suorittamaan aikaisemmalle vuokralai-

Sillda miten pitkéksi ajaksi vuokrasopimus on tehty saattaa olla mer-
kitystd kun arvostellaan, onko vuokralaisen oikeutta kosketellussa suh-
teessa loukattu. Mitd ensinnikin tulee suhteellisen lyhyeksi ajaksi sol-
mittuihin vuokrasopimuksiin, tiytyy olettaa vuokralaisen varautuneen
tissd tapauksessa siihen, ettd hinen oikeutensa hallita vuokrahuoneistoa
saattaa pian lakata. Sen vuoksi hinelli ei ole perusteltua syyta uhrata
huoneistoon yhtd suuria kustannuksia kuin vuokralaisella, joka pitkiiksi
ajaksi tehdyn vuokrasopimuksen perusteella saattaa jo alunperin raken-
taa toimintansa huoneistossa pysyvidisemmaille pohjalle. Kysymyksen
ollessa ensiksi mainitusta vuokrasopimuksesta ei vuokralaisella ole my®&s-
kddn yhti riidatonta oikeutta hankkimaansa asiakaspiiriin ja niiden
kustannusten korvaamiseen, jotka h#n on tdti tarkoitusta varten uhran-
nut. Nyt sanottu pitdd my0s paikkansa, jos on kysymys suhteellisen
lyhyeksi madrdajaksi tehdysts, ilman irtisanomista paittyvistd vuokra-
sopimuksesta. Kuitenkin on aina muistettava, ettei pisasia ole kuinka
pitkiksi ajaksi vuokrasopimus on tehty, vaan se kuinka kauan aikaa
vuokrasuhde todellisuudessa on kestdnyt. Jos ratkaiseva merkitys an-
netaan sille, kuinka pitkiksi ajaksi vuokrasopimus on tehty, timi johtaa
helposti siihen, ettd vuokranantajat yrittivit padstd kosketellusta kor-
vausvelvollisuudesta tekemilld vain lyhytaikaisia vuokrasopimuksia.
~ Luonnollista on, ettei liilkehuoneiston vuokraoikeuden turvaamiseen
ole mitddn syytd siind tapauksessa, ettd vuokranantajalla on oikeus pur-
kaa vuokrasopimus. Vuokranantajan mainitun korvausvelvollisuuden
edellytykseni tulisi sen vuoksi olla, ettei vuokranantajalla ole tillaista
oikeutta.

Kosketellun korvausvelvollisuuden edellytyksens tulisi edelleen olla,
ettd vuokralainen nimenomaan ilmoittaa haluavansa jatkaa vuokrasuh-
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detta. Koska olisi kohtuutonta, ettei vuokranantaja saisi pitkiin aikaan
tietdd tdstd vuokralaisen aikomuksesta, olisi sdddettévi, ettd jos vuokra-
lainen haluaa uudistaa vuokrasopimuksen, hinen olisi ilmoitettava siita
madrityn 'lyhyen ajan kuluessa irtisanomisesta lukien vuokranantajalle.
Tamdn jilkeen olisi vuokranantajan ilmoitettava viipymittd vuokralai-
selle, milld ehdoilla hén on valmis jatkamaan vuokrasuhdetta-tai misti
syystd hin siitd kieltdytyy. Ilmoituksen laiminlyonnin tulisi aiheuttaa
korvausvelvollisuus. -
.. Useissa tapauksissa ei se vuokralainen, jonka hallinta-aikana huo-
neistoa koskeva vuokrasopimus irtisanotaan, ole joutunut vilittomisti
kirsimésn huoneiston kunnostamisesta ja sisustamisesta aiheutuneita
kustanm._iksia. Mahdollista on my®s, ettei voida lukea ainakaan yksin-
omaan tdmén vuokralaisen ansioksi, ettd liike on saanut hyvin asiakas-
p:ii'rin;: Vuokralainen on ostanut liikkkeen ja kaupan yhteydessd on myés
liikehuoneistoa koskeva vuokrasopimus siirretty hinelle. Tilloin on
hén kuitenkin yleensi joutunut suorittamaan kauppahinnan osana kor-
iiauksen niistd eduista, jotka liikkeen harjoittaminen juuri tissi huo-
neistossa tuottaa. Mikaili vuokralainen on jatkanut aikaisemman vuok-
ralaisen huoneistossa harjoittamaa ansiotoimintaa, tulisi sen vuoksi li-
saantyneen vuokrausarvon perusteella masrittavai korvausta arvioitaes-
sa ottaa huomioon edellisenkin vuokralaisen huoneistolle hankkima li-
siitty arvo vuokramarkkinoilla. 4
Huoneenvuokralaissa ei ole ollut téhén saakka sisnndsts, jossa méiri-
teltiisiin, mits lilkehuoneistolla tarkoij;efaan. Nyt mainittujen uusiep
sdinnosten kannalta tahan lakiin olisi sen takia otettava liikehuoneiston
midritelmé. Huoneegvuokralékﬁn olisi myds otettava s8AnnGs siitd, ettd
sopimus, ]olla vuokralaiselta kielletitn edelld mainittu'oikeus vahingon-
korvaukseen tai jolla tatd oikeutta ra101tetaan, on mit#ton. A
Vuokrananta]an kannalta olisi kohtuutonta, ettd vuokralalsen 01keus
vaatia korvausta vuokrasopunuksen irtisanomisen perusteella jaisi liian
p1tkak51 aJak51 avonneks1 Sen takia olisi séddettéiv, ettd vuokralaxsen,
Joka haluaa vaatia vuokrananta]alta tallalsta korvausta, ohs1 pantava siti
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