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Ilmari Melander

Vuokralaisen kuoleman' vaikutuksesta kuolin-
pesin osakkaiden oikeuteen kiyttid perinnon-
jattijain vuokraamaa asuinhuoneistoa

HVL 1 §:n 1 momentista selvidi, etti huoneehvuokralla térkoitetaan
sanotun lain mukaan sopimusta, jolla rakennus tai sen osa luovutetaan
vastiketta vastaan t01sen yksmomaan kaytettavaks1 1.2 Huoneenvuokralle
on siis oleelhsta ettd po. kaytt001keus perustuu vuokrananta]an ja vuok-
ralaisen viliseen sopimukseen. Tdmi merkitsee sitd, ettd vuokranantaja.
.ja vuokralainen saavat &leenséi 3 vapaasti sopia vuokraesineestd ja muista
vuokrasuhdetta koskevista seikoista. Vuokrananfajan kannalta on erityi-
sesti tdrkeits, etfd hin saa itse valita henkilén, jolle luovuttaa huoneis-
tonsa kayttooﬂ{euden 'Niin on laita sen takia, ettd vuokralaisen maksu-
kyvylla Ja kysymyksella siitd, pystyyko tdmi hoitamaan huolelhsestl vuok-

ranantaJan hiinen kaytettivikseen luovuttamaa huonelstoa on huoneen-
vuokrassa keskeinen merkltys

I Ks. huoneenvuokran kisitteen osalta Wrede—Caselius, Esineoikeuden. pispiirteet I,.
_8. 371 s5.; Ehdotus huoneenvuokralaiksi ynn# perustelut, Lvk:n julkaisuja 4/1921, s. 13 s.;
A. K. Ikkala, Erditi huoneenvuokian kisitettd koskevia vuokrantarkastuslautakunnan.
ennakkopdétoksid, Lm 1948 s. 281 ss.; Melander, Onko valtio, huomioonottaen sallitut vuok-
ramddrit, velvollinen korvaamaan vuokranantajalle huoneenvuokrasaannostelyn toimeen-
panosta aiheutuneen vahmgon" Lm 1947 s. 299 ss.

¢ Huoneénvuokrassa luovutetaan rakennus tai sen osa useimmiten asunnoksi, mutta.
huoneenvuokraa on myds rakennuksen tai sen osan luovuttaminen muuhun tarkoitukseen.
Sitd on esim. myymildn, verstaan, konttorin, tehdashuoneiston, kellarin ja autotallin
vuokra. Seuraavassa rajoitumme kuitenkin tarkastelemaan vuokralaisen kuoleman vai-
kutusta kuolinpeséin osakkaiden 'oikeuteen kiyttid perinndonjéttijin vuokraamaa asuin-
huoneistoa.

8 Ko. sopimusvapautta rajoittavat kuitenkin monessa suhteessa huoneenvuokrasiin—
nostelyd koskevat sisnnokset. Vrt. Mélander, Lm 1947 s. 300 s.
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Ilmari Melander

Vuokranantajan oikeuden itse pdattds, kenelle hin luc‘)_vuttaaqhuonéi's;-.-
tonsa kiyttéoikeuden, on lainsiitija pyrkinyt turvaamaan huoneenvuok-
ralaissa mahdollisimman pitkille. Osoituksena tistd on mm. HVL 13 §:n

1 momentin sddnnos siitd, ettei vuokralainen saa siirtdd vuokraoikeuttansa

vuokranantajan luvatta foiselle. Samasta momentista selvidi, ettd nidin on
laita siinikin tapauksessa, etti vuokranantajan tulisi kohtuuden mukaan
hyvdksya alkuperiisen vuokralaisen hankkima uusi vuokralainen. Vuok-
ranantaja ei ole velvollinen tiléinkddn suostumaan vuokraoikeuden siir-
toon. Jos hdn ilman riittdvéd syytd kieltiytyy hyvidksyméstd sanottua
siirtoa, tisti on vain seurauksena alkuperiisen vuokralaisen oikeus pur-
kaa vuokrasopimus. Kosketellun periaatteen ilmauksena on myés HVL
16 §:n siinnss vuokralle annettua rakennusta koskevan moitekanteen vai-
kutuksesta vuokrasopimukseen. Sitd vastoin sisdltiviat HVL 14 §n ja 15
§:n 1 momentin sddnndkset siitd erditd poikkeuksia. ' .

. Néistd poikkeuksista on kdytinnossd tirkein merkitys HVL 15 §n 1
momentissa tarkoitetulla tapauksella. Tidmin sidnnoksen nojalla pysyy
vuokrasopimus voimassa uutta omistajaa vastaan, kun rakennus luovute-

taan vapaaehtoisesti toisen omaksi, vaikka tuo sopimus siséltéisikin toisen

ehdon. Vuokrasopimuksen pysyviisyyden edellytyksend on kuitenkin ko.
sainnoksen mukaan, etti vuokralainen on ottanut huoneiston haltuunsa
ennen rakennuksen luovutusta. Huomattava on kuitenkin, ettd rakennuk-
sen aikaisempi omistaja on tdssd tapauksessa vapaaehtoisesti valinnut ko.
vuokralaisen ja ollut silloin tilaisuudessa ottamaan huomioon timin vuok-
ranmaksukyvyn ja edellytykset vuokraesineen hoitamiseen. Pitemmille
menevin poikkeuksen vuokranantajan ko. oikeuteen sisdltdd sen sijaan
HVL 14 §:n siénnés. .

Viimeksi mainitussa sidnnoksessd sanotaan, ettd jos vuokralainen kuo-
lee, ovat kuolinpesin osakkaat, vaikka olisikin toisin sovittu, oikeutetut
sanomaan vuokrasopiniuksen irti. Tamdi sddnnds on annettu kuolinpesin
osakkaiden etujen turvaamiseksi. Sopimusta, johon on sitouduttu, on
yleensd noudatettava. ‘Niin on laita siitd huolimatta, ettd se kiy muut-
tuneiden olosuhteiden takia epdedulliseksi. Té#std sd@nnOstd on kuitenkin
luovuttu siind tapauksessa, ettd vuokralainen kuolee. Kuten lainvalmis-
telukunta huomauttaa, aiheuttaa tillainen tapahtuma niin suuria muu-
toksia perikunnan oloihin; ettd on kohtuutonta vaatia perikuntaa jatka-
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Vuokralaisen kuoleman ﬁid‘ifki(‘tu‘lisést'dTkuolinvpesiin osakkaiden...

maan: vuokrasuhdetta.t Itsestidn selvdd on, ‘ettd perikurita Saattaa irti:
sanoa vuokrasopimuksen paidttym#in sopimiksessa’ mainitun tai, ellef sii-
tad ole sopimuksessa mainintaa, HVL 22 taikka 23 §:ssé sdddetyn irtisano-
misajan kuluttua’ umpeen. " HVL 14 -§:n sadnnos ei tarkoitakaan tillaista
irtisanomista. Sen. pérusteella saattavat kuolinpesin -osakkaat vapautua
vuokrasuhteesta jo ennen &skén. fnainitun irtisanomisajan leppuun kulu-
mista..” He ovat oikeutetut sanomaan vuokrasopimuksen. irti pﬁétty‘méién
sind, yleisend muuttopdivini, joka ensiksi sattuu edelld mainituin-tavoin
lasketun. irtisanomisajan umpeen kuluttua.’ Té#sti kiy ilmi, ettd ko. sdin-
ngkselld: on kaytannolhsta merkitystd lahinnd vain pitkdaikaisissa.vuokra-

-

suhtelssa“""‘ Lo T : c o
Kun tarkastellaan vuokralaisén kuoleman vaikutusta huoneehvuokra-
suhféeéeeh, on tirkeitd todeta, ettei huoneénvuokrasopimus raukea vuok-
ralaisen kuoleman johdosta ja ettei vuokranantajalla ole oikeutta irtisanoa
vuokrasopimusta sanotulla perusteella. HVL ‘14 § sisdltdd nimittdin poik-
keussidnnoksen, joka.sanamuotonsa mukaan oikeuttaa kuolinpesin osak:
kaat vuokrasopimuksen ja huoneenvuokralain yleisten irtisanomista kos-
kevien méadrédysten tai sdénndsten estdmittd irtisanomaan ko. sopimuksen
aikaisemmin kuin heille muuten olisi mahdollista. Se, ettd tidssd.sddn-
néksessé on nimenomaan mainittu vain kuolinpesén osakkaat, osoittaa juuri,
ettei vuokranantajalle ole.tahdottu antaa mainitulla perusteella irtisano-
misoikeutta. Koska viokralaisen kuolemalla ei ole vuokranantajan ase-
maan-ainakaan yhtéd suurta vaikutusta kuin kuolinpesédn eloihin, on kat-
sottu, ettd vﬁokx“anantajan oikeuden itse valita, kenelle hin luovuttaa
.vuokraesineen kiyton, on tissid tapauksessa vaistyttivi kﬁolinpesiin osak-
kaiden edun tieltd.” Vuokranantajan on siis tyydyttiva siihen, ettd- vuok-
rasuhde’ jatkuu toisen sopimuspuolen eli vuokralaisen kuolemasta huoli-

4 ka n julkaisuja 4/1921, s. 29.

5 Ks. tissi suhteessa KKO sel. 37/1933. Vuokrasopunus, jossa oli maaratty vuosi~
vuokra, ‘miki oli suoritettava mi#rdsummalla kuukausittain, lakkasi, kun vuokralainen
muutti paikkakunnalta siirtyikseen toiseen toimeen, sini yleisenid muuttopiivini, joka
ensm "sattui kolmen kuukauden kuluttua irtisanomisesta.

¢ HVL 17 §:std selvidd, etti kuolinpesin osakkaiden on kiytettivd po. Htxsanomls-
oikeuttaan viimeistdén kuukauden kuluessa sen jilkeen, kun kuolemantapaus sattui.

7 Eriiden ulkomaiden oikeuksien mukaan on my&s vuokranantajalle annettu ko. ta-
pauksessa irtisanomisoikeus. Niin esim. Tanskan ja Norjan oikeuden mukaan ‘Ks. L
54/1937 om Leje 65 § 1 mom. ja L 16/6 1939 om Husleie 31 § 1 mom. ’
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Ilmari Melander

matta ja ettd alkuperdiselle Vt:lokralaiselle. kuulunut vastuu vuokrasopi-
muksessa mainittujen ehtojen tdyttimisestsd siirtyy kuolinpesille.

Kuolinpesidn osakkaiden oikeus jatkaa vuokrasuhdetta, jonka perinnon-
jattdaja on-eldessddn tehnyt, merkitsee sité, ettd kuolinpesd tulee alkuperii-
sen vuokralaisen tilalle sopimuspuoleksi tihdn vuokrasuhteeseen. Yleis-
seuraannon vaikutuksesta siirtyvdt vuokralaisen oikeudet ja velvollisuu-
det kuolinpesidn osakkaille.? Kuolinpesd saa oikeuden kiyttdd vuokraesi-
nettd ja vastaa myos-vuokrasuhteesta johtuvista velvollisuuksista. Vuok-
raesineen kiyttooikeuden siirtymista kuolinpeséille‘ ei ole kuitenkaan ym-
mairrettivi niin, ettd kuolinpesin osakkaat voisivat vain yhteisesti kayt-
tdd tuota esinettd. Perinndnjattijan huoneiston suhteen olisi téllainen yh-
teinen kiytté useimmiten tiysin tarkoituksetonta. Jos joku perillisisti
on asunut yhdessi perinndnjattijin kanssa, h#n jid tavallisesti edelleen
asumaan huoneistoon. Kuolinpeséille kuuluvan vuokraoikeuden perus-
teella saattaa myos sellainen osakas, joka ei ole aikaisemmin-asunut. huo-
neistossa, muuttaa siihen. Tihidn voi.olla perusteltua syyti.esim. sen
takia, ettd sanottu osakas joutud hoitamaan kuolinpesin asioita.

Jos jakamattoman kuolinpesin osakas kidyttds tédlld tavoin po. huoneis-
toa, on hdnen ja kuolinpesin vilistid. oikeussuhdetta arvosteltava PK 11
luvun 1 §:n si@nndksen mukaan. Mikaili perilliset eividt ole nimenomaan
sopineet, milld ehdoilla mainittu osakas saa huoneistoa kiyttda, tuo osa-
kas ei ole velvollinen suorittarnaan kuolinpesidlle kor vausta huoneis-
ton kéytostd. Niin on laita, jos perilliset eldvit jakamattomassa peséssd,
vaikkei siitéd ole tehty mitdén sopimusta, sekid myds siind tapauksessa, éttd

he ovat sopinéet pesin pitdmisestd jakamattomana, mutta ei voida ndyttaa,

milld ehdoilla timi on tdpahtunut.? Huomattava on siis, ettei tdssd ta-
pauksessa. ainakaan ilman muuta synny mitdan vuokrasuhdetta huoneis--
toa kédyttivdn kuolinpesin osakkaan ja kuolinpesin, enempéd kuin hénen
ja vuokranantajankaan vilille. Riippumatta siitd, kadyttddko sanottu osa-
kas huoneistoa, vastaa hin kﬁolinpesén-osakkaané yhdessd muiden osak-
kaiden kanssa yhteisvastuullisesti vuokranantajalle po. vuokrasuhteesta.
johtuvien velvollisuuksien tdyttdmisestd. Kun arvostellaan mainitunlaista.

8 Ks. esim. Heikonen, Perinnonyhteydestd Suomen oikeudessa I, s. 101 ss.
8 Ks. tissd suhteessa Chydenius, Arfs- och testamentsritt, Helsingfors 1920, s. 96 ss.;:
Wrede, Perintokaaren selityksia, Helsinki 1946, s. 142 s.
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Vuokralaisen kuoleman vaikutuksesta kuolinpesdn osakkaiden...

kuolinpesin osakkaan oikeutta perinnénjittijin huoneiston kiyttéon, on
muistettava, ettd se perustuu varsinaisesti perinté6n. Kuolinpesin osalta
tdssd ei ole kysymys uudesta vuokrasopimuksesta,-vaan perinnénjittijin
eldessidn tekemin vuokrasopimuksen jatkamisesta.

Po. huoneiston kiytostd voivat jakamattoman kuolinpesin osakkaat
tehdd myos nimenomaisen‘.sopimuksen. He voivat sopia, ettd yksi heistd
saa huoneiston tai osan siitd kiyttoonsi siti vastaan, etti timi suorittaa
siitd vastiketta. Kisittidksemme HVL 13 §:n 2 momentin sidsinnds ei -estd
heiti luovuttamasta huoneistoa kokonaisuudessakaan téllaisella sopimuk-
sella pesin osakkaalle. Témin sidéinnéksen mukaan vuokralainen tosin
ei saa luovuttaa vuokranantajan luvatta huoneistosta enempii kuin puo-
let toisen kidytettdiviksi ja timikin on mahdollista vain, ellei luovutus
tuota vuokranantajalle tuntuvaa haittaa. Koska vuokranantajalla ei ole
kuitenkaan oikeutta purkaa huoneenvuckrasopimusta sen- perusteella, etti
vuokralainen on vastoin mainitun momentin siinnéksid luovuttanut huo-
neiston tai osan siitd toisen kiytettiviksi, jos po. vuokralaisen rikkomusta
on pidettéiﬁéi vihépéatoisend,l® tuntuu silta, ettd huoneiston luovuttaminen
sitd koskevaan vuokraoikeuteen osallisen perikunnan jisenen kiyttéon on
aina niin vihipitéinen rikkomus, ettei se tuota mainittua purkamis-
oikeutta. ; L . .

Jos kuo'linpesﬁn osakkaat luovuttavat huoneiston tai sen osan kiyton
vastiketta vastaan yhdelle osakkaista, syntyy kuolinpesin ja timén osak-
kaan_ vilille alivuokrasuhde. Kuolinpesidn osakkaat eivit nimittdin voi
siirtda ko. vuokraoikeutta keskiniiselld sopimuksellaan vuokranantajan
luvatta héntd sitovin oikeusvaikutuksin yhdelle osakkaista eikd liioin kol-
rnannelle 11 Kuolinpesd voi ainoastaan luovuttaa vuokraesineen kayton
siten, ettd se tulee uuden vuokralalsen vuokranantajaksi. Téssd on siis
kysymys alivuokrasuhteesta, joka edellyttid aina kahta eri vuokrasuh-
detta.’? Toisessa on vuokranantajana alkuperdinen vuokranantaja seki
vuokralaisena yleisseuraannon nojalla kuolinpesi, toisessa on taas vuok-
ranantajana kuolinpess sekd vuokralaisena ko. péséin osakas. Tistd jbh-

1 HVL 20 § 1 mom. 4koht31321§1mom

U HVL 13 § 1 mom.

12 Ks. esim. Haateja, Suomen maanvuokraoxkeus (1934), s. 9; Chydenius, Kontrakts-
riatt II (1925), s. 169; Melander, Huoneenvuokrasaannostely ja alivuokrasuhde, Lm 1943,
s. 153.
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. Ilmari Melander

tuy, ettei ko. kayttéoikeuden luovutuksen vaikutuksesta synny mitéi4n oi-
keussuhdetta alkuperdisen vuokranantajan ja mainitun kuolinpesén osak-
kaan vilille seki, ettd kuolinpesd vastaa sarotusta luovutuksesta -huoli-
matta edelleen Zsken mainitulle vuokranantajalle vuokrasuhteesta joh-
tuvien velvollisuuksien tdyttdmisestd.. Kuolinpesén osakas, jolle po. kiyt-
tooikeus on luovutettu, vastaa siis hinén ja kuolinpesin vilisen sopimuk-
sen perusteella sopimuksen tdyttimisestd kuolinpesille ja sanotun pesin
osakkaan ominaisuudessa yhteisvastuullisesti muiden osakkaiden kanssa
sitd paitsi kuolinpesille kuuluvasta vuockrasuhteesta johtuvien .velvolli-
suuksien tiyttimisestd dlkuperiiselle vuokranantajalle.. Eri asia on, ettd
viimeksi mainittu vuokranantaja kidytdnnossd usein hyviksyy po. osak-
kaan vuokralaisekseen ja silloin tamén ja sanotun vuokranantajan vilille
syntyy tavallinen pédidvuokrasuhde. :

" Mitd edelld on sanottu kuolinpesin osakkaan oikéudesta kiyttda pe-
rinnénjittijin vuokraamaa huoneistoa ja kuolinpesin oikeudesta luovut-
taa tillaiserr huoneiston kiytts nimenomaisella sopimuksella pesiin osak-
kaalle, pitdd luonnollisesti my6s paikkansa, jos useammat osakkaat kéiyt-
tavit yhteisesti po. huoneistoa tai se luovutetaan soplmuksella useamplen
osakkaiden yhteiseen kayttéon.

Myos perinnénjaossa on po. perinndnjattdjin huoneenvuokraoikeus
sikali er1k01sasemassa, ettd sen surtammen jollekin’ kuohnpesan osakkaista
ei ole mahdollista ilman vuokranantajan suostumusta. Ellei vuokran—
antaja anna suostumustaan timin oikeuden siirtoon, se jid perinnénjaon
’ ulkopuolelle.' Perinnénjaosta huolimatta se jaid edelleen kaikille kuolin-
pésan osakkaille yhteisesti kuuluvaksi oikeudeksi. Miti nyt on sanottu
kuolmpesan osakkaille kuuluvasta vuokramkeudesta, ei sitd vastoin pitine
pa1kkaansa vuokraesmeen kiyton suhteen. Vuokraesineen kiyttooikeutta
on kisittddksemme. kasiteltava permnon]aossa kuten muitakin oikeuksia,
joilla on varallisuusarvoa. Erityisesti, jos on kysymys pltkaalkalsesta tai
muuten edullisesta vuokrasuhteesta, tallalsen oikeuden arvoa ei voida vi-
heksya Perinnénjaossa voidaan sopia, kenelle kuolinpesin osakkaista se
tulee. Jos pesdn osakas on saanut mainitun kéyttooikeuden permnon]aon
perusteella, sellaisin sopimuksin, ettd hén suorittaa siitd kuohnpesalle vas-
tiketta, on hidnen oikeuksiaan ja velvolhsuuksman arvosteltava -samoin
kuin sellaisen osakkaan oikeuksia ja velvollisuuksia, Joka on mkeut;,ettu
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kiyttdimdsn ko. huoneistoa jakamattoman kuolinpesin osakkaiden -sen
kéytostd tekemén sopimuksen nojalla.ls

Kuinka pitkéksi ajaksi voidaan sitten huoneiston kiytté jirjestdd ker-
rotuin tavoin kuolinpesin osakkaalle? Tissd suhteessa on muistettava,
ettd vuokranantaja on oikeutettu irtisanomaan kuolinpesin ja hiinen vili-
sen vuokrasopimuksen pééttymﬁénl hénen ja perinnonjittidjin eldessdin
tekemdssd sopimuksessa maardtyn tai, ellei sopimukseen ole otettu maii-
réysta irtisanomisajasta, HVL 22 tai 23 §:ssd sididdetyn irtisanoxhisajan ku-
luttua, ja heti, kun po. vuokrasopimus tillaisen irtisanomisen vaikutuk-
sesta lakkaa, raukeaa myds samalla ko. kuolinpesin osakkaan kiytto-
oikeus. Ellei vuokranantdja siti vastoin irtisano mainittua vuokrasopi-
musta saattaa tuo kidyttéoikeus jatkua kuinka kauan hyvinsi, luonnolli-
sesti edellyttéden, ettei mydskddn kuolinpesd irtisano vuokrasopimusta
taikka ettei se lakkaa sopimuksen purkamisen tai muun vastaavanlaisen
syyn takia taikka kuolinpesin osakkaat sovi tuon kdyton muunlaisesta
jérjestelystd. Kuten aikaisemmin on sanottu, pohjautuu po. kiyttéoikeus
perintéon ja oikeutemme jakamatonta kuo’linpesiiéi koskeviin sdannoksiin.
Koska aikaa, jonka perilliset saavat eldd jakamattomassa kuolinpesissi, ei
ole milldén tavoin madritty, tiltd kannalta ei voida asettaa rajoituksia td-
mén kayttdoikeuden ajan suhteen. rPo. vuokraoikeuden osalta on vield
sanottava, etti ellei vuokranantaja anna suostumustaan sen siirtimiseen
jollekin kuolinpes'ain osakkaista, tdimé oikeus jii perinnénjaon ulkopuo-
: 'lelle ja saattaa sdilyd periaatteellisesti rajattoman aja.n'kuolinpeséin osak-
kaille yhteisesti kuuluvana oikeutena. ‘ 4

Lopuksi on syytd tutkia, rajoittavatko huoneenvuokraa koskevat siin-
nostelypaatokset kuolinpesén osakkaiden ojkeutta kiyttia tai sopia perih-
nonjattdjélle vuokraoikeuden perusteella kuuluneen asuinhuoneiston kiy-
tostd tai velvoittavatko ne vuokranantajaa ryhtyméan toimenpiteisiin, joi<
den tarkoituksena on saada kuolinpesille siirtynyt vuokraoikeus lakkaa-
maan.

Valtioneuvoston huoneenvuokrasiénnéstelystd 11 piivinid helmikuuta '

1943 antamassa padtoksessi (HVS#idnnVnp) jaetaan sdénnostelyn alaiset

huoneistot asuinhuoneistoihin ja liikehuoneistoihin. Asuinhuoneistoksi
o .

13 Ks. edelld s. 605.

) 607 (



https://c-info.fi/info/?token=XJsGnbW3k-7H86Wl.O3VeRMZTx1h8gGa7gg1KwQ.h5lNQ_spxOALCqmNu5TZJILg4_d0fF4Y7gTUpM7FP5EkqVifT1Gb5hZjHE_77ISlMjSVfN8tT4bn8w_bBc-e475zliShhlIJj0Vxca3JR4COfiSKPTDuRGZBb6aYvm-C3Sf0Yhh3X7GUs6KV1BO9860WzenWABroPHviCckqELmF7xkn1HrPyCDve8QY3Thtp02L3NfCZYn_t_R7

Ilmari Melander

luetaan huoneisto, jota yksinomaan tai piiasiallisesti kidytetdan asuntona
sekid julkisoikeudellisen yhdyskunnan, yleisen laitoksen ja yleishyédylli-
sen yhdistyksen vuokralle ottama huoneisto, jossa ei harjoiteta elinkeino-
toimintaa. Liikehuoneistoja ovat taas timin p#atoksen mukaan kaikki
muut sddnnéstelyn alaiset huoneistot.’* Sanotusta selvidid, ettd maini-
tussa padtoksessd pidetéiﬁn asuinhuoneistona sellaistakin huoneistoa, jota
huoneenvuokralain ja yleisen kielenkidytén mukaan ei ole katsottu tillai-
seksi huoneistoksi. Kun tarkastellaan yuokralaisen kuoleman vaikutusta
huoneenvuokrasuhteeseen, johtuu kuitenkin asian luonnosta, ettd tdmin
tarkastelun ulkopuolelle jai julkisoikeudellisen yhdyskunnan, yleisen lai-
toksen ja yleishyddyllisen yhdistyksen vuokralle ottama huoneisto.
‘Seuraavassa rajoitumme tutkimaan niitd asuinhuoneistoja koskevia
sddnndstelymiidrayksid, joilla on merkitysti arvosteltaessa kuolinpesén
osakkaiden oikeutta kiayttaa perinnﬁnjﬁtﬁija‘in vuokraamaa asuinhuoneis-
toa. . C _
. Huoneenvuokrasidinnostelypiaitoksen mukaan sosiaaliministeri6lld on
oikeus paattds, ettd midridtyssd kunnassa on jarjestettdvi pakollinen jul-
kinen asunnonvilitys.!® Tami merkitsee sité, ettei asuinhuoneistoa saa til-
laisessa kunnassa yleensi-antaa eiki ottaa vuokralle muutoin kuin huo-
neenvuokralautakunnan vilitykselld.’® Vuokranantaja .on velvollinen il-
moittamaan huoneenvuokralautakunnalle vapaana olevan tai vapautuvan
asuinhuoneiston ja antamaan -sen vuokralle -lautakunnan oseittamalle
vuokralaiselle.t? Sanotusta selvisi, etti asunnonvilitys rajoittaa huomat-
tavasti edelld kosketeltua vuokranantajan oikeutta itse valita, kenelle hin
.antaa huoneistonsa vuokralle. Vuokranantajan kannalta asunnonvilitys
.on ymmarrettivi siten, ettd tissd on kysymys sopimuspakosta eli siitd, ettd
-vuokranantajalle syntyy velvoitus vuokrasopimuksen piittdmiseen jul-
kisoikeudellista tieta. Huoneenvuokralautakunta miiris, ettd hinen on
ryhdyttivi sopimussuhteeseen lautakunnan osoittaman vuokralaisen kans-
" .sa. Lautakunta ei.siis velvoita vuokranantajaa luovuttamaan huoneis-
toaan sanotun Vuokralaise;a kiytettiviksi, vaan se velvoittaa hinet hyvik-

14 HVSAannVnp 2 §.
15 HVS#annVNp 25 § 1 mom.

. 16 HYSEEnnVNp 26 § 1 mom. Vrt. 28 § 1 mom.
17 HVSainnVNp 27 § 1 mom.
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Vuokralaisen kuoleman vaikutuksesta-kuolinpesin osakkaiden...

symaién osoitetun vuokralaisen tekemin tarjouksen, ettid timi on valmis
ottamaan huoneiston vuokralle. -Téssidkin tapauksessa on siis kysymys

huoneenvuokrasuhteesta eikd mistddn sen tilalle perustetusta muunlai-.

sesta kidyttooikeudesta.1®

Pakollisen asunnonvilityksen vaikutuksesta kuolinpesin osakkaiden
oikeuteen jatkaa perinnénjittidjin vuokrasuhdetta, on ensinnikin sanot-
tava, ettd tdllaista asunnonvéilitfrstéi koskevat sddannodkset ovat, kuten j'o on
mainittu, voimassa vain niissé kunnissa, joissa sosiaaliministerié siiti erik-
seen pdittdd. Kunnissa, joissa ei ole toimeenpantu asunno nvali-
tysté, sanotut sddnnokset eivit rajoita kuolinpesin osakkaiden oikeutta
kdyttaa tai sopia perinnénjittajille vuokraoikeuden pérusteella kuuluneen
asuinhuoneiston kiytosta. ' - |

Niissékddn kunnissa, joissa asunnonvilitys on toimeenpantu, sitd kos-
kevat midraykset eivit ole sindnsi ristiriidassa kosketellun HVL 14 §:n
saddnnoksen kanssa. Pakollinen asunnonvilitys estdid nimittdin antamasta
ja ottamasta huoneistoa vuokralle muutoin kuin huoneenvuokralautakun-
nan vilitykselldi. HVL 14 §:n sidéinnoksessd ei ole kuitenkaan kysymys
mistddn uudesta vuokrasuhteesta. Huoneistoa ei anneta eiki oteta vuok-
ralle, vaan entinen vuokrasopimus jatkuu edelleen vuokranantajan ja kuo-
linpesin osakkaiden kesken heidin tahdostaan riippumatta, suorastaan
mainitun huoneenvuokralain sadnnéksen perusteella. Seuraannon vai-
kutuksesta siirtyvit vain sopimuksesta vuokralaiselle johtuvat oikeudet

."ja velvollisuudet kuolinpesille. ' N&in ollen tdssd ei ole kysymys sellai-
sesta vapaana olevasta tai vapautuvasta huoneistosta, jonka vuokran-
antaja olisi velvollinen ilmoittamaan huoneenvuokralautakunnalle asuk-
kaan osoittamista varten.

Samaa on myds sanottava kuolinpesén osakkaan 'oikeudesta kayttda ko.
huoneistoa kun perilliset eldvdt jakamattomassa pesiisséi eivitkd ole ni-
menomaan sopineet, milld ehdoilla mainittu osakas saa huoneistoa kdyt-
t44.19 Koska po. osakkaan oikeus perustuu tidssd tapauksessa ldhinnd pe-
rint66n eikd hinen ja kuolinpesin enempdéd kuin hinen’ ja vuokrananta-

18 Ks. Melander, Lm. 1947 s. 301.
12 Ks. edelld s. 604.
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jankaan vilille synny mitédén vuokrasuhdetta, asunnonvilitystd koskevia
sainnoksid ei voida soveltaa tillaiseen kayttoon.20

Kun arvostellaan, miki vaikutus huoneenvuokrasiinnéstelystd anne-
tuilla madrayksilla on jakamattoman kuolinpéséih osakkaiden perinnén-
jattdjadn huoneiston kidytostd tekemédn sopimukseen ja perinndnjakoon,
jossa tdllaisen huoneiston kiyttdoikeus on vastiketta vastaan luovutettu
kuolinpesin osakkaalle, on erotettava toisistaan koko huoneiston ja sen
osan luovuttaminen kuolinpesén osakkaan kéyttoon.

Jos koko huoneiston kdyttooikeus luovutetaan jakamattoman kuolin-
pesén osakkaiden keskindiselld sopimuksella tai perinndnjaon perusteella
yhdelle tai useammalle kuolinpesén osakkaalle sellaisin sopimuksin, ettd
timd tai ndmé sitoutuvat vastaamaan kuolinpesille huoneistosta makset-
tavasta vuokrasta, on ilmeisesti kysymys HVSd4annVnp 26 §:n 1 momen-
tissa tarkoitetusta vuokralle antamisesta ja ottamisesta. Kuten jo.olemme
aikaisemmin maininneet, syntyy nimittdin ko.. tapauksessa vuokrasuhde
kuolinpesiin ja sen osakkaan tai osakkaiden vilille. Tillainen vuokrasuhde
on huoneenvuokralain mukaan alivuokrasuhde, mutta sadnndstelypé&tok-
sen mukaan padvuokrasuhde, joten viimeksi mainitun padtoksen asunnon-
vélitystéi koskevia sddnnoksid on epidilyksettd sovellettava ko. tapauk-
sessa.2! .

Valkeampl on sitd vastoin sanoa, onko malnlttuJa saannok51a sovellet-
tava myos siind tapauksessa, etti vain osa ko. huoneistosta luovutetaan
kerrotuin tavoin yhden tai useamman kuohnpesan osakkaan kayttoon
Kun sddnnokset asunnonvahtyksesta eividt yleensd 22 koske alivuokrasuh-
detta,? tulee vastaus kysymykseen rnppumaan snta syntyyko malmtussa

Huoneenvuokrasaannostelypaatokseen omaksuttu alivuokrasuhteen k-
site eroaa oleellisesti edelld selostetusta 2¢ huoneenvuokralain vastaavasta
kéisitteest.’i. Alivuokrasuhteella ymmairretddn HVSadnnVnp 3 §:n mukaan

20 Ks myos HVSaannVnp 1 §:n 1 mom. sddnnosti, ]osta nimenomaan se1v1aa, ettd
sanotun p#itoksen sisinnokset koskevat vain huoneenvuokrasuhteita.

2 Ks. HVS&aannVnp 3 § ja edelld s. 605. Vrt. myds jdljempand s. 611.

22 Vrt. Valtioneuvoston huoneistojen kiyton tehostamisesta 31. 8. 1944 antama péitos
(HVTehostVrp) 5 §. s

23 Eri asia on, ettdi huoneenvuokralautakunta voi erdissid tapauksissa huoneistojen
kiyton tehostamisesta annetun padtdksen nojalla osoittaa alivuokralaisen huoneistoon. Ks.
HVTehostVnp 8, 10, 12, 13 ja 15 §.

24 Ks. s. 605 s.
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sellaista huoneenvuokrasuhdetta, joka koskee huoneiston osaa ja_ jossa
vuokranantajana Qh samassa huoneistossa asuva henkilo. Timén mairi-
telmén mukaan ei siis alivuokrasuhde edellyti lainkaan kahta eri vuokra-
suhdetta.?’ Paidteltdessd, onko vuokrasuhde huoneenvuokrasidinnostely-
piadtoksen mukaan alivuokrasuhde, on ratkaiseva merkitys yksinomaan
silld, koskeeko vuokrasopimus huoneiston osaa vai koko huoneistoa ja
asuuko vuokranantaja samassa huoneistossa vai ei. Viimeksi mainitun vaa-
timuksen osalta on saannonmukaisesti katsottava, etti vuokranantajan tu-
lee todella asua po. huoneistossa. Jos hén pidéttdd itselleen vain hallinta-
oikeuden osaan huoneistosta, ei ole kysymys alivugkrasuhteesta. Asiaa
lienee kuitenkin arvosteltava tdssi suhteessa toisin kysymyksen ollessa
sellaisesta asuinhuoneistosta, jonka julkisoikeudellinen yhdyskunta,, ylei-
nen laitos tai yleishyodyllinen yhdistys on otfanut vuokralle. Vaikka til-
lainen huoneisto on huoneenvuokrasiannostelypiatoksen mukaan asuin-
huoneisto, sitd ei vuokrasopimuksen mukaan kuitenkaan useimmiten vuok-
rata kéiytétfcéivéiks_i asuntona. Sen vuocksi on HVSdannVnp 3 §:ssd tarkoi-
tetulla asumisella kiasittddksemme nidissd tapauksissa ymmaérrettiva sita,
ettd po. vuokralainen kiyttdd huoneistoa kansliana, toimistona, virastona
tai muuhun sen toiminnan edellyttimain tarkoitukseen. Mikili asian laita
on niin ja sanottu vuokralainen luovuttaa osan huoneistosta vastiketta
vastaan kolmannen kayttoon, on kysymys huoneenvuokrasaannostelypéas-
toksen mukaisesta alivuokrasuhteesta.

Asian luonnosta johtuu, ettd kuolinpesin sindnsi on usein vaikea kiyt-
tad perinnénjattdjan vuokraamaa huoneistoa asumistarkoitukseen. Tal-
laisesta kidytdstd lienee kysymys vain, jos kaikki jakamattoman kuolin-
pesidn osakkaat taikka yksi tai useammat heistd asuvat ilman mitdin kuo-
linpesén kanssa tehtyid sopimusta huoneistossa. Jos kuolinpesid luovuttaa
tdssd tapauksessa osan ko. huoneistosta korvausta vastaan pesin osakkaan
tai kolmannen kidytettdviksi syntyy sen ja sanotun vuokralaisen vilille
huoneenvuokrasdinnostelypiddtoksen edellyttdma alivuokrasuhde. Mikali
- huoneisto sitd vastoin on kuolinpesidn kiytOssi siten, ettd siind sdilytetddn

perinndnjittijin omaisuutta ja osa huoneistosta on vuokrattu pesin osak- -

kaalle tai kolmannelle, on epétietoista voidaanko puhua mainitunlaisesta

25 Vrt. edelld s. 605.
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alivuokrasuhteesta. Kohtuullista olisi kisittddksemme rinnastaa tillai-
nen huoneiston kiytto HVS4dnnVnp 3 §:ssd tarkoitettuun asumiseen aina-
kin sind aikana, jona kuolinpeséi vilttimittomasti tarvitsee huoneistoa
pesin selvittimistd varten. Sitd vastoin sanottuun rinnastukseen ei liene
aihetta ainakaan sen jdlkeen kuin perinnénjako on toimitettu. Silloin ei
voida endd vaittdd huoneistoa tarvittavan pesidn yhteisten asioiden. hoitoa
varten. '

Kuten jo on mainittu, sdfinndkset asunnonvilityksestd eivit sindnsd
koske alivuokrasuhdetta.?® Jos jakamattoman kuolinpesdn osakkaat sopi-
vat ennen perinnonjakoa tai sanotussa jaossa, ettd kdyttéoikeus osaan pe-
rinnénjattdjin vuokraamasta huoneistosta luovutetaan korvausta vastaan
yhdelle tai useammalle pesin osakkaista, tdstd luovutuksesta ei siis saa
sopia ilman huoneenvuokralautakunnan suostumusta, mikili sen vaiku-
tuksesta syntyy kuolinpesin ja sanotun vuokralaisen vilille pddvuokra-
suhde. Siind tapauksessa, etti on kysymys alivuokrasuhteen perustami-
sesta ko. sopimuksen pdittdminen sitd vastoin ei edellytd huoneenvuokra-
lautakunnan suostumusta.

28 Ks. edelld s. 610.
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