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Ari Saarnilehto

Maaraaikainen ja toistaiseksi jatkuva
huoneenvuokrasopimus

Yleiset periaatteet

Lihtokohtana oikeusjirjestyksessaimme on, ettei kdyttooikeutta voida perustaa sitovalla tavalla
madrdamattomiksi ajaksi, ikuiseksi.! Sddnt6d on perusteltu kirjallisuudessa ja lainvalmistelus-
sa kahdella keskeiselld nikokohdalla. Tarpeellisena on pidetty, ettd omistajalla on turvattu oi-
keus saada vuokran kohde kiyttoonsd maidrdajoin ja paittdid sen tulevasta kiyttotavasta kehi-
tyksen edellyttimalld tavalla. Toisessa perustelussa otetaan huomioon kiyttdoikeuden haltijan
asema. Hinenkin toimintavapautensa on turvattava.?

Vuokrasuhteen pddttyméttomyydestd on voitu sopia monin tavoin. Joskus on sovittu niin-
kin, ettd sopimus sitoo ikuisesti vain toista osapuolta toisen paittiessi, ettei vastapuolen irtisa-
nominen johdakaan sopimussuhteen loppumiseen. Erddssd sopimuksessa sovittiin ensin irti-
sanomisajasta, aikaisimmasta padittymisajasta ja sopimuksen jatkumisesta sen jilkeen toistai-
seksi.” Ehdon 4 momentti kuului seuraavasti:

“Vuokralaisella on vuokrakauden piityttyd oikeus jatkaa vuokrasopimusta edelleen
5 vuoden madiriajaksi kerrallaan edellyttien kuitenkin, ettd vaatimus vuokrakauden jat-
kamisesta on esitetty vuokranantajalle vihintdan 12 kuukautta ennen kuluvan vuokra-
kauden pddttymista.”

Kiridjdoikeus, joka katsoi ehdon koskevan vuokrasopimuksen voimassaoloajan jatkamista, so-
vitteli ehtoa siten, ettd vuokralaisella oli oikeus valintaan vain kerran. Sopimus ei jadnyt voi-
maan ikuisesti. Alussa esitetyn yleisen periaatteen nojalla olisi voitu paidtyd samanlaiseen lop-

putulokseen.

! Ks. Wirilander, Juhani, Kdyttooikeudesta kiinteistoon silmilld pitden lailla sddteleméttomia kayttooikeuksia, Vam-
mala 1980, s. 138-143 ja 150-151, ja Wirilander, Juhani, Maanvuokraoikeus, toinen, uudistettu painos, Jyvaskyld
1993, s. 149-150. Velvoitteista yleensa ks. Rodhe, Knut, Larobok i obligationsritt, sjitte upplagan, Lund 1986, s. 298.
2 Wirilander 1980, s. 138-143 ja Wirilander 1993, s. 149.

* Vuokrasopimus Tampereen kirijaoikeuden ratkaisemassa jutussa 6.6.2003, 02/10849, tuomio 6168.
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Esitetyt nidkokohdat kiyttooikeuden rajallisuudesta ovat olleet esille esimerkiksi maan-
vuokralain (258/1966) valmistelussa.* Lopputuloksena oli, ettd maanvuokrasopimuksen on ol-
tava yleensd midrdaikainen. Laissa on sddnnelty sopimukselle maanvuokratyypisti riippuen
enimmiisaika, joskus myos vahimmaisaika sekd aika, minkd sopimus on voimassa, jos mdari-
ajasta ei ole sovittu. Vain muuta maanvuokraa koskeva sopimus voi olla voimassa toistaiseksi,
jolloin se on irtisanottavissa (maanvuokralain 73 §).°

Maanvuokran sijasta kirjoituksessa keskitytdin huoneenvuokraan, josta on sdddetty asuin-
huoneiston vuokrauksesta annetussa laissa (AsHVL, 481/1995) ja litkehuoneiston vuokrauk-
sesta annetussa laissa (LilkHVL, 482/1995). Huoneiston kiyttotarkoituksen perusteella rat-
kaistaan, kumpaa lakia sovelletaan.

Vuokrasuhteen kestoaika ja pdidttyminen on sddnnelty mainituissa laeissa samalla tavalla.
Vuokrasopimus on miéraaikainen tai voimassa toistaiseksi (AsHVL 4 §, LiikHVL 3 §). Méari-
aikainen sopimus pdittyy, kun méirdaika on kulunut. Toistaiseksi voimassa oleva sopimus
padttyy tavallisesti irtisanomisajan kuluttua siitd, kun toisen sopijapuoli on sanonut sopimuk-
sen irti. Osapuolet voivat myds sopia vuokrasopimuksen pdattymisestd.®

Vuoden 1987 huoneenvuokralakia (653/1987) sdddettdessd vuokrasuhteet jaettiin paitty-
misen perusteella kahteen ryhmaén. Padsainto oli, ettd sopimus oli irtisanomisen varainen. Se
pddttyi jommankumman osapuolen sanottua sopimuksen irti irtisanomisajan kuluttua. Jos
sopimus pdittyi ilman irtisanomista, se oli miériaikainen.” Sen pdittyminen ei edellyttinyt
mitddn toimia osapuolilta. Vuoden 1995 lakien osalta hallituksen esityksessd lausuttiin, ettd so-
pimukset ”ovat joko toistaiseksi voimassa olevia tai miiriaikaisia”® Laista poistettiin liikehuo-
neistoa koskeva sddntg, jonka mukaan vuokrasopimus olisi jatkunut toistaiseksi voimassa ole-
vana sen vuoksi, ettei vuokralainen ollut miiriajan jilkeen muuttanut pois huoneistosta eiki
vuokranantaja ollut kehottanut hdntd muuttamaan kuukauden kuluessa sopimuksen paitty-
misestd.’

Maéiridaikaisen sopimuksen jatkumista estdvillda muutoksella lainsddddnnossd korostettiin
sitd, ettd madrdaikainen sopimus paittyy madrdajan umpeutuessa. Jos sopimuksessa sovitaan
vuokrasopimuksen jatkumisesta madrdajan kuluttua, kyse ei ole huoneenvuokralaeissa tarkoi-
tetusta madrdaikaisuudesta.

Tarkoituksena ei ole tissi selvittdd huoneenvuokrasopimuksen tavanomaista padttymisti,
vaan kiinnittdd huomiota erddseen tapaan sopia vuokrasopimuksen lakkaamisesta kahdella ta-

valla. Tapa ei ndyttdisi sopivan yhteen sen kanssa, ettd sopimus on joko toistaiseksi jatkuva tai

* Ks. Wirilander 1993, s. 149-150 ja siind mainitut lihteet.

® Ks. maanvuokralain 28, 52,57, 71 ja 73 §. Vuokra-ajasta ks. Wirilander 1993, s. 150—152.

¢ Ks. Kanerva, Ari — Kuhanen, Petteri, Liikehuoneiston vuokrauksesta, Jyviskyld 1996, s. 50-51.

7 Ks. hallituksen esitys Eduskunnalle huoneenvuokralainsiididnnén uudistamisesta, HE n:o 127/1984 vp., s. 27-28.

8 Hallituksen esitys Eduskunnalle uusiksi huoneenvuokralaeiksi ja niihin liittyvien lakien muuttamisesta, HE n:o
304/1994 vp., s. 49. Tami kanta on toistettu kirjassa Kasso, Matti, Huoneenvuokrasopimukset, Jyvaskyld 2001, s. 24,
ja Kanerva — Kuhanen 1996, s. 49 ja se on esitetty jo kirjassa Kanerva, Ari — Kuhanen, Petteri, Asuinhuoneiston vuok-
rauksesta, Jyviskyld 1995, s. 54.

® HE n:0 304/1994 vp., s. 101.
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madrdaikainen. Joskus nimittdin vuokrasopimuksen ehto tuntuisi olevan laadittu niin, ettd on
sovittu samalla kertaa sekd miiriaikaisesta etti toistaiseksi voimassa olevasta vuokrasuhteesta.

Esimerkiksi ratkaisussa KKO 2004:34 oli kyse seuraavanlaisesta ehdosta:

”Vuokrasopimus on mdirdaikainen pituudeltaan viisi (5) vuotta pdittyen 30.6.2000,
minkd jialkeen sopimus jatkuu toistaiseksi voimassa olevana sopimuksena, jonka irtisa-
nomisaika sekd vuokralaisen ettd vuokranantajan puolella on kuusi kuukautta. Vuokra-
laisella on etuoikeus neuvotella vuokrasopimuksen jatkamisesta timidn sopimuksen
pédttyessd.”

Ehdossa on sovittu sekd vuokrasuhteen péddttymisestid ettd sen jatkumisesta. Sopimus ei siten
ole kestoltaan kumpikaan siddetyistd vaihtoehdoista, vaan molempia. Siitd aiheutuu ongelmia,
mikd ilmenee ratkaistussa jutussa siten, ettd tuomioistuimet ovat olleet erimielisia lainatun so-
pimusehdon merkityksesta.

Sindnsi esitetyn kaltaisen ehdon kiyttiminen ei ole erikoista. Suomen Kiinteistoliitto r.y. on
valmistanut liikkehuoneiston vuokrasopimuslomakkeen, jossa neuvotaan sopimaan juuri edel-
14 esitetylld tavalla."” Lomakkeen kohdassa 4 sovitaan vuokra-ajasta. Siind voi valita maardai-

kaisen sopimuksen alkamis- ja pddttymispdivineen. Sen jilkeen lomakkeessa lukee:

”Médrdaikainen sopimus paittyy ilman irtisanomista sovittuna padttymispéivina. Mika-
li osapuolet haluavat sopia vuokrasopimuksen jatkamisesta nyt sovitun vuokrakauden

padtyttyd, merkitddn rasti viereiseen ruutuun.” (Ruutu on tosin lomakkeessa tekstin
alla.)

Maiirdaikaisuus muuttuu lomakkeessa kesken kaiken vuokrakaudeksi, joka on vanhastaan
vuokraoikeudessa kiytossd ollut termi. Se oli ajanjakso, jonka vuokrasopimus oli kerrallaan
voimassa. Sopimus voitiin sopia tai sanoa irti padttymain vuokrakauden lopussa. Kauden pi-
tuus oli kuukausi, ellei muuta ollut sovittu." Nykyisinkin vuokrasopimuksen jatkuminen kuu-
kauden kerrallaan on lihtokohta, koska irtisanomisaika alkaa kulua siinnodsten mukaan aina
sen kuukauden viimeisend pédiviand, jona irtisanominen on toimitettu (AsHVL 52 §:n 1 mo-
mentti, LiikHVL 42 §:n 1 momentti).

Térkedd on kuitenkin huomata, ettd lomakkeessa niytetiddn, samoin kuin edelld lainatussa
ehdossa, sovitun tehdyn vuokrasopimuksen jatkumisesta, ei uudesta sopimuksesta. Siten tédssi
esille otetut ongelmat koskevat myds vuokrasopimusta, joka on tehty mainittua lomaketta
kayttien sopimalla sekd vuokrasopimuksen mairdaikaisuudesta ettd sen jatkumisesta.

10 Ks. Kanerva — Kuhanen 1996, liite 3 s. 393.
' Ks. esimerkiksi vuoden 1961 huoneenvuokralain 4, 5 ja 6 §.
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Esiin nousevat ongelmat

Jutussa KKO 2004:34 tuomioistuinten kanta vuokrasuhteen piddttymistd koskevaan ehtoon

vaihteli. Kérdjioikeus katsoi sen sisdllon seuraavanlaiseksi:

”Asunto-oikeus katsoi esitettyyn asiantuntijalausuntoon viitaten, ettd kysymyksessid oli
ollut yksi, toistaiseksi voimassa oleva vuokrasopimus, joka oli voitu saattaa padttymiin
ensimmdisen kerran 30.6.2000. Kantaja ei ollut nayttinyt, ettd asianosaiset olisivat tar-
koittaneet tehdd kaksi erillistd sopimusta: miirdaikaisen vuokrasopimuksen ja toistai-
seksi voimassa olevan vuokrasopimuksen, joka olisi voitu sanoa irti vasta mairdaikaisen
vuokrasopimuksen péityttyd. Niin ollen vuokrasopimus oli voitu sanoa puolin ja toisin
irti kuuden kuukauden irtisanomisajalla edelld mainittu aikaisin paittymisajankohta
30.6.2000 huomioon ottaen.”

Hovioikeus oli tyystin toista mieltd. Tosin se ei ollut varma, oliko kyseessd yksi vai kaksi sopi-

musta, mikd ilmenee lainauksen lopusta.

“Hovioikeus katsoi vuokrasopimuksen sanamuodosta ilmenevin, ettid kysymyksessd on
ollut nimenomaan méiriaikainen vuokrasopimus 30.6.2000 asti, mink3 jilkeen vuokra-
sopimuksen on tarkoitettu jatkuvan osapuolten vililla toistaiseksi voimassa olevana. So-
pimuksen sanamuodosta edelleen nimenomaisesti ilmenee, ettd kuuden kuukauden irti-
sanomisaika on kohdistunut vain 30.6.2000 jilkeen jatkuneeseen toistaiseksi voimassa
olleeseen vuokrasopimukseen tai sen osaan.”

Korkein oikeus viltti ottamasta nimenomaista kantaa kysymykseen yhdest tai kahdesta sopi-

muksesta. Perustelujen sanamuoto (vuokrakausi, aikaisin pdidttymisaika, vihimmadisaika,

vuokrasuhteen jatkuminen 30.6.2000 jilkeen) viittaa kuitenkin siihen, ettd se katsoi kyseessd

olleen yksi sopimus.
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“Riidatonta on, ettd vuokrakautta ei ole voitu yksipuolisesti irtisanomalla lyhentda vii-
destd vuodesta ja ettd vuokrasopimuksen aikaisin mahdollinen péittymisajankohta on
siten ollut 30.6.2000. Samoin on riidatonta, ettd sopimus olisi tuon ajankohdan jilkeen
tehdylld irtisanomisella voitu saada pdattymidn 31.12.2000. Erimielisyys koskee siti,
onko sopimus voitu saattaa padttymain 30.6.2000 jilkeen mutta ennen 31.12.2000 eli
onko Metsihallitus 4.2.2000 tehdylld irtisanomisella voinut saada vuokrasopimuksen
pddttymddn 31.8.2000.

Sopimus on tiltd osin tulkinnanvarainen. Nimenomaisesti on sovittu yhtailtd siitd, ettd
vuokrasopimus on mdéirdaikainen ja vuokrasuhde péittyy viiden vuoden jilkeen
30.6.2000. Toisaalta on sovittu, ettd miirdajan paityttyikin vuokrasuhde jatkuu toistai-
seksi kuuden kuukauden irtisanomista edellyttdvand. Sopimuksesta ei kuitenkaan kiy
ilmi mitdén sellaista, joka olisi estanyt irtisanomisen suorittamisen jo ennen 30.6.2000,
kunhan kysymys ei ole ollut vuokrasuhteen pdittdmisestd jo ennen sovitun viiden vuo-
den vihimmadisajan umpeenkulumista. Vuokrasopimuksesta ei mygskidian ilmene, ettd
vuokrasuhteen jatkumiselle 30.6.2000 jilkeen olisi ollut tarkoitus asettaa jokin vihim-
maiskesto.”



Midrdaikainen ja toistaiseksi jatkuva huoneenvuokrasopimus

Nimenomainen ratkaiseminen yhden ja kahden sopimuksen vililld ei ollut tarpeen, koska riita
kuitenkin keskittyi sithen, milloin irtisanominen oli mahdollista toimittaa. Siitd huolimatta
esitin oman vastaukseni sopimusten mairdian seuraavassa jaksossa.

Jos pdddytddn siihen, ettd kyseessi oli yksi sopimus, on vield vastattava siithen, miten paitty-
mistid koskevaa ehtoa pitiisi arvioida. Oliko sopimus aluksi méiridaikainen ja sen jilkeen tois-
taiseksi jatkuva vai voidaanko paityd sanamuodosta huolimatta muunlaiseen ratkaisuun? Py-
rin selvittimain ehdon sisiltod litkehuoneiston vuokrauksesta annettujen sddnnosten valossa
omassa jaksossaan.

Jutussa nostettiin esille myos kysymys siitd, voidaanko huoneenvuokrasopimus sanoa irti ja
voiko irtisanomisaika alkaa kulua ennen kuin huoneiston kiyttéoikeus on alkanut. Tdhin

seikkaan korkein oikeus otti kantaa. Kysymykseen palataan esityksen lopuksi.

Yksi vai kaksi sopimusta?

Kanervan ja Kuhasen kirjoissa on nimenomaan todettu, ettd osapuolet voivat jatkaa mairdajan
kuluttua padttyvad vuokrasopimusta. Sopimuksen jatkumisesta voidaan heidin mukaansa so-
pia jo alkuperiistd asuinhuoneiston tai liikehuoneiston vuokrasopimusta tehtdessi.'? He kayt-
tdvit sanontaa sopimuksen jatkuminen méairdajan padtyttyd, miki viittaa yhden sopimuksen
malliin. He eivit kuitenkaan selvitd asiaa lainkaan, joten he eivit ilmeisesti ole katsoneet sopi-
mistavassa olevan mitdan ongelmallista.

Asunto-oikeus katsoi jutussa KKO 2004:34, ettd osapuolet olivat tehneet vain yhden vuok-
rasopimuksen. Ratkaisu tehtiin todistustaakan perusteella. Lihtokohtahan on, ettd sopimuk-
seen vetoavan tulee ndyttdd sopimus.'> Vuokranantaja ei ollut sitd nédyttinyt, joten sopimuksia
oli vain yksi kuten asiakirjojakin. Padttymisehto oli siten arvioitava ottaen huomioon, etti sitd
piti voida soveltaa sekd sopimuksessa madratyn ajan kuluessa etté sen jalkeen.

Hovioikeus kiinnitti huomionsa péittymisehtoon ja sen sanamuotoon. Sen perusteella so-
pimus oli aluksi méardaikainen ja sen padatyttyd toistaiseksi voimassa oleva. Huomiota ei kiin-
nitetty litkehuoneiston vuokrauksesta annetun lain 3 §:n 2 momenttiin, jonka mukaan méari-
aikainen sopimus péittyy sen voimassaoloajan umpeuduttua.'* Vuokrasopimuksen paattymis-
ehdossa oli sen sijaan sovittu, ettd sopimus jatkui méirdajan jilkeen. Hovioikeuden kanta ei
siten vastannut sitd, mitd lainvalmistelussa oli tarkoitettu méariaikaisella sopimuksella.

IImeisesti olisi mahdollista, ettd sopimus olisi aluksi méirdaikainen ja muuttuisi ajan myota
irtisanomisen varaiseksi. Huoneenvuokrasopimusta on kuitenkin arvioitava voimassa oleva
lainsddddnto huomioon ottaen. Siksi on kiinnitettdvd huomiota sithen, mitd méirdaikaisella ja

toistaiseksi voimassa olevalla sopimuksella sddnnoksissa tarkoitetaan. Kun sopimus ei paity

12 Kanerva — Kuhanen 1995, s. 56 ja Kanerva — Kuhanen 1996, s. 50.
3 Ks. Halila, Jouko, Todistustaakan jaosta, Porvoo 1955, s. 123-136.
!4 Vastaava sddnnos on voimassa myos asuinhuoneiston vuokrauksessa, ks. AsHVL 4 §:n 2 momentti.
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madrdajan jilkeen, vaan jatkuu, se on sekid asuinhuoneiston ettd liikkehuoneiston vuokrausta
koskevien sddnnosten nojalla toistaiseksi jatkuva vuokrasopimus.

Selvid on, ettd samalle asiakirjalle voidaan laatia useita sopimuksia. Kahden tai useamman
sopimuksen liittyminen toisiinsa ei aiheuta sopimusoikeudellisia ongelmia, koska liittymisesta
huolimatta niitd pidetddn itsendisind sopimuksina. Niilld ei ole vaikutusta toisiinsa, elleivit so-
pijapuolet ole sitd tarkoittaneet.”® Tosin joskus kahden sopimuksen kirjoittaminen samalle
asiakirjalle voi olla osoitus siit4, ettd on haluttu tehd4 vain yksi sopimus.'® Késiteltivini olevan
padttymisehdon sanamuoto tukee yhden sopimuksen ajatusta (— — 30.6.2000, minkd jilkeen
sopimus jatkuu — —) samoin kuin yhden asiakirjan laatiminen.

Oikeuskiytinnostd on saatavissa tukea sille kisitykselle, ettd ldhtokohtana pidetddn yhden
oikeustoimen tekemisti kerrallaan. Tahdonilmaisu ei synnytd samalla kertaa kahta eri oikeus-
tointa ilman erityisid perusteita. Esimerkiksi seuraavassa ratkaisussa korotetun vuokran mak-
samista ei pidetty samalla kertaa sovitun indeksikorotuksen maksamisena ja vuokranantajan
tarjoaman vuokrankorotuksen hyviksymisen, vaikka toimitettu korotus ei vastannutkaan so-

vittua indeksikorotusta.

KKO 1985 IT 142: Muuta kuin asuinhuoneistoa koskevassa vuokrasopimuksessa oli in-
deksiehdon kiyton rajoittamisesta 29.3.1974 annetun lain, sellaisena kuin se oli 7.1.1977
annetussa laissa, vastainen indeksiehtolauseke.

Vuokran ensimmaéinen korotus oli tapahtunut vuoden 1979 alussa. Se oli ajoittunut so-
pimuksen edellyttimddn indeksitarkistuksen ajankohtaan. Seuraavat korotukset olivat
tapahtuneet myohemmin kuin tuon tarkistuksen ajankohta olisi edellyttinyt. Vuokran-
antajan vaatimat vuokrat olivat myos olleet korkeammat kuin mitd sopimuksen mukai-
nen indeksiehto olisi sallinut. Vuokranantaja ei ollut esittanyt selvitysti siitd, ettd hén oli-
si perustanut vuokran korotukset vuokrasopimuksen ehdoista poikkeavaan edellytyk-
seen. Myoskdin se, ettd vuokralainen oli maksanut vaaditut korotukset, ei osoittanut, ettd
hin olisi ne hiljaisesti hyviksynyt vaaditun vuokran kirjallisesta sopimuksesta poikkeava-
na uutena sopimuksena. Niin ollen korotukset olivat perustuneet pitemattomain indek-
sichtoon ja vuokranantaja velvoitettiin palauttamaan laittomasti perimansd vuokran-
korotusosuudet.

Ratkaisun perusteluissa asia esitettiin seuraavasti:

”H:n vaatima ensimmiinen vuokrankorotus vuokrasuhteen kestdessd on tapahtunut
vuoden 1979 alusta. Tuo korotus on siten ajoittunut sopimuksen edellyttimain indeksi-
tarkistuksen ajankohtaan. Seuraavat korotukset ovat tapahtuneet myéhemmin kuin tuon
tarkistuksen ajankohta olisi edellyttinyt. Sopimuksessa ei ole ollut maaraysta siitd, mil-
loin tarkistettu vuokra olisi maksettava, joten sen mairdaminen on jidnyt vuokrananta-
jan paitettaviksi. H:n vaatimat vuokrat ovat olleet huomattavasti korkeammat kuin so-
pimuksen edellyttimin indeksiehdon mukaisesti vuokraa olisi voitu korottaa. H ei kui-
tenkaan ole esittinyt mitddn selvitystd siitd, ettd hdn olisi ilmoittaessaan vuokran koro-

1> Ks. esimerkiksi Pekkanen, Raimo, Sekatyyppinen tygsopimus, Vammala 1966, s. 164.
16 Sternel, Friedemann, Mietrecht, 2. v6llig neubearbeitete und wesentlich erweiterte Auflage, Kéln 1979, s. 11 ja 58.
Sternel on kisitellyt mainituissa kohdin yhdistettyi asuin- ja liikkehuoneiston vuokrasopimusta.
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tuksista perustanut vaatimuksensa kirjallisen vuokrasopimuksen ehdoista poikkeavaan
edellytykseen. Se seikka, ettd V on suorittanut vaaditut vuokrankorotukset ottamatta sel-
vid, vastasiko vaadittu korotus indeksiehdon edellyttimii nousua, ei osoita, ettd hin oli-
si hiljaisesti hyvaksynyt vaaditun vuokran maaran kirjallisesta sopimuksesta poikkeavana
uutena sopimuksena. Vuokrien korotukset ovat ndin ollen perustuneet patemittomiin
indeksiehtoon.”

My®os ratkaisussa KKO 1978 II 113 oli kysymys siitd, oliko liikehuoneiston vuokralainen suorit-
taessaan huomautuksetta vuokranantajan vaatiman korotetun vuokran hiljaisesti hyviksynyt
vuokran korotuksen. Ratkaisu oli siinikin se, ettd muuttopdivin jélkeiseltd lisdajalta suoritettu
maksu ei ollut muutoksen hyviksyminen vuokrasopimukseen, joka jatkui hovioikeuden hylit-
tyd vuokranantajan irtisanomiseen perustuneen haitokanteen.

Ratkaisuista ilmenee selvisti, ettei sopimuksen mukaiseksi luultua toimintaa voida pitdd
toisen sopimuksen tekemisend. Vastaavasti yhti kiyttooikeussopimusta tehtéessi ei voi syntyd
kahta erillistd sopimusta, jos molemmat osapuolet eivit ole sitd tarkoittaneet. Niinpa asunto-
oikeuden todistustaakkaratkaisua voidaan pitdi varsin onnistuneena. Se osapuoli, joka vetoaa
kahteen erilliseen sopimukseen, on velvollinen niyttiméiin, ettd sopimuksia on syntynyt mo-
lempien tieten kaksi. Puheena olevassa vuokrasopimuksen ehdossa on sovittu sopimuksen jat-
kumisesta, mikd viittaa selvisti yhteen sopimukseen. Sindnsi kaksi sopimustakin olisi tdysin
mahdollinen ratkaisu, mutta ei vastoin sopijapuolen kisitysta.

Suomen Kiinteistoliitto r.y:n likkehuoneiston vuokrasopimus -lomakkeelle tehdyissd vuok-
rasopimuksissa saattaa olla lomakkeen tdyttimisestd riippuen samanlaisia tulkintaongelmia
kuin téssi esilld olleessa vuokrasopimuksessa. Tosin sen sanamuoto viittaa selvisti vuokrakau-
si-ajatteluun, jossa sopimus jatkuu toistaiseksi vuokrakauden kerrallaan.

Sopimuksen katsominen yhdeksi toistaiseksi jatkuvaksi vuokrasopimukseksi tuo lomak-
keen osalta mukanaan lisidkysymyksen. Siind on sovittu, ettd vuokrasopimuksen lopettamisek-
si ensimmadisen kauden jilkeen riittdd ilmoitus vastapuolelle. Eiko kyse olekaan irtisanomises-
ta? Koska toistaiseksi voimassa oleva liikehuoneiston vuokrasopimus péittyy irtisanomisella,
on irtisanomista koskevia pakottavia sddnnoksid (LiikHVL 47 §) sovellettava my6s “ilmoituk-
seen”. Lisiksi litkehuoneiston vuokrauksesta annetun lain 43 §:ssi irtisanomisilmoituksesta
sdddetty tulee sovellettavaksi. Jos irtisanomisilmoitus ei ole mainitun pykilin mukainen, irti-
sanominen on tehoton. Kéytetty termi ilmoitus voi siis johtaa osapuolia harhaan siitd, miten
halu saada vuokrasopimus paédttymiin on ilmoitettava vastapuolelle.

Olen tullut tulokseen, ettd ratkaisussa KKO 2004:34 oli kyse vain yhdestd vuokrasopimuk-

sesta. Sen vuoksi siirryn ehdon siséllon selvittimiseen yhden sopimuksen ndkokulmasta.

Huoneenvuokrasidnnokset ja ehto

Tulkinnan keskeisend tavoitteena on selvittdd, mitd sopijapuolet ovat tarkoittaneet sopimuk-

sella. Jos tulkinnan tuloksena voidaan todeta sopijapuolten yhteinen tarkoitus, se syrjayttaa
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muun tulkinta-aineiston.”” Sopijapuolten yhteinen tarkoitus on ratkaiseva sopimuksen sisil-
16n osalta vastoin kirjallista sopimustakin. Mddramuotoistakin sopimusta voidaan tulkita vas-

toin sen sanamuotoa.

KKO 1965 IT 48: Kauppakirja, jolla oli merkitty myydyksi kaikki myyjan omistama osuus
kahdesta tilasta ja niilld olevasta maatalousirtaimistosta ja jota ei ollut tehty MK 1 luv. 2
§:ssd saddetyssd muodossa, katsottiin pateviksi, koska oli ndytetty myyjan tarkoittaneen
myydd ja ostajan ostaa myyjdn pesdosuus hidnen vaimovainajansa kuolinpesdssi eikd
kaupan kohteena siten vilittomasti ollut pesdan kuuluva kiinteisto.

Osapuolten tarkoitus ei ole ldheskdidn aina selvitettdvissd. Sopimusriidat johtuvat usein juuri
siitd, ettd sopijat ovat erimielisid sopimuksen tarkoituksesta. Lihtokohtana sopimuksen ja sen
ehdon tulkinnassa joudutaankin kdytinngssi usein pitimiin sen sanamuotoa.'® Sanamuodon

ohella otetaan huomioon muukin tulkinta-aineisto.

KKO 2001:34 (osa perusteluista): ”Sopimusta tulkittaessa on kuitenkin otettava huomi-
oon sopimuksen sanamuodon ohella kaikki muukin tulkinta-aineisto, jolla on merkitys-
td sopimuksen sisdltod selvitettdessd.”

Arvioinnin kohteena olevan vuokrasuhteen paittymisehdon tarkoitusta voidaan lihestyid sen
sanamuodon perusteella. Ehdosta ilmenee selkeisti, ettd sopimus saattoi pddttyd aikaisintaan
30.6.2000. Selvdi on, ettd sen jilkeen sopimus oli tarkoitettu jatkumaan toistaiseksi. Tama il-
menee my9s korkeimman oikeuden ratkaisun perusteluista. Jos kyseessd on yksi liikkehuoneis-
ton vuokrasopimus, se on alusta alkaen ollut toistaiseksi voimassa oleva, koska sen ehdotto-
masta paddttymisesti ei ole sovittu, vaan kidytdnnossi vain ensimmadisestd mahdollisesta pdatty-
mispdivastd.

Jos tulkintaongelmat eivit ratkea sopijapuolten tarkoituksen ja sopimuksen sanamuodon
perusteella, kidytossd on monia tulkintatapoja. Otan esille yhden, josta on kiytetty nimitystd
lakiperusteisten normien mukainen tulkinta."” Tahdonvaltaisten normien osalta se tarkoittaa
ensinnikin sen selvittimistd, ovatko osapuolet ovat halunneet jarjestdd oikeussuhteensa tah-
donvaltaisista normeista poiketen tai niiti tdydentden. Toisaalta tahdonvaltaisen normiston ol-
lessa hyviksyttiavyytensd puolesta usein vahvempaa kuin kilpailevat vaihtoehdot, sen mukaisia
tulkintoja voidaan puoltaa lainsdétdjian ja muun norminantajan tuella.?

Liikehuoneiston vuokrauksessa annetussa lain 41 §:n 1 momentin mukaan toistaiseksi voi-
massa oleva vuokrasopimus piittyy irtisanomisajan kuluttua irtisanomisesta. Lain 42 §:mn 1
momentin mukaan irtisanomisaika lasketaan, ellei toisin ole sovittu, sen kalenterikuukauden

viimeisestd piivistd, jonka aikana irtisanominen on toimitettu. Sddnnoksen 2 momentin mu-

17 Ks. esim. Hemmo, Mika, Sopimusoikeus I, toinen, uudistettu painos, Jyviskyld 2003, s. 620—624.
18 Ks. esim. Hemmo 2003, s. 583-587.

19 Hemmo 2003, s. 634.

20 Hemmo 2003, s. 635-636.
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kaan irtisanomisaika on vuokranantajan irtisanoessa sopimuksen kolme kuukautta ja yksi
kuukausi, jos vuokralainen sanoo sopimuksen irti. Asuinhuoneiston vuokrauksesta annetussa
lain 51 ja 52 §:ssd on sdddetty samoista asioista. Vuokranantajan irtisanomisajat kuitenkin
poikkeavat mainituista ja niistd on sdddetty vuokralaisen suojaksi pakottavasti. Madrdaikainen
sopimus péittyy méirdajan kuluttua umpeen, kuten edelld on mainittu.

Jos verrataan vuokrasopimuksen paittymisehtoa sidnnoksiin, havaitaan, ettd irtisanomis-
ajasta on sovittu toisin. Irtisanomisaikaa on pidennetty. Epaselvii tosin on, koskeeko pidennys
my0s aikaisinta mahdollista padttymisajankohtaa 30.6.2000. Tillainen tulkinta on mahdolli-
nen, jos voidaan katsoa sopimuksen olleen alusta alkaen toistaiseksi voimassa.

Toistaiseksi voimassa olevan sopimuksen paittyminen edellyttdd sen irtisanomista tai osa-
puolten sopimusta sen lopettamisesta. Jotta sopimus olisi paéttynyt 30.6.2000, se olisi pitinyt
irtisanoa. Kun oli sovittu toistaiseksi voimassa olevan sopimuksen irtisanomisajasta, aikaa oli-
si mahdollista soveltaa myos ensimmadiseen irtisanomiseen. Toisaalta irtisanomisaika miérdy-
tyy liikehuoneiston vuokrauksesta annetun lain 42 §:n 2 momentin mukaan, jos toisin ei ole
sovittu. Todistustaakka sopimuksesta on yleensi silld, joka viittdd sopimuksen syntyneen, ku-
ten edelld on esitetty. Kun ehdon sanamuodon mukaan sovittu irtisanomisaika koskee vain en-
simmiisen vuokrakauden jilkeistd aikaa, kuuden kuukauden irtisanomisaikaan vetoavan tuli-
si pystyd ndyttdmaddn siitd sovitun.

Ehdossa ei ole nimenomaista sopimusta irtisanomisajan alkamisesta. Siitd voidaan kuiten-
kin helposti havaita, ettd mahdollisen kuuden kuukauden irtisanomisajan alkaminen voi tulla
kyseeseen aikaisintaan 31.12.1999. Jos irtisanomisaika mairiytyy litkehuoneiston vuokrauk-
sesta annetun lain 42 §:n 2 momentin mukaan, vuokranantajan kolmen kuukauden irtisano-
misaika saattoi alkaa aikaisintaan 31.3.2000, vuokralaisen kuukauden irtisanomisaika
31.5.2000. Sopiminen vuokrasopimuksen péittymisestd 30.6.2000 on litkehuoneiston vuok-
rauksesta annettujen sddnnosten valossa helposti tulkittavissa irtisanomisajan alkamisen ra-
joittamista koskevaksi ehdoksi.

Vain ensimmaistd irtisanomisajan alkamista on sopimuksin rajoitettu. 30.6.2000 jilkeen so-
pimus on jatkunut toistaiseksi voimassa olevana niin, ettd sithen on sovellettu lilkehuoneiston
vuokrauksesta annettuja sddnnoksid sellaisenaan lukuun ottamatta irtisanomisajan pituutta.
Kuuden kuukauden irtisanomisaika alkoi siten kulua irtisanomiskuukauden viimeisend péivi-
ni. Alkamismahdollisuuksia oli 12 vuodessa.

Eris seikka, joka puoltaa yhteniistd kuuden kuukauden irtisanomisaikaa alusta alkaen, tu-
lee esille mainituissa irtisanomisaikojen alkamisissa. Erittdin harvinaista lienee, ettd osapuolet
haluaisivat sopia irtisanomisesta niin, ettd aikaisimpaan pdattymisaikaan sopimus voidaan ir-
tisanoa neljd kuukautta myohemmin kuin kuukautta sen jilkeen paittyviksi. Sitd kaksi erimit-
taista irtisanomisaikaa puheena olevassa tapauksessa olisi merkinnyt.

Varsinaiseksi ongelmaksi padttymisehtoa tulkittaessa jad, mika merkitys on silld, ettd ehdos-
sa on mainittu vuokrasopimuksen olevan mdédrdaikainen. Ratkaiseeko tdimd midrittely sen,
ettd kyseessa oli kuitenkin kaksi perdkkiistd sopimusta?

Yksittdiselle kaytetylle sanalle ei voida tulkinnassa antaa ratkaisevaa merkitystd. Sanan juri-
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dinen merkitys ei vilttimaittd ole ollut sen kiyttdjin tai kiyttdjien tiedossa. Puheena olevassa
asiassa voidaan esimerkiksi kysyid, tiesivitko termin kdyttdjit, ettd litkehuoneiston vuokrauk-
sesta annetussa lain mukaan maérdaikainen vuokrasopimus pddttyy miardajan kuluttua ilman
irtisanomista, ilman minkiinlaista oikeustointa.

Sopimuksen merkitysti ei ratkaise sen otsikossa kiytetty sana, vaan sisilto. Seuraavassa ta-
pauksessa kyse oli sopimuksesta, joka oli otsikoitu aiesopimukseksi. Kuitenkin sopimusta pi-
dettiin sisdltonsa perusteella sitovana esisopimuksena. Edes sille ei ndytetty annettavan merki-
tystd, ettd aiesopimus-nimikkeen kiytt6 viittasi sithen, ettei sitovaa sopimusta ollut tarkoitus
tehda.

KKO 1996:7: Kaupunginhallituksen hyviaksymiid aiesopimukseksi nimettyd asiakirjaa
erddn yhtion osakekannan kaupan osalta pidettiin sitovana esisopimuksena, vaikka kau-
punginvaltuusto ei ollut varannut hankkeeseen miaérirahaa.

Perusteluista: ”P-yhtiot ovat tulkinneet aiesopimukseksi otsikoidun asiakirjan 1. kohtaa
siten, ettd kaupunki tai sen nimedma yhtio ostaa kiinteistoyhtion osakkeet sopimuksessa
ja sen liitteend olevassa kauppakirjaluonnoksessa mainituilla ehdoilla. Kaupungin mu-
kaan kaupungin virkamiesjohdon tuli ainoastaan kiytettdvissd olevin keinoin pyrkid
osakekaupan toteuttamiseen.

Aiesopimukseksi otsikoidun asiakirjan 1. kohta ja sopimuksen liitteeksi otettu kauppa-
kirjaluonnos ovat sanamuodoltaan yksiselitteisid. Aiesopimuksen 1. kohdassa on my®os
maidritty ajankohta, johon mennessi osakkeita koskeva kauppakirja on allekirjoitettava.
Kauppakirjaluonnokseen on otettu kaikki sopimuksen olennaiset ainesosat tasméllisesti
midriteltyini eiki asianosaisten kesken ole ollut erimielisyytti ehtojen sisillosti. Aiesopi-
muksen on kaupungin puolelta allekirjoittanut muun muassa kaupunginjohtaja ja yh-
tididen puolelta niiden lakimies. Sopimus on allekirjoitettu kaupunginhallituksen hyvak-
syttyd sen. Taméin vuoksi "aiesopimus’ on sen otsikosta huolimatta 1. kohdan osalta osa-
kekannan kauppaa koskeva sitova esisopimus.”

Ehdon tulkinnassa on noudatettava samaa periaatetta kuin sopimuksenkin tulkinnassa. Eh-
dosta ei voida erottaa yhtd sanaa ja antaa sille ratkaiseva merkitys. Yksittdinen ilmaisu voi tulla
sivuutetuksi kokonaisuuden perusteella.”! Kun osapuolten tarkoitus oli ollut, ettd sopimus
pédttyi aikaisintaan 30.6.2000, olivat osapuolet kidytinnossi rajoittaneet irtisanomisen alka-
mista litkehuoneiston vuokrauksessa annetussa lain 42 §:n 1 momentissa sallitulla tavalla. Sen
jilkeisistd rajoituksista ei ollut sovittu, joten sovellettavaksi tuli mainittu momentti sellaise-
naan. Irtisanomisaika oli voinut alkaa minki tahansa kuukauden lopussa. Asuinhuoneiston
vuokrassa on sallittua sopia samalla tavoin (AsHVL 52 §:n 1 momentti).

Kun osapuolten tarkoitus ja laissa sddnnelty jirjestelmi sopivat hyvin yhteen, puheena ole-
van vuokrasopimuksen péittymistd koskevan ehdon maiiriaikaisuus on syytd katsoa sopi-

mukseksi ensimmaiisen mahdollisen irtisanomisajan alkamisesta. Silloin ei synny ongelmaa

2l Hemmo 2003, s. 612—-613.
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myoskddn siitd, onko kyseessd madradaikainen vai toistaiseksi jatkuva vuokrasopimus tai voiko

vuokrasopimus muuttua miiriaikaisesta toistaiseksi voimassa olevaksi.

Irtisanominen ennen kiayttdoikeuden alkamista

Korkein oikeus katsoi ratkaisussa KKO 2004:34, ettd vuokrasopimuksen irtisanominen ennen
huoneiston kidyton alkamista on mahdollista. Se vetosi tdltd osin kahteen seikkaan: 1. Sopi-
muksesta ei kdynyt ilmi mitddn, miki olisi estdnyt irtisanomisen ennen 30.6.2000. 2. Vuokra-
suhteen jatkumiselle 30.6.2000 jilkeen ei ollut sovittu vihimmadisaikaa. Perusteluiden asian-
mukaisuuden arvioimiseksi on selvitettivd, onko huoneenvuokraa koskeva lainsiidianto so-
vellettavissa sopimukseen huoneiston kidyttimisestd vai vain kdyttimiseen.

Lakia litkehuoneiston vuokrauksesta sovelletaan sopimukseen, jolla rakennus tai sen osa
vuokrataan toiselle kiytettdviksi muuhun tarkoitukseen kuin asumiseen (1 §). Asuinhuoneis-
ton vuokrauksesta annetun lain soveltamisala on sddnnelty samoin kayttotarkoitusta lukuun
ottamatta (1 §). Vastaavasti vuoden 1987 huoneenvuokralakia sovellettiin sopimukseen (1 §).
Huomattavaa on, ettd huoneenvuokralakien soveltaminen ei ala vasta siitd, kun huoneisto ote-
taan kiyttoon. Huoneenvuokralainsddaddntod on perinteisesti sovellettu ja sovelletaan edelleen
huoneiston kiyttooikeudesta tehtyyn sopimukseen.

Vastaavasti asuinhuoneiston vuokrauksesta annetun lain 51 §:ssd ja liikkehuoneiston vuok-
rauksesta annetun lain 41 §:ssi sdddetddan vuokrasopimuksen irtisanomisesta. Sopimuksen
padttymisestd seuraa sitten sopimukseen perustuvan kiyttooikeuden lakkaaminen. Kun kum-
massakaan laissa ei ole rajoitettu sopimuksen irtisanomista kiyttooikeusaikaan, sdéannokset on
ymmirrettdva niin, ettd toistaiseksi voimassa oleva vuokrasopimus saadaan paédttymaién irtisa-
nomalla se. Irtisanomisen edellytykseni on vain se, ettd on olemassa irtisanottavissa oleva so-
pimus.

On mahdollista pohtia, pitiisiké huoneenvuokrassa erottaa toisistaan huoneenvuokrasopi-
mussuhde ja huoneenvuokrasuhde samoin kuin ty6oikeudessa tydsopimussuhde ja tyosuh-
de.> Huoneenvuokrasopimuksen tekemisen ja huoneiston hallinnan luovuttamisen vilisen
ajan erottaminen vuokralaisen huoneiston hallinta-ajasta oli yleisen kaupunkilain mukaan
merKkityksellistd, koska vuokrasopimus tuli lopullisesti sitovaksi vasta vuokralaisen saatua
huoneiston haltuunsa.”? Nykyisin eron tekeminen on tarpeetonta. Sopimus sitoo kumpaakin
osapuolta. Hallinnan saannilla on merkitysti vain erityistapauksissa eiki silloinkaan vuokra-
sopimuksen osapuolten vilisessd suhteessa.* Tyooikeudessakin tyonteon alkamiselle annetaan

eri yhteyksissd erilainen merkitys.”

22 Ks. Tiitinen, Kari-Pekka — Kroger, Tarja, Tyosopimusoikeus, toinen, tarkistettu painos, Jyviskyld 2003, s. 23-25.

# Ks. Ehdotus huoneenvuokralaiksi ynni perustelut, Lainvalmistelukunnan julkaisuja n:o 4/1921, s. 14-15, Goden-
hielm, Berndt, Uusi huoneenvuokralaki, Porvoo 1964, s. 5.

# Ks. kilpailevia vuokrasopimuksia koskevat sadnnékset AsSHVL 7 § ja LiikHVL 6 §.

 Tiitinen — Kroger 2003, s. 24-25.
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Esitetty tarkoittaa esimerkiksi sitd, ettd litkehuoneiston vuokrauksesta annetun lain 41, 42 ja
43 §:44 voidaan soveltaa, kun sitova litkehuoneiston vuokrasopimus on tehty. Samoin voitiin
vuoden 1987 huoneenvuokralain ollessa voimassa soveltaa vastaavia sadannoksid vuokrasopi-
muksen tultua solmituksi. Sopimus voidaan irtisanoa, vaikka vuokralainen ei ole vield saanut
huoneistoa kiyttoonsi. Eri asia on, johtaako se haitallisiin seuraamuksiin esimerkiksi oikeu-
den viidrinkdyton vuoksi. Jos taas halutaan turvata vuokrasuhteen jatkuminen midratyksi
ajaksi, voidaan sopia vuokrasuhde méardaikaiseksi tai rajoittaa irtisanomisajan alkamispdivii.

Puheena olevassa vuokrasuhteen jatkuvuutta koskevassa ehdossa ei ole mitenkéin rajoitettu
vuokralaisen oikeutta irtisanoa sopimus ennen ensimmadisen viisivuotiskauden pddttymista.
Vuokrasuhteen jatkumiselle tuon ajan jilkeen ei ole myoskdin sovittu mitdan vihimmaéisai-
kaa. Siten on vaikea katsoa, ettd ehdosta olisi johdettavissa rajoituksia irtisanomiseen. Kor-
keimman oikeuden ratkaisu on oikeaan osunut.

Yleisten sopimusoikeudellisten periaatteiden soveltumisen litkehuoneiston vuokran patty-
miseen estdd se, ettd padttymisestd on sdddetty erityislaissa. Sddnnokset tulevat sovellettaviksi,
ellei toisin ole sovittu. Miksi vuokranantaja ei huolehtinut siit4, ettd olisi sovittu vuokrasuh-
teen jatkumisesta aina puoli vuotta kerrallaan? Luultavasti vuokranantaja katsoi puoli vuotta
etukiteen tulevan varoituksen vuokrasuhteen péittymisesti riittdvin turvaamaan oman ase-
mansa. Vuokrasuhde ei voinut siten paittyd ékillisesti ja ylldttden niin kuin korkeimman oi-
keuden yhden jisenen lausunnossa niytetdin ajatellun. Kun irtisanomisaika on riittavin pitks,
ei ole erityisti tarvetta kyetd ennakoimaan sen alkaminen.

Riippumatta siitd, mikd kanta omaksutaan sopimuksen miirdaikaisuudesta, litkehuoneis-
ton vuokrauksesta annetun lain sddnnokset tulevat sovellettavaksi toistaiseksi voimassa ole-
vaan sopimukseen. Kun on kiistatta sovittu irtisanomisajasta, se on ollut kuusi kuukautta. Aika
on alkanut juosta irtisanomisen suorittamiskuukauden viimeisestd pdivistd. Vuokralainen on
jutussa KKO 2004:34 ilmoittanut vuokranantajan irtisanoneen sopimuksen 4.2.2000, ilmeises-
ti asianmukaisesti. Irtisanomisaika on alkanut juosta helmikuun 2000 lopusta. Kuuden kuu-
kauden irtisanomisaika on péittynyt elokuun 2000 lopussa. Liikehuoneiston vuokrauksesta

annetun lain 41 §:n mukaan vuokrasopimus on péittynyt silloin eli 31.8.2000.
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