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Tutkielman tavoitteena on tarkastella, missa maarin huoneenvuokrasopimusten sopimusvapaus
toteutuu kaytdnnossa. Huoneenvuokrasopimukset ovat pdasadanndon mukaan sopimusvapauden
piirissd, mutta siitd huolimatta niihin liittyy rajoitteita, kuten pakottavia lainsdannoksia. Tutkiel-
massa ndakdkulmana on pidetty vuokranantajan nakokulma, silld sopimusvapauden rajoitukset
vaikuttaisivat kohdistuvan nimenomaan vuokranantajaan. Tarkoituksena tutkimuksessa on
avartaa kasitysta siitd, miten vuokranantaja voi muotoilla sopimusehtoja omien intressiensa pal-
velemiseksi.

Sopimusvapautta pidetdaan Iahtokohtana huoneenvuokrasopimuksille, mutta kdytanndssa se ei
kuitenkaan toteudu tdysin rajoituksetta. Esimerkiksi asuinhuoneiston vuokrasopimuksista an-
nettu laki (481/1995) sisdltdd useita pakottavia sdannoksia, joista ei voi poiketa vuokralaisen
vahingoksi. Lainsddanndsten lisdaksi myos yleiset sopimusoikeudelliset periaatteet luovat rajoit-
teita taydelliselle sopimusvapaudelle. Erityisesti kohtuullisuusperiaate ja heikomman suoja vai-
kuttaisivat korostuvan huoneenvuokrasopimuksia kasiteltdessa. Oikeuskdytannossa vuokralai-
nen katsotaan sopimussuhteen heikommaksi osapuoleksi, joten lahtdkohtaisesti oikeuskay-
tanto asettaa enemman suojaa vuokralaiselle tasapainottaakseen osapuolten asemia sopimus-
suhdetta rakennettaessa ja sen aikana.

Sopimusvapaus on laajempi, kun ehdoista sovitaan vuokralaisen eduksi. Vuokranantajan eduksi
sovittaessa sopimusvapauden sdantelykehys mahdollistaa suppeammin sopimista. Huoneen-
vuokraoikeudessa tavoitteena vaikuttaisi olevan osapuolten asemien tasapuolistaminen, mutta
padsaantona on silti haluttu pitda sopimusvapautta. Joten mikali oikeuskaytanto tulkitsee an-
nettuja sopimusehtoja kohtuullisiksi, ne ovat talloin patevid. Haasteet huoneenvuokrasopimuk-
sissa vaikuttaisi kohdistuvan nimenomaan kohtuullisuusarviointiin.
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1 Johdanto

1.1 Tutkimusaihe

Tutkielman tavoitteena on analysoida huoneenvuokrasopimusten saantelyn puitteissa
jaljelle jaavaa tosiasiallista sopimusvapautta. Vuonna 1995 astui voimaan uusi annettu
laki asuinhuoneistojen vuokraamisesta (481/1995). Lain tavoitteena oli edistda huo-
neenvuokrasopimusten osapuolien valistd sopimusvapautta ja edistda lain selkeytta.
Edeltanyt huoneenvuokralaki (HVL 653/1987) saanteli yleisesti kaikkia huoneenvuokra-
suhteita. Lakiuudistuksen myo6ta liikehuoneistojen ja asuinhuoneistojen saantely eriytet-
tiin toisistaan, syntyi laki liikehuoneistojen vuokrauksesta (LHVL 482/1995) seka laki
asuinhuoneistojen vuokrauksesta (AHVL 481/1995).

Taman nimenomaisen tutkielman tavoitteena on tutkia nykyisen voimassa olevan asuin-
huoneistonvuokralain (481/1995) saantelyn ulkopuolelle jadvaa sopimusvapautta erityi-
sesti vuokranantajan nakokulmasta. Yleisesti eri oikeudenaloja tutkiessa huomio kiinnit-
tyy usein sdannoksiin ja tulkintoihin, jotka rajoittavat osapuolten toimintavapautta. Puo-
lestaan taman tutkielman tavoitteena on edistaa ymmarrysta siitd, millainen sopiminen
on mahdollista. Aihe on merkityksellinen sopimusmuotoilun kannalta, silld sopimuksen
rakentaminen siten, ettda se palvelee osapuolten kayttotarkoitusta parhaalla mahdolli-
sella tavalla ja on samanaikaisesti oikeudellisesti pateva, edellyttda vahvaa ymmarrysta

siitd, mista voidaan sopia.

Asuinhuoneistojen vuokraustoiminnassa sopimusvapauden rajoitteet kohdistuvat erityi-
sesti vuokranantajaan, jonka katsotaan olevan lahtokohtaisesti paremmassa asemassa.
Erityisesti kohtuullisuusperiaate ja erdat pakottavat lainsaannokset rajoittavat vuokran-
antajan sopimusvapautta. Puolestaan vuokralaisen eduksi voidaan sopia hyvin laajasti
mita tahansa vuokralaisen asemaa parantavaa. Pakottava sadntely vaikuttaisi olevan vah-
vasti vuokralaisen eduksi rakennettu jarjestelma, eikad oikeuskdytannossa lahtokohtai-

sesti ole ndhty ongelmana, etta lainsdadanto asettuu vahvasti vuokralaisen puolelle.



1.2 Tutkimuskysymys

Tutkielman aiheena on huoneenvuokrasopimusten saantelykehyksen puitteissa toteu-
tuva tosiasiallinen sopimusvapaus. Keskidssa ovat asuinhuoneiston vuokrauslain alaisuu-
dessa saanneltavat vuokrasopimukset. Sopimusvapaus on yleisesti hyvaksytty lahto-
kohta huoneenvuokrasopimuksille, kuitenkin asuinhuoneiston vuokraustoimintaan liit-
tyy runsaasti pakottavaa saantelya. Lainsaanndsten lisaksi tarkastelua ulotetaan myods
oikeudellisiin periaatteisiin, kuten kohtuullisuus- ja heikomman suojan periaatteeseen,
silla niilla on olennainen vaikutus koko oikeudenalaan seka erityisesti sopimusvapauteen.
Lisaksi tutkielmassa on hyodynnetty aihetta kasittelevaa oikeuskirjallisuutta ja tuomiois-
tuinratkaisuja. Tutkielman tavoitteena on kartoittaa huoneenvuokrasopimuksia kosket-
tavat rajoitukset ja sen perustalta arvioida, miten laajasti sopimusvapautta vuokranan-

tajalle todellisuudessa jaa. Varsinainen tutkimuskysymys on mista voidaan patevasti so-

pia.

1.3 Tutkielman tavoite ja rajaukset

Tutkimuksen tavoitteena on tuottaa ymmarrysta asuinhuoneistojen vuokrauksen saan-
telyn sallimasta sopimusvapaudesta erityisesti vuokranantajan nakokulmasta. Tutkielma
tarkastelee sopimusvapautta nimenomaan talousoikeudellisena kysymyksend, missa
kulkee sopimusvapauden raja. Naiden rajojen tunnistamisella ja ennakoimisella voi olla
merkittava vaikutus huoneenvuokrasopimusten muotoiluun sekd vuokraustoiminnan

riskien hallintaan.

Asuinhuoneiston vuokraustoimintaa sdantelee ensisijaisesti laki huoneenvuokrauksesta
(AHVL 481/1995), joten tama tutkielma kasittelee pelkdstaan AHVL (481/1995) kosket-

tavaa saantelya ja sopimusvapautta.



Tutkielmasta on rajattu pois kuluttajan ja elinkeinoharjoittajan valilla sovellettavaa kulut-
tajansuojalakia (KSL 38/1978), liikehuoneistojen saantelystd vastaavaa lakia (LHVL
482/1995), virka- ja tyosuhdeasuntoja koskettavat erityiskysymykset seka hotelli- ja

muuta vastaavaa lyhytaikaista majoitustoimintaa koskettavat kysymykset.

1.4 Tutkielman rakenne

Tutkielman toinen luku tarkastelee vuokrasopimuksen elinkaarta. Tutkielma jasentelee
vuokrasopimuksen elinkaaren kolmeen vaiheeseen, joita ovat sopimuksen synty, vuok-
rasuhde ja sopimuksen paattyminen. Luvun tavoitteena on muodostaa kokonaiskuva, mi-
ten sopimusosapuolet voivat vaikuttaa sopimuksen sisaltéon ja mikd merkitys talla on

erityisesti vuokranantajalle.

Luvun alussa kasitelladan vuokrasopimuksen syntymekanismia ja sopijaosapuolten vali-
koitumista seka miten sopimuksen syntya sadannellaan. Kun osapuolet ovat saavuttaneet
yhteisymmarryksen sopimussuhteeseen ryhtymisestd, nousee olennaiseksi kysy-
mykseksi ymmartaa milla tavoin osapuolet voivat vaikuttaa sopimuksen sisaltoon. Tut-
kielma nostaa esiin esimerkiksi sen, millaisia oikeuksia ja velvollisuuksia voidaan pate-

vasti tuoda osaksi sopimusta, kuten esimerkiksi ehto vuokralaisen kotivakuutuksesta.

Luvun lopussa kasittelyssa on vuokrasopimuksen erilaisia paattamistapoja ja eri osapuol-
ten vastuita seka velvollisuuksia vuokrasuhdetta paattaessa. Vuokrasopimus voidaan
paattdd muutamin eri tavoin, kuten esimerkiksi purkamalla tai irtisanomalla. Tutkielma
kasittelee sopimussuhteen paattamista erityisesti siltd ndakokannalta, miten vuokranan-

taja voi paattaa sopimuksen voimassa olevan lain seka oikeuskdytannon puitteissa.

Kolmannessa luvussa tutkielma syventyy huoneenvuokrasopimusten saantelykehyk-
seen. Aluksi tarkastelussa on sopijaosapuolten epatasapainoinen asema ja miten lain-

sdadantd on pyrkinyt tasapuolistamaan osapuolten asemia. Tutkielma kasittelee



pakottavaa ja tahdonvaltaista sadntelya ja niiden eroavaisuuksia. Luvun keskidssa ovat
erityisesti AHVL (481/1995) sdaannokset ja niiden vaikutus huoneenvuokrasuhteisiin,
mutta tutkielmassa on analysoitu my6s muun muassa lakia valmistelleesta hallituksen

esityksesta (HE 304/1994) ja yleisista sopimusoikeudellisista periaatteista.

Neljannessa luvussa kasittelyssa on yleiset sopimusoikeudelliset oikeusperiaatteet, joilla
on merkittdva vaikutus huoneenvuokrasopimusoikeudessa. Luku esittelee keskeisimmat
periaatteet ja pyrkii kytkemaan ne voimassa olevaan saantelyyn seka kaytantoon ja toi-

saalta niiden avulla tuomaan esiin sen, mitda ne mahdollistavat vuokranantajalle.

Tutkielman viimeinen luku kokoaa yhteen tutkimuksen keskeiset havainnot ja analysoi
vuokranantajan tosiasiallista sopimusvapautta huoneenvuokrasopimusten yhteydessa.
Johtopaatdkset on jasennelty huoneenvuokrasopimuksen elinkaaren mukaisesti, jossa
tarkastelu etenee loogisesti vuokrasopimuksen synnysta alkaen aina sopimuksen paat-

tamiseen saakka.

1.5 Tutkimusmenetelma

Tutkimus on suoritettu oikeusdogmaattisella menetelmalla. Tutkielmassa analysoidaan
voimassa olevaa lainsdadantoa, erityisesti annettua lakia asuinhuoneistojen vuokrauk-
sesta ja verrataan sita oikeuskirjallisuuden seka oikeuskdytannon tulkintoihin. Keskiossa
on kokoaika ollut selvittaa vuokrasopimusten sopimusvapauden toteutumista kaytan-
nossd. Tutkimuksessa on tarkasteltu myds valikoituja tuomioistuinratkaisuja, joiden
avulla pyritdan hahmottamaan sdantelykehyksen rajoja ja arvioimaan vuokranantajan

lilkkumavaraa sopimusehtojen muotoilussa.



2 Vuokrasopimusten sadntelykohteet

2.1 Vuokrasopimuksen synty

Sopimus syntyy vahintaan kahden osapuolen yhteisesta tahtotilasta. Sopimuksen synty
perustuu OikTL (228/1929) 1 § saadettyyn mekanismiin, jossa toinen osapuolista esittaa
sopimustarjouksen, jonka toinen osapuoli voi hyvaksya tai hylata. Varallisuusoikeudelli-
sista oikeustoimista annetun lain esittdaa padasaannon: "' Tarjous sopimuksen tekemisestd
ja sellaiseen tarjoukseen annettu vastaus sitovat tarjouksen tekijdd ja vastauksen anta-
jaa sen mukaan” (OikTL 228/29 1 § 1mom.). Na&in ollen sopimus on osapuolia sitova siita
hetkesta alkaen, kun tarjouksen saanut osapuoli ilmoittaa hyvaksyvansa tarjouksen. So-
pimustarjouksen hylkaamiselle ei Iahtdkohtaisesti vaadita erityista perustetta, jonka
myota sopijaosapuolella on tdysi vapaus paattaa, ryhtyyké han sopimussuhteeseen ja

kenen kanssa.

Sopimusta ja sen yksittdisia kohtia voidaan valmistella yhteistydssa. Tyypillisesti osapuo-
lilla on erilaisia ehtoja ja tavoitteita, joita pyritdan sisallyttdmaan sopimukseen. Vuokra-
asuntoja koskevissa sopimuksissa sopimuksen syntymekanismi noudattaa samaa perus-
logiikkaa, mutta saantelykehyksena toimii ensisijaisesti laki asuinhuoneiston vuokrauk-
sesta (481/1995 1 §). Kun osapuolet ovat solmineet sopimuksen, jonka paaasiallinen tar-
koitus on vuokrahuoneiston hallinnan luovuttaminen toiselle osapuolelle, syntyy vuok-
rasopimus, jota sdddelldan ensisijaisesti asuinhuoneistonvuokralain (481/1995) nojalla
(Saarnilehto & Annola, 2018, s. 13). Jos huoneistolla on jokin muu kayttotarkoitus, kuin
asuminen, vuokrasuhdetta- ja sopimusta sddannelldan talldin liikehuoneistojen vuokrauk-

sesta annetun lain (LVHL 485/1995) alaisuudessa (Kasso, 2001, s. 21).

Huoneenvuokrasopimusta, kuten yleisestikin vuokrasopimusta, laadittaessa on ensisijai-
sen tarkeaa maaritelld mahdollisimman tasmallisesti, mitd sopimuksella vuokrataan ja
mita siitd tulee antaa vastineeksi eli vuokraksi. Usein huoneenvuokrasopimuksiin liite-

tadn oletus siitd, ettd koko huoneisto siirtyy sopimuksen myotda vuokralaisen
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kaytettavaksi. On kuitenkin taysin mahdollista, ettd vuokrasopimus koskettaa vain tiettya
huoneiston osaa. Kanerva & Kuhanen (2011, s. 46) lisadvat, ettda huoneenvuokrasopi-
muksessa voidaan sisallyttaa jopa ehto vuokranantajan satunnaisesta yopymismahdolli-
suudesta huoneistossa. Suuremmissa kaupungeissa on yleista soluasuntojen vuokraami-
nen, jolloin yhdessa huoneistossa voi olla useita vuokralaisia, joilla on kaikilla erillinen

vuokrasuhde vuokranantajan kanssa.

Vuokrasopimuksen muotoilu on tarkedssa asemassa vuokranantajan oikeusturvan ja ris-
kienhallinnan kannalta. Vuokranantaja voi sopimusehdoissa maaritella esimerkiksi huo-
neiston kuntoon ja kayttoon liittyvia velvoitteita, seka vaatia vuokralaista hankkimaan
itselleen vakuutuksen. Erityisesti ehto vakuutuksesta on vuokranantajalle tarkea, joka voi
vahentaa riskia siita, ettei asukas ole kykeneva korvaamaan huoneistolle aiheuttamaansa
vahinkoa (Suomen kiinteistolehti, 2017). Vuokranantaja voi sopimusvapauden sallimana
maarittaa mitka osat huoneistosta luovutetaan vuokrasopimuksella toiselle osapuolelle
ja kuinka paljon naista tulisi saada vuokraa. Lainsaadanto ei maarita vuokralle enimmais-
tai vahimmaismaaria, joten lahtokohtaisesti vuokran maara voidaan maaritelld sopimus-

osapuolten kesken.

Vuokrasopimus laaditaan ldhtokohtaisesti kirjallisena (AHVL (481/1995) 5§ 1 mom.).
Vuokrasopimuksen suullinen sopiminen ei kuitenkaan tee sopimuksesta mitatonta, suul-
linen sopiminen voi kuitenkin vaikuttaa sopimuksen alkuperdiseen muotoon (Kasso,
2001, s.23). Jos maaraaikaiseksi tarkoitettu huoneenvuokrasopimus on tehty suullisesti,
sopimus ei sido maardajaksi, vaan oikeuskdytdannossa tallaiset sopimukset ovat katsottu
toistaiseksi voimassa oleviksi (AHVL 481/1995 5§ 1mom.). Sopimus ei siis lakkaa ole-

masta, vain sen sisaltoa tulkitaan eri tavoin.

Vuokrasopimus voi syntyd myos ilman nimenomaista sopimista, (Kasso, 2001, s.23) tal-
laista sopimuksen syntya kutsutaan hiljaiseksi sopimiseksi. Alun perin tilapaisesti huo-
neistoon muuttaneen henkilén asuminen on muuttunut pidempiaikaisesti ja jossain vai-

heessa asukas on ryhtynyt maksamaan vastiketta asumisestaan. Kokonaisarvioinnin
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perusteella talldin voidaan katsoa vuokrasopimuksen syntyneen hiljaisesti, osapuolten
kayttaytymiseen ja menettelyyn perustuen (Kasso, 2001, s. 23). Talléin kyse on tois-
taiseksi voimassa olevasta sopimuksesta, silld sopimukselle ei ole osoitettu maardaikaa

eika sita ole laadittu kirjallisena.

Vuokranantajan paavelvoite on luovuttaa huoneiston hallinta vuokralaiselle ja pitaa huo-
neisto hyvassa kunnossa, puolestaan vuokralaisen paavelvoite on maksaa vuokraa

(Kasso, 2001 s. 21).

2.2 Vuokrasopimuksen sisalto

Huoneenvuokrasopimus syntyy vuokralaisen ja vuokranantajan vialille. Molempien osa-
puolien taustalla voi olla luonnollisen henkildn sijasta my6s oikeushenkil6ita (Rikalainen,
2009, s. 19). Sopimuksen tarkein tarkoitus on toimia juridisena valikappaleena, jolla huo-
neen kayttdoikeus siirretdan vuokralaiselle sovittua vuokraa tai muuta vastiketta vas-

taan.

Vuokrasopimuksessa keskeistd on, ettd asunnon omistaja luovuttaa asunnon tulevalle
vuokralaiselle, joka puolestaan sitoutuu maksamaan sovittua vastiketta huoneistosta.
Vastike, yleisemmin vuokra, voidaan sopia rahana, mutta se voi olla myds tyosuorite tai
muuta aineellista tai aineetonta vastiketta, josta osapuolet ovat keskendan sopineet.
Vuokran maara ja sen suoritustapa ovat siten osapuolten valilla taysin vapaasti sovitta-
vissa. Kasso (2001, s.4) toteaa, ettd vuokrasopimuksiin kuten muihinkin sopimuksiin pa-
tee lahtokohtaisesti sopimusvapaus. Sopimusvapaus ja sen edistdminen oli myds huo-
neenvuokralain uudistusta ajaneen hallituksen esityksessa (HE 304/1994 vp. s. 1-2) tar-

keimpina tavoitteina lakitekstin selkeyttamisen rinnalla.

Vuokran vapaa sopiminen mahdollistaa, ettd vuokra voidaan rahan sijasta suorittaa esi-

merkiksi tyosuoritteina. Vuokranantajalle se luo monipuolisempia mahdollisuuksia
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edistda omia tarpeitaan, kuten sen, ettd huoltoa tarvitsevan asunnon voi vuokrata huo-

neistoon kohdistuvia kunnostussuoritteita vasten.

Yksityiskohtaiseen vuokrasopimusten ehtojen erittelyyn ei ole taman tutkimuksen kan-
nalta tarpeellista ryhtyd. Paapiirteittdin vuokrasopimuksella sovitaan vuokrattavasta
kohteesta, vuokran maarasta ja asumisen kannalta keskeisista ehdoista. Esimerkkeina
tallaisista ehdoista voidaan mainita vuokravakuus ja vuokran tarkistamista koskevat maa-

raykset.

Tallaisilla ehdoilla on olennainen vaikutus asumisen kokonaiskustannuksiin ja toisaalta
my0Os vuokranantajan riskien hallintaan. Vaikka mainitut ehdot sisaltavat molemmat
saantelyd, ne eivat ole luonteeltaan taysin pakottavia. Vuokravakuutta tai vuokran tarkis-
tusehtoa ei ole pakko sisallyttaa vuokrasopimukseen laisinkaan. Vuokrasopimukseen voi-
daan sisallyttaa myos ehtoja, joita AHVL (481/1995) ei sdantele. Lain toteuttamisen kan-
nalta olisi mahdotonta eritella tyhjentavasti kaikkia mahdollisia sopimusehtoja, tallaisen
lahestymisen voisi myos tulkita rajoittavan sopimusvapautta merkittavasti ja lain sovel-
tamisesta tulisi joustamatonta. Vuokrasopimuksessa voidaan ndin ollen sopia esimer-
kiksi ehdosta, lemmikkieldimen pitamisesta huoneistossa. Kuitenkaan jos lemmikkieldin-
ten pitamistd asunnossa ei ole erikseen kielletty, voidaan ldhtokohtaisesti olettaa, etta
eldinten pitaminen olisi sallittua. Toisaalta vuokranantaja voi edellyttaa asukkaan hank-
kimaan itselleen kotivakuutuksen vuokrasuhteen ajaksi, joka puolestaan vahentaa vuok-

ranantajan riskia siitd, etta asumisesta aiheutuneet vahingot eivat tulisi korvatuiksi.

Vuokrasopimus voi sisdltdaa huoneiston kayttooikeuden lisaksi myds muita asumiseen liit-
tyvia oikeuksia, kuten maa-alueita (Rikalainen, 2009, s. 24), johon myds AHVL (481/1995
1§ 2mom.) viittaa. Kasso (2001, 2. 2) korostaa, ettd huoneenvuokrasopimuksella voidaan
luovuttaa kayttooikeus maa-alueisiin, kunhan ne sijaitsevat asunnon yhteydessa ja sopi-
muksen paatarkoitus on asuminen, eikd maa-alueiden vuokraus itsessdan. Jos vuokraso-
pimukseen liitetty maa-alue ei sijaitse asunnon yhteydessa, kyseistd maa-aluetta ei kat-

sota kuuluvaksi vuokrasopimukseen. Tallin kyseessa on erillinen sopimus maa-alueesta,
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johon sovelletaan jotain muuta saadosta, kuten maavuokralakia (258/1966), asuntoon
puolestaan sovelletaan annettua lakia asuinhuoneiston vuokrauksesta (481/1995) (Ka-
nerva & Kuhanen, 2011, s. 48). Kanerva & Kuhanen (2011, s.48) tdsmentada nakemysta
viela siten, ettd maa-alueen sisaltyessa vuokrasopimukseen asumisen tulee kuitenkin
olla sopimuksen padatarkoitus. On siis mahdollista, ettd vuokrasopimuksen sisalto pilko-
taan pienempiin kokonaisuuksiin, joita saannellaan eri lakien alaisuudessa. Vuokranan-
tajalle maa-alueita tai lemmikkieldimia koskevien ehtojen sopiminen voi lisata kohteen

taloudellista hyodynnettavyytta, kuten korkeamman vuokratason.

Maa-alueiden lisaksi erityisesti kerrostalohuoneistoihin liitetdan kayttooikeuksia myods
taloyhtion hallinnoimiin tiloihin. Huoneistolle voidaan esimerkiksi osoittaa kellarikomero
tai autopaikka, joiden kadyttooikeus siirtyy vuokralaiselle vuokrasopimuksen valityksella.
Kuitenkin koska huoneiston voi vuokrata patevasti myos vain osittain, vuokranantajalla
ei ole velvollisuutta vuokrata kaikkia huoneistoon tai siihen liittyvia tiloja vuokralaisen
kaytettavaksi, vaan ne voidaan rajata sopimuksen ulkopuolelle. Selkeyden ja myéhem-
pien erimielisyyksien ennaltaehkdisemiseksi olisi kuitenkin tarkoituksenmukaista sopia

vuokrasopimuksessa tyhjentavasti siita, mitka kaikki tilat kuuluvat sopimukseen.

Vuokrasuhteen mukana vuokralaisella on oikeus my6s taloyhtion yleisten tilojen, kuten
pyykkituvan, taloyhtion saunan ja muihin vastaavien tilojen kayttamiseen. Tallaisten ti-

lojen kayttamista vuokrasopimuksella ei voida estaa.

Taloyhtion yhteistilojen kdytosta Rikalainen mainitsee (2009, s.25) tarkean yksityiskoh-
dan, taloyhtion yhteistiloissa jarjestysmaardysten rikkominen voi johtaa pahimmillaan
jopa vuokrasopimuksen purkamiseen. AHVL (481/1995) 61 § 2mom. "’Huoneiston kéyt-
toon liittyvéd vuokrasopimuksen purkamisperuste koskee soveltuvin osin myés vuokrasuhteen joh-

dosta vuokralaisen kdytéssd olevia kiinteistén tai rakennuksen yhteisié tiloja ja laitteita.”
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2.3. Vuokrasopimuksen paattaminen

Vuokrasopimus voidaan pdattaa sopimalla, irtisanomalla tai purkamalla. Maaraaikaiset
sopimukset paattyvat padsaantoisesti maardaajan umpeuduttua ilman erillisia toimenpi-
teitd. Vuokrasuhteiden paattamistavat ja -edellytykset eroavat toisistaan riippuen onko
kyseessa toistaiseksi voimassa oleva vai maardaikainen sopimus. Lisaksi sopijaosapuol-

ten asemalla on merkitysta vuokrasuhteiden paattamisessa.

Toistaiseksi voimassa olevan sopimuksen voidaan irtisanoa milloin tahansa. Vuokralai-
sella on oikeus irtisanoa sopimuksen ilman erityistd perustetta. Vuokralaisen irtisano-
misaika on yksi kuukausi, pidempi irtisanomisehto on mitatén (AHVL (481/1995) 52 § 3.

ja 4. momentit).

Vuokranantajan irtisanomisoikeus edellyttaa perustetta. Laki asuinhuoneenvuokrauk-
sesta sisaltaa lainvastaiset irtisanomisperusteet (AHVL 481/1995 56 §), ei kuitenkaan
tyhjentavasti maaritellen kaikkia sallittuja irtisanomisperusteita. Kasson (2001, s.77) mu-
kaan vanhan huoneenvuokralain (HVL 653/1987) mukaiset irtisanomisperusteet katso-

taan edelleen pateviksi perusteiksi.

Vanhan huoneenvuokralain (HVL (653/1987 53 §) mukaan patevia perusteita olivat tilan-
teet, joissa vuokranantaja tarvitsi huoneiston omaan tai ldhiomaisensa kaytt6on taikka
oli aikeissa myyda huoneiston eraista laissa mainituista syista. Lisaksi edellda mainittuihin
verrattava tai muu painava syy voitiin katsoa patevaksi. Kasson esittaman tulkinnan mu-
kaan (2001, s.77) vuokranantajan irtisanomisperuste on pateva, ellei sitd ole laissa ni-
menomaisesti kielletty. Kiellettyina irtisanomisperusteina pidetaan AHVL (481/1995) 56
§ 1 mom. 1 ja 2 kohdat: vuokran tarkistamista koskeva syy tai muu kohtuuttomana pi-
dettdva peruste. Vuokrasopimus voidaan purkaa tilanteissa, joissa toinen sopimusosa-
puoli ei tayta velvoitteittaan tai rikkoo sopimuksen ehtoja kohtuuttomasti. Purkaminen
lahtokohtaisesti edellyttdaa moitittavaa menettelya, jonka jalkeen sopimussuhteen jatka-

mista ei enaa voida pitda kohtuullisena vaatimuksena.
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Vuokranantajalle oikeuskaytantoé ja voimassa oleva lainsaadanté mahdollistavat erilaisia
keinoja paattdda huoneenvuokrasopimus. Raikeimmissa tapauksissa vuokranantaja voi
paattaa sopimuksen purkamalla, jolloin sopimus lakkaa valittdmasti voimassa olemasta.
Purkaminen edellyttda toisen osapuolen olennaista sopimusrikkomusta, joten purka-

mista voidaan pitda viimesijaisena keinona darimmaisissa tapauksissa.

Irtisanominen on vuokranantajalle lievempi keino paattaa sopimus, eika sen edellytyk-
sena ole sopimusrikkomus tai muu moitittava kaytos. Vuokranantajan irtisanoessa vuok-
rasopimusta edellytetdan kuitenkin perustetta. Sallitut irtisanomisperusteet tarjoavat
kuitenkin paljon lilkkkumavaraa vuokranantajalle. Esimerkiksi asunnon ottaminen omaan
tai lahiomaisen kayttoon tai muu painava syy on katsottava patevaksi perusteeksi. Pai-
navana syyna voisi pitaa tilannetta, jossa vuokralainen ei asu huoneistossa hyvaa tapaa
noudattaen, mutta hanen toimintansa ei myodskaan tayta purkuperusteita. Kuitenkin ko-
konaisharkintaa kayttaen vuokrasuhteen pitkdaikaiselle jatkamisellekaan ei |6ydy riitta-

via perusteita, talloin voidaan irtisanoa sopimus perustuen vuokralaisen toimintaan.

Vuokrasopimuksen paattamisesta voidaan myos sopia uudella sopimuksella. Vaikka
AHVL (481/1995) saantelee vuokrasopimuksen paattamisesta pakottavasti, voidaan kui-
tenkin sopia yhteisymmarryksessa sopimuksen kohtuullisesta paattymisajankohdasta ja
mahdollisesta korvauksesta AHVL:n (481/1995) irtisanomisaikaa aiemmasta paattami-

sesta.

Korkeimman oikeuden ratkaisussa KKO 1991:96 vuokralainen oli vuokranantajan kiel-
losta huolimatta rakentanut huoneistoon saunaosaston ja oli kieltaytynyt ennallista-
masta huoneistoa alkuperdiseen kuntoon. Saunan rakentaminen ja myohemmin saunan
kaytto oli aiheuttanut vaurioita rakenteille seka haittaa muille asukkaille. Korkein oikeus
katsoi, ettd vuokralainen oli hoitanut huoneistoa vastoin sen kayttotarkoitusta. Taten
korkein oikeus silloisen voimassa olevan huoneenvuokralain (HVL 653/1987) padasiassa

61 § Imom. 5. kohdan perusteella katsoi vuokranantajalla olevan oikeus purkaa
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vuokrasopimus. Vastaava purkamisperuste sisaltyy myods tuoreessa voimassa olevasta

laista (AHVL 481/1995) 61 § 1. momentin 5. kohta.

Purkaminen edellyttdd paasaantoisesti toisen osapuolen moitittavaa kayttaytymista.
Vuorijoki (2002, s. 82) luettelee sopimusrikkomuksesta koituvia seuraamuksia, joista yksi
on oikeus vaatia sopimuksen purkamista. Sopimuksen purkamista kuitenkin pidetaan vii-
mesijaisena kaytettavana keinona, jota tulisi kdyttaa, kun lievemmat keinot eivat ole riit-
tavia (Vuorijoki 2002 s.83). Tama on johdonmukaista AHVL:n (481/1995) saantelyn
kanssa, joka edellyttdda ennen sopimuksen purkamista kirjallista varoitusmenettelya
(AHVL (481/1995) 62 §). Poikkeuksena pidetaan tilanteita, jossa vuokralainen laiminlyo
vuokranmaksun, luovuttaa huoneiston sopimuksen ulkopuoliselle taholle tai kayttaa
huoneistoa muutoin vaaraan kayttotarkoitukseen (AHVL 481/1995 61 § 1 mom. kohdat
1-3).
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3 Vuokrasopimusten saantelykehys

3.1 Sopimusosapuolten asema sopimussuhteessa

Oikeuskaytannossa lahtokohtana on, etta vuokranantaja on ldahtokohtaisesti sopimus-
neuvotteluissa ja vuokrasopimusta laadittaessa vahvempi osapuoli. Taman epatasapai-
non vuoksi on kehitetty saantelya, jonka tarkoituksena on suojata heikommassa ase-
massa olevaa ja tasa-arvoistaa sopimusosapuolien asema. Asuinhuoneistojen vuokraus-
toimintaa sadntelee ensisijaisesti laki asuinhuoneistojen vuokrauksesta. Jos vuokrasuh-
teessa on kuitenkin kyse elinkeinonharjoittajan ja kuluttajan valisesta sopimussuhteesta,

my6s Kuluttajansuojalaki (KSL 38/1978) voi tulla sovellettavaksi (Kasso, 2001, s. 5).

Sopimusoikeuden periaatteilla on keskeinen rooli heikomman asemaa suojatessa. Vuok-
raustoimintaa harjoittavan taytyy noudattaa hyvaa tapaa ja lojaliteettiperiaatetta, joiden
nojalla han ei voisi liiallisesti hydodyntda parempaa asemaansa huoneistoa vuokrattaessa.
Toisaalta oikeuskaytantd tarjoaa myds vuokranantajalle turvaa, esimerkiksi velvoitta-
malla vuokralaisen pitdmaan asunnosta hyvaa huolta (AHVL 481/1995 25 §). Myos sopi-
muksen sitovuus on keskeinen sopimusoikeudellinen periaate. Jos vuokrasopimus- ja
suhdetta hoidetaan vuokranantajan kannalta asianmukaisella tavalla, hdnen on voitava

luottaa siihen, etta myds vuokralainen on sitoutunut sopimukseen ja sen ehtoihin.

Tasta syysta on tarkeda tunnistaa, missa maarin vuokrasopimuksen laatiminen nauttii so-
pimusvapautta ja miten sitd voidaan hyddyntaa sopimusmuotoilussa. Toisaalta milta osin
sopimusvapauteen liittyy rajoitteita erityisesti vuokranantajan kannalta, jotta nama ra-
joitteet voidaan huomioida huoneenvuokrasopimusta valmistaessa. Nama saantelyke-
hyksen rajat tunnistettaessa vuokranantaja voi laatia patevan sopimuksen, joka palvelee

vuokranantajan tarpeita parhaalla mahdollisella tavalla.
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3.2 Laki asuinhuoneiston vuokrauksesta

Sopimusoikeus on laaja oikeudenala, jossa oikeuskdytannolla ja yleisilld oikeusperiaat-
teilla on merkittava vaikutus eri sopimustyyppien tulkinnassa. Useilla sopimusoikeuden-
aloilla on kuitenkin lisdaksi myds oma saantelynsa, kuten myos huoneenvuokrauksella,

laki asuinhuoneiston vuokrauksesta (481/1995).

AHVL (481/1995) astui voimaan 1995, lain tarkoituksena oli edistad sopimusvapautta
vuokrasuhteissa (HE 304/1994 vp, s. 1). Taman vuoksi huoneenvuokrasopimuksissa voi-
daan pitaa lahtokohtana sopimusvapautta. Sopimusvapauden lisddmiseen tdahtdavasta
saantelysta huolimatta hallituksen esityksessa korostettiin myds tarvetta sdilyttda mah-
dollisuus puuttua kohtuuttomiin sopimusehtoihin tuomioistuimissa myds uuden lain voi-
maan astuttua (HE 304/1994 vp, s. 2). Kohtuuttomista sopimusehdoista saadettiin lakiin
kohta AHVL (481/1995) 6 § 1. mom., jonka perusteella kohtuuton tai hyvan tavan vastai-
nen sopimusehto voidaan jattda taysin huomiotta. Yksittdisen sopimusehdon mitatto-

myys ei kuitenkaan padsaantodisesti johda koko sopimuksen mitattomyyteen.

Huoneenvuokrasopimuksia sdadantelee ensisijaisesti laki asuinhuoneiston vuokrauksesta
AHVL (481/1995), joka sisaltaa pakottavia seka tahdonvaltaisia sopimusehtoja, joita huo-
neenvuokrasopimusten tulee noudattaa. Pakottava saantely turvaa paaosin vuokralaisen
oikeuksia, puolestaan tahdonvaltaiset sopimusehdot antavat osapuolille vapauden sopia
ehdoista. Pakottavien sdanndsten osalta ei voida sopia toisin ja taten vuokrasopimuksen
kohdat, joissa menetelldan vastoin pakottavaa lainsdannosta ovat mitattémia (Kasso
2001 s. 4-5). Kuitenkin kuten Kasso toteaa, osapuolet voivat halutessaan olla vetoamatta
mitattdmaan sopimusehtoon, jolloin ehto voi tosiasiallisesti jadda voimaan, vaikkei mi-
kdan juridisesti siihen velvoitakaan (Kasso, 2001, s. 4-5). Osapuolet voivat siis hyodyntaa
mitattomidkin sopimusehtoja, mutta niihin sisaltyy riskeja erityisesti vuokranantajan
osalta, mikali toinen sopijapuoli myohemmin paatyykin vetoamaan kohdan mitattémyy-

teen.
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Tahdonvaltaisten sdadnndsten osalta osapuolet voivat halutessaan sopia toisinkin, mikali
kuitenkaan lahtokohdasta poikkeavaa ei ole kirjallisesti sovittu, lahtékohtaisesti mene-
telladan AHVL:n (481/1995) sdannoksen mukaisesti. Tahdonvaltaiset saannokset ovat
vuokranantajalle tehokas tapa edistda omaa asemaansa sopimussuhteessa. Osapuolet
voivat sopia keskenaan esimerkiksi huoneiston kunnosta, vuokrasta, hoitotoimenpiteista
tai sopimuksen kestosta. Vastaavanlaiset vapaasti sovittavissa olevat antavat vuokranan-
tajalle tyokaluja muotoilla vuokrasopimusta vastaamaan omia kayttotarpeitaan. Esimer-
kiksi jos vuokranantajan ei ole kannattavaa remontoida huoneistoa juuri nyt, voidaan
huoneiston kunnosta sopia ja tima huomioida puolestaan vuokran maarassa. Tai jos
vuokranantaja tarvitsee myéhemmin huoneistoa omaan kdytt6onsa, voidaan huoneen-
vuokrasopimus sopia maaraaikaisena ja kun maaraaika on kulunut loppuun, vuokranan-

taja saa huoneiston takaisin kayttéonsa.

Huoneenvuokraamiseen sovelletaan myos yleisia sopimusoikeudellisia periaatteita ja la-
kia varallisuusoikeudellisista oikeustoimista (OikTL 228/1929). N&ita periaatteita ovat
esimerkiksi kohtuullisuusperiaate, joka l6ytyy myos laista (AHVL 481/1995, 6 §) ja sopi-
muksen sitovuuteen liittyva sdannos (OikTL 228/1929, 1 §), jonka mukaan tarjous ja sen

hyvaksyminen sitovat osapuolia ja luovat perustan patevalle sopimukselle.

Kasson (2001, s. 5) mukaan kuluttajan ja elinkeinonharjoittajan valilla solmittuihin vuok-
rasopimuksiin sovelletaan paasaantoisesti kuluttajansuojalakia (KSL 38/1978). Vuokran
maaran sovittelutilanteessa jarjestys on kuitenkin toisenlainen, sovellusinstrumenttina

kdytetdan AHVL:n sdannoksia (Kasso, 2001, s. 5).

Kasson tulkinnan mukaan (2001, s. 6) pienimuotoista sijoitustoimintaa ei pideta elinkei-
nonharjoittamisena. Kaytannossa tama tarkoittaa, ettd ammattimaisesti huoneenvuok-
rausliiketoimintaa harjoittavat henkil6t luokitellaan elinkeinonharjoittajiksi. Puolestaan
tilanne, jossa esimerkiksi ensiasunnossa asuva muuttaa perheen lisdyksen vuoksi suu-
rempaan asuntoon, jolloin aiempi asunto jaa vuokralle, katsotaan pienimuotoiseksi toi-

minnaksi.
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Pienimuotoisen vuokraustoiminnan ja elinkeinonharjoittamisen raja ei valttamatta ole
yksiselitteinen. Mikali vuokranantajalla on ollut useaan kertaan tarve muuttaa, jonka
myota aiemmat huoneistot ovat jadneet vuokralle, heraa kysymys missa vaiheessa vuok-
raustoiminta lakkaa olemasta pienimuotoista ja muuttuu elinkeinonharjoittamiseksi.
Monennenko huoneiston kohdalla muutos voidaan perustellusti katsoa tapahtuneen?
Erityisesti vuokranantajan kannalta asialla saattaa olla suuri painoarvo oman vuokraus-
toimintansa riskienhallinnan kannalta, silla vuokranantajan olisi hyva voida ennakoida,
mihin oikeudellisiin velvoitteisiin hanen tulisi varautua. Erityisesti kohtuusarvioinnissa

asialla voi olla suurikin merkitys, johon Kassokin viittaa |6yhasti (2001, s. 6-7).

3.3 Pakottavan ja tahdonvaltaisen sadntelyn eroista vuokrasuhteissa

Tahdonvaltaisilla sdannoksilla tarkoitetaan niita lainkohtia, joista osapuolet voivat pate-
vasti sopia toisin. Pakottavat saanndkset taas ovat luonteeltaan sellaisia, ettei niista voi
patevasti poiketa, vaan niita tulisi noudattaa siten, kuten ne ovat lakiin kirjattuina (AHVL
481/1995 3 §). Pakottavuus tarkoittaa sitd, ettd sopimusehto, joka on ristiriidassa lain

pakottavan saannoksen kanssa, on mitaton, eika siten sido osapuolia.

Pakottavan saantelyn vaikutus ilmentyy esimerkiksi AHVL (481/1995) 5 §:ss4, jonka pe-
rusteella huoneenvuokrasopimus on tehtadva kirjallisesti. Suullisesti sovittu vuokrasopi-
mus on aina toistaiseksi voimassa oleva, vaikka se olisi tarkoitettu maaraaikaiseksi, poik-
keuksena vapaa-ajan asunnot. Tama ei siis tarkoita sitd, etta suullisesti sovittu maaraai-
kaiseksi tarkoitettu vuokrasopimus olisi patematon, se vain muuttaa luonnettaan pakot-
tavan lain sdannoksen perusteella. On kuitenkin mahdollista, etteivdat kumpikaan osa-

puolista koskaan vetoa suullisen sopimuksen muuttumiseen.

Lahtokohtaisesti kuitenkin vuokrasopimukset nauttivat sopimusvapautta, joten suuri osa

AHVL:n (481/1995) sisallosta on tahdonvaltaista, eli toisin  sovittavissa.
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Sopimusvapauden vahvistaminen oli keskeinen tavoite hallituksen esityksessa huoneen-
vuokralain uudistamisesta (HE 304/94 vp, s. 1-2) ja my0s oikeuskirjallisuudessa tata on
pidetty lahtokohtaisena tulkintaperiaatteena, kuten esimerkiksi Kassokin toteaa (2001,

s. 4).

Kaytannon esimerkkind voidaan tarkastella maaraaikaisia vuokrasopimuksia. AHVL
(481/1995) 51 § mukaan maaraaikaista sopimusta ei voida irtisanoa kesken sopimuskau-
den, ellei kyse ole lain erikseen maarittelemistd poikkeuksista, kuten AHVL (481/1995)
55 § mukaisista purkuperusteista. Lahtokohtaisesti maaraaikainen sopimus on sitova sen
padttymiseen asti (AHVL 481/1995 4 §). Osapuolet voivat kuitenkin sopia maaraaikaisen
sopimuksen paattamisesta ennen alkuperaista sovittua paattymisajankohtaa, mika edel-
lyttdd molemminpuolista suostumusta (Rikalainen, 2009, s. 135). Talldin vuokrasuhteen
alkuperainen sopimuksen maaraaika vaistyy ja noudatetaan uutta sopimusta. Vuokra-
suhteen paattamisestd sopiminen ei tarvitse juridista perustetta (Rikalainen, 2009, s.

135).

Selkein esimerkki pakottavasta saantelystd on AHVL (481/1995) 8 §, joka koskee vakuutta
vuokrasuhteessa. Saannéksen mukaan kolmen kuukauden vuokraa vastaavaa maaraa
suurempi vakuus on mitaton, vaikka osapuolet olisivat yhta mielisid suuremmasta vakuu-
desta. Tyypillisesti vakuudet ovat olleet 2—-3 kuukauden vuokraa vastaavia summia (Rika-
lainen, 2009, s. 68). Vakuuden tulee olla maaraltdan kohtuullinen ja AHVL (481/1995)
asettama enimmaismaara toimii kohtuullisuusarvioinnin ylarajana. Paasaantoisesti alle
kolmen kuukauden vuokraa vastaavaa vakuutta voidaan pitdaa hyvaksyttavana, joten
vuokranantajalle on lahtokohtaisesti aina mahdollista sopia enintdaan kolmen kuukauden

vuokraan vastaavasta vakuudesta.
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3.4 Pakottavasti sdannellyt ehdot

3.4.1 Pakottavan saannoksen tavoite

AHVL (481/1995) 3 §:n lahtokohtana on, ettd lain sddannoksista voidaan poiketa, ellei ky-
seinen saannods ole nimenomaisesti pakottava tai muutoin voida tulkita esteesta sopia
toisin. Tahdonvaltaisista sdannoksista poikkeaminen voi tahattomastikin johtaa sopimus-
ehdon kohtuuttomuuteen tai hyvan tavan vastaisuuteen, jolloin ehto voidaan syrjayttaa

mitattdmana, kuitenkin ensisijaisesti osapuolten valilla sovittua tulisi pitda patevana.

Kanervan & Kuhasen (2011, s. 52) mukaan AHVL (481/1995) 3 §:n sisaltoa voidaan tulkita
laajemmin siten, ettei mitaton sopimusehto ei ole valttamatta merkitykseton. Sopimus-
osapuolet voivat halutessaan olla vetoamatta mitattdmaan ehtoon ja kunnioittaa vapaa-
ehtoisesti sopimusta sellaisenaan. Tata voidaan pitda sopimusvapauden kannalta mer-
kittavana, silla vaikka sopimuksen mitattdmyyteen voi vedota, osapuolet voivat sopimus-
vapauden sallimana noudattaa mitatontakin sopimuksen kohtaa. Kyse on pikemminkin
siitd, ettd lain sddannoksen antamaa suojaa ei voida sopimuksella rajoittaa (HE 304/94 vp,
s. 20). Pakottavista saannoksista voidaan kuitenkin sopia siltd osin toisin, kun niilla pyri-
tdan kasvattamaan vuokralaisen suojaa. Pakottavan sadannodksen voisi nahda luovan

vuokralaiselle minimisuojatason, jota ei voida toisin sopimalla alittaa.

3.4.2 Pakottavat sadannokset asuinhuoneiston vuokralaissa

Pakottavia AHVL:n (481/1995) sdannoksia, joista ei voi ainakaan tdysin sopia toisin ovat:
Vakuuden maksimimaara, kiinnityksen tai kuittausoikeuden kadyton kielto, huoneiston
kaytto, kunto ja kunnossapito, vuokranmaksutapa, ennakkovuokra, vuokralaisen suoja-
saannokset omistusoikeuden siirron yhteydessa, vuokraoikeuden siirto & jatko, irtisano-
misajat vuokralaisen vahingoksi, irtisanomissuojan sdannokset, vuokrasopimuksen pur-

kamista koskevat sadannokset seka jalleenvuokrausta koskevat sadannokset.
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4 Sopimusoikeudelliset periaatteet vuokrasuhteessa

4.1 Periaatteista

Sopimusoikeudellisilla periaatteilla on keskeinen merkitys sopimusoikeudellisten ongel-
mien ratkaisemisessa (Saarnilehto & Annola, 2018, s. 16). Sopimusoikeus on oikeudenala,
jolla ei ole omaa tyhjentavaa saantelya, vaikkakin monilla sopimusoikeuden osa-alueilla,
kuten huoneenvuokrasuhteissa, on omat erityislakinsa. Sopimukset voivat kuitenkin
muodostaa niin monimutkaisia kokonaisuuksia, ettei lainsaadanndssa voida tyhjenta-
vasti kasitelld kaikkia mahdollisia sopimisen muotoja. Lainsdddannon puutteisiin oikeus-

periaatteet tarjoavat arvokkaan viitekehyksen sopimuksen arviointiin ja tulkintaan.

Oikeusperiaatteilla on iso painoarvo tuomioistuimien ratkaisutoiminnassa ja ne voivat
yksittdisissa tapauksissa yksindaan ohjata lopullista ratkaisua. Havainnollistavana esimerk-
kitapauksena tarkastelussa korkeimman oikeuden ennakkoratkaisu (KKO 2009:42) jossa
oli kysymys Suvisaaristossa sijaitsevan maa-alueen vuokrasopimukseen liittyvasta rii-
dasta. Vuokranantajat olivat hankkineet maa-alueen omistukseensa heindkuussa 2001,
jonka rasitteena oli jo vuonna 1975 edelleen maaraaikaisesti vuokrattu maa-alue. Kiis-
tassa oli olennaista, oliko maa-alueen kayttomahdollisuudet uuden osayleiskaavan
myota lisdantyneet, ja sen my6ta vuokrasopimuksen ymparoivat olosuhteet muuttuneet
siten, ettd sopimuksen olosuhteet olivat olennaisesti toisenlaiset kuin vuokrasuhteen al-
kaessa. Vuokranantajan nakemyksen mukaan muuttuneilla olosuhteilla oli merkitysta

maa-alueesta maksettavan vuokran maaraan.

Vuokramies (vuokralainen) katsoi, ettd maa-alueen vuokran tulisi edelleen olla markki-
nahintaa alhaisempi. Perusteluna vuokramies esitti ndkemyksen siitd, etta vuokrasopi-
muksen olosuhteet eivat olleet tosiasiallisesti muuttuneet ja sopimus oli alun perinkin
tarkoitettu markkinahintaa edullisemmaksi. Puolestaan vuokranantajat olivat sitd mielt3,
ettd olosuhteet olivat olennaisesti muuttuneet ja vuokraa olisi tarkistettava reilusti yl6s-

pdin vastaamaan markkinaehtoista hintaa.
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Korkein oikeus edellytti vuokramiehelta vilpitonta mielta. Korkein oikeus katsoi vuokra-
miehen toimineen vilpittdmasti, silla vuokrasopimuksen solmimishetkella 1975 ei ollut
mahdollista ennustaa 2000-luvulla toteutuvia kaavauudistuksia. Kuitenkin korkein oikeus
paatyi tarkistamaan maa-alueen vuokraa ylospain lahemmas kohti markkinahintaa vuok-
ranantajien vaatimuksesta, mutta huomioi myods kohtuullisperiaatteen, erityisesti kun

kyseessa oli kesken vuokrakauden suoritettava vuokran tarkistus.

Tapauksessa periaatteiden kannalta oleellista oli siis se, etta vuokramiehelta edellytettiin
vilpitonta mielta sopimusta laadittaessa. Vuokramies olisi voinut saada taloudellista hy6-
tyd myohemmin vilpillisessa mielessa laaditulla vuokrasopimuksella. Kuitenkaan lahes
30 vuoden takaisella sopimuksen valmisteluhetkellad ei olisi voinut mitenkaan ennustaa
kaavan muuttumista niin kauas tulevaisuuteen. Korkein oikeus kuitenkin paatti vuokran-
antajien vaatimuksesta korottamaan maavuokrasopimuksen vuokraa lahemmas markki-
nahintatasoa, mutta KKO kuitenkin huomioi, etta koska korotus tehtiin kesken maaraai-
kaisen vuokrasopimuskauden ja koska sopimus oli alunalkaenkin tarkoitettu alle markki-

nahintaiseksi, se kohtuullisti vuokranantajien vuokrankorotusvaatimusta.

4.2 Sopimusvapaus

Sopimusvapaus on sopimusoikeuden keskeisin periaate. Sopimusta ei voi syntya, elleivat
vahintdan kaksi osapuolta saavuta yhteista tahtotilaa, jonka perustalle sopimus voidaan
rakentaa. Samanaikaisesti sopimuksen osapuolien sallitaan my6s luoda sopimuksia. So-
pimusvapauden voisi siis ymmartda rakentuvan kahdesta komponentista. Oikeudesta

solmia sopimuksia ja yhteisen tahtotilan [6ytymisesta luoda sopimus.

Saarnilehto & Annola (s.17) tarkentavat sopimusvapauden sisdltdoa erottelemalla siita
nelja keskeistd osa-aluetta. N&itd ovat paatantdvapaus, valintavapaus, sisdltdvapaus ja

muotovapaus. Mainituilla vapauksilla tarkoitetaan vapautta paattaa, haluaako osapuoli
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sitoutua sopimukseen ja vapaus valita sopimuskumppaninsa. Lisaksi sopimusvapaus si-

sdlta mahdollisuuden maarittaa sopimuksen sisalléon ja muodon.

Huoneenvuokralain uudistusta koskevassa hallituksen esityksessa (HE 304/1994 vp. s. 1-
2) lain uudistuksen tavoitteina oli selkeyttda lakitekstia ja lisdtd sopimusvapautta. Nain
ollen voidaan pitdaa huoneenvuokralain keskeisimpana periaatteena sopimusvapautta.
Myos Kasso (2001, s.4) korostaa sopimusvapauden keskeisyytta vuokrasopimusoikeuden

tulkinnassa.

Sopimusvapaus ei kuitenkaan ole rajoittamaton. Ensisijaisina rajoitteina ovat AHVL:n pa-
kottavat saannokset, joista poikkeaminen tekee sopimuksesta vahintaan silta osin mitat-
toman, jossa pakottavasta sdannoksesta poiketaan. Lisdaksi muut oikeusperiaatteet rajoit-
tavat sopimusvapautta. Esimerkkina voidaan pitda AHVL (481/1995) 8 § sdanndsta vuok-
ravakuudesta, jossa erinomaisesti yhdistyy pakottavan saanndksen ja kohtuullisuusperi-

aatteen rajoittavuus:

”Kohtuullisen vakuuden asettamisesta sen vahingon varalle, ettd sopijapuoli ei
tdytd velvoitteitaan, voidaan sopia. Jos vakuutta ei sovitussa ajassa aseteta, on so-
pijapuolella, jonka hyvéksi vakuus on sovittu asetettavaksi, oikeus purkaa sopimus.
Oikeutta purkaa sopimus ei kuitenkaan ole, jos vakuus on asetettu ennen purkamis-
ilmoituksen tiedoksisaamista.

Ehto, jonka mukaan sopijapuolen on annettava suurempi kuin kolmen kuukauden
vuokran mddrdd vastaava vakuus, on mitdtén.”

AHVL (481/1995) 8 § voisi siis tulkita siten, ettd vakuus, joka ylittda maarallisesti kolmen
kuukauden vuokran on mitatén. Samasta pykalasta voidaan johdattaa myos tulkinta siita,
ettd kaikki alle kolmen kuukauden vuokraa vastaavat vakuudet voidaan padsaantoisesti

katsoa kohtuullisiksi (Rikalainen, 2009, s. 68).

Sopimusvapaudesta tdrkein huomio kuitenkin on nimenomaisesti osapuolten vapaus
ryhtya sopimukseen ja maarittda sopimuksen sisallon keskendan. Kaikki sopimusva-

pautta rajoittavat tekijat ovat poikkeuksia pdasdaanndstd. N&in ollen sopimusta
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arvioitaessa lahtokohtana on, ettda sopimuksen sisdlto sellaisenaan heijastaa osapuolten

todellista tahtoa ja taten sitoo molempia osapuolia.

4.3 Sopimuksen sitovuus

Sopimusvapauden seurauksena syntyy sopimusoikeudelle seuraava keskeinen periaate:
sopimuksen sitovuus. Periaatteen mukaan osapuolet ovat sitoutuneita noudattamaan
tekemidan sopimuksia. Sopimuksia ei voi padsaantodisesti voi muuttaa yksipuolisesti

(Saarnilehto & Annola, 2018, s. 19).

Saanilehdon ja Annolan esitteleman neljan keskeisen sopimusvapauden osa-alueen pe-
rusteella voidaan todeta, etta sopimukseen sisalto on lahtokohtaisesti vapaasti maaritel-
tavissa. Kun osapuolet vapaasta tahdostaan sitoutuvat sopimukseen, syntyy juridinen
velvoite tayttda sopimuksen velvoitteet. Sitovuus konkretisoituu erityisesti silloin, kun
toinen osapuoli pyrkii vetaytymaan yksipuolisesti sopimuksesta ilman hyvaksyttavaa pe-

rustetta.

Tyypillisesti vuokra-asuntojen vuokrasopimukset solmitaan siten, ettd ensimmainen
mahdollinen irtisanomisajankohta ulottuu vuoden paahan. Maardajan umpeuduttua so-
pimus muuttuu toistaiseksi voimassa olevaksi ja on siitd alkaen vuokralaisen puolesta
irtisanottavissa kuukauden irtisanomisajalla (Kanerva & Kuhanen, 2011, s.222). Sopimuk-
sesta ei siis padsaantoisesti voi enda vetdytya yksipuolisesti ehtojen vastaisesti, vaan so-

pimus sitoo molempia osapuolia sovitun puitteissa.

Saarnilehto (2006 s. 79-83) tarkastelee vuokrasopimuksien sitovuutta teoksessaan. Paa-
saantona on, ettd vastuussa sopimuksen tayttamisesta ovat sen sopijapuolet. Toinen osa-
puoli ei siis voi lahtokohtaisesti vetdytyda omasta velvollisuudestaan ja ilmoittaa kolman-
nen osapuolen vastaamaan sopimuksen velvoitteista. Huoneenvuokraoikeudessa tallai-

sille tilanteille on luotu kuitenkin omaa erityissddntelyd. Vuokranantaja voi kesken
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vuokrasopimuskauden myyda huoneistonsa, tai valttamatta oikeus vuokrata huoneisto
ei valttamatta perustu asunnon omistusoikeuteen ja tama oikeus voi lakata olemasta.
Siksi vuokranantajalla on velvollisuus AHVL (481/1995) 37 § nojalla ilmoittamaan, mihin
oikeus vuokrata huoneisto perustuu. Jos oikeus vuokrata huoneistoa lakkaa olemasta,
on han velvollinen ilmoittamaan asiasta vuokralaiselle (Saarnilehto, 2006 s. 81). Paasaan-
toisesti huoneiston uudella omistajalla on velvollisuus sitoutua uuteen sopimukseen,

toki poikkeuksiakin on, kuten AHVL (481/1995) 39 § pakkohuutokauppatilanteet.

Sopimuksen sitovuuden merkitys vuokranantajalle ilmenee erityisesti siten, etta vuokra-
lainen on velvollinen noudattamaan sopimuksen sisdltoa siltd osin, kuin sopimus on pa-
teva. Vuokrasuhteen kesken sopimuksen sisaltda ja velvoitteita ei voi muuttaa yksipuoli-
sesti. Esimerkiksi maksamattomista vuokrista ja huoneiston kuntoon liittyvista laimin-

lydnneista syntyy korvausvelvollisuus.

4.4 Kohtuullisuusperiaate

Sopimusvapaus paasaantoisesti sallii osapuolten solmia vapaasti haluamanlaisiaan sopi-
muksia, mutta kohtuullisuusperiaate on yksi olennainen sopimusvapauden rajoite. Halli-
tuksen esityksessa (HE 304/1994 vp, s. 2) korostettiin sdilyttad vanhasta oikeuskaytan-
nostd mahdollisuus yha saattaa kohtuuttomien sopimusehtojen ratkaiseminen tuomio-
istuimille. Lakiin kirjattiin kohta AHVL (481/1995) 6 §, jonka perusteella kohtuuton ehto
voidaan joko sovitella tai jattaa huomiotta. Kuluttajan ja elinkeinoharjoittajan valisissa
vuokrasuhteissa sovelletaan padsdantoisesti Kuluttajasuojalakia (AHVL 481/1995 6 §
2mom.). AHVL 481/1995 6 § saanndksen perusteella on siis noudatettava kohtuullista ja
hyvaa tapaa vuokrasuhteissa. Vaikka |lahtokohtana pidetddan vuokranantajan parempaa
asemaa, lainsdadanto ei kuitenkaan poissulje mahdollisuutta kohtuullistaa sopimusta

my0s vuokranantajan eduksi.
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Vaikka kohtuuton sopimusehto on mitdton ja taten se voidaan jattda huomiotta, se ei
kuitenkaan tee koko sopimuksen sisallosta mitatonta. Kyse on pikemminkin tapauskoh-
taisesta harkinnasta. Lahtokohtana voidaan olettaa, ettd sopimus on muutoin sitova,
mutta sen kohtuuttomat ehdot voidaan sovitella tai jattda taysin huomiotta (Saarnilehto,

Annola, 2018, s. 22).

Kohtuullisuudelle ei ole olemassa selkeitd ennalta maariteltyja kriteereja tai ohjeistuksia
vaan kohtuusarviointi on tapauskohtaista. Aiempien tuomioistuimien ratkaisujen avulla
voidaan pyrkia arvioimaan kohtuullisuuden rajoja. Kohtuusarvioinnissa voi vaikuttaa so-
pijaosapuolten asema. Huoneenvuokrasopimuksissa vuokranantajan katsotaan olevan
paremmassa asemassa vuokralaiseen nahden, joten kohtuuttomuusarvioinnissa oletet-

tavasti vuokranantajan katsotaan herkemmin toimivan kohtuuttomasti.

4.5 Lojaliteettivelvoite

Lojaliteettiperiaate velvoittaa sopijaosapuolet huomioimaan myds toisen osapuolen in-
tressit ja edut omien tavoitteidensa ohella (Saarnilehto & Annola, 2018, s. 24). Periaat-
teeseen liittyy velvollisuuksia, joita ei ole kirjattu sopimukseen, mutta ne edistavat sopi-
mussuhteen toimivuutta (Saarnilehto & Annola, 2018, s.24). Lojaliteettiperiaate toimii

eraanlaisena yhteistyon juridisena valikappaleena.

Tallaisia ovat muun muassa tiedonantovelvollisuus, joka edellyttda osapuolta kertomaan
toiselle osapuolelle sopimuksen kannalta olennaisista seikoista seka velvollisuus huo-

mautuksen tekemiseen (Saarnilehto & Annola, 2018, s.24).

Vuokrasuhteissa lojaliteettivelvollisuuden ilmenee esimerkiksi siten, ettd vuokrananta-
jan tulee tuoda ilmi kaikki asumiseen liittyvat rajoitteet, kuten tulevat huoneistoon liitty-

vat remontit. Sopimusosapuolten ei siis ole soveliasta pimittda tietoja toiselta
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sopimuksen osapuolelta. Yksinkertaisin esimerkki lojaliteetista on se, ettd varmistaa toi-

sen osapuolen ymmartaneen sopimuksen sisallon taysimaaraisesti.

Lojaliteettivelvollisuus edistaa sopimussuhteen toimivuutta yhteistyon kautta. Lojaliteet-
tivelvoitteen perusteella osapuolten tulee toimia rehellisesti ja sitoutuen myos toisen
osapuolen intresseihin, jotka edistavat sopimus- ja luottamussuhdetta seka ennakoita-

vuutta.

4.6 Vilpittoman mielen periaate

Saarnilehdon & Annolan mukaan (2018, s. 20-22) vilpiton mieli ja my6s perusteltu vilpi-
ton mieli tarkoittaa oikeuskaytannon perusteella sitd, ettd sopijaosapuolien tulee toimia
rehellisesti ilman pyrkimysta hyotya toisen tietamattomyydesta. Periaate voidaan ja-
otella kahteen tulkintalinjaan:

1. Mitd osapuoli tiesi

2. Mita osapuolen olisi pitanyt tietaa
Edeltava perustuu osapuolen faktiseen tietoon ja jaljempi siihen, mita osapuolen ase-
mansa tai olosuhteiden kannalta olisi pitdanyt tietda. On siis mahdollista, ettd osapuolen
voidaan katsoa menetelleen vilpillisesti hanen asemaansa perustuen, vaikkei tosiasialli-
sesti osapuolella ole ollut pyrkimysta vilpilliseen toimintaan. Huoneenvuokraamisen kan-
nalta oleellista tietaa olisi voinut olla esimerkiksi kerrostaloyhtion putkiremontti, joka es-
taa huoneiston kayttamisen. Vuokranantaja voi vuokrata huoneiston tietamatta putkire-
montista, mutta talldin kyseessa on niin merkittava asia, etta vuokranantajan olisi pitanyt

olla tietoinen remontista, tall6in kyse on siis siitd, mita osapuolen olisi pitanyt tietda.

Vilpittdman mielen periaate 16ytyy my6s annetusta laista varallisuusoikeudellisista oi-
keustoimista (OikTL 228/1929) kohdasta 39 §, jossa myGs annetaan painoarvoa sille, mita
osapuoli tiesi ja mita osapuolen olisi pitanyt tietda. Merkitysta on myo6s silla, milloin tieto

on hanelle syntynyt.
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4.7 Heikomman suoja

Saarnilehdon ja Annolan mukaan (2018, s.23) sopimusta muodostettaessa sopijaosapuo-
let saavat hyodyntda hallussa oleviaan tietojaan, ilman yleista velvollisuutta kertoa niita
toiselle osapuolelle. Heikomman suoja -periaate rajoittaa tata lahtokohtaa erityisesti sil-
loin, kun sopijaosapuolten asemat ovat epatasapainossa. Periaatteella pyritdan esta-
maan paremmassa asemassa olevan osapuolen kayttda asemaansa kohtuuttomasti hy-

vakseen sopimussuhteen aikana tai sita laadittaessa.

Periaatetta sovelletaan erityisesti kuluttajan ja elinkeinoharjoittajan valisissd sopimus-
suhteissa (Saarnilehto & Annola, 2018, s.23), jolloin muutoinkin myos kuluttajansuojalaki
(38/1978) saantelee sopimussuhdetta. Toisaalta huoneenvuokrasuhteissa muutoinkin
vuokranantajan on katsottu olevan vuokralaiseen ndahden paremmassa asemassa (HE
304/1994 vp., s. 62 & 113), joten voidaan olettaa, ettd heikomman suoja on sovelletta-
vissa myos kahden luonnollisen henkilon valisissa sopimussuhteissa. Hallituksen esityk-
sen (304/1994 vp.) ja AHVL:n (481/1995) kokonaiskuvan huomioiden koko asuinhuoneis-

ton lainsadntely jossain maarin perustuu heikomman suoja -periaatteeseen.
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5 Johtopaatokset

Tutkielman tavoitteena oli tutkia huoneenvuokrasopimusten tosiasiallista sopimusva-
pautta erityisesti vuokranantajan nakdkulmasta. Huoneenvuokrausta sadntelee ensisijai-
sesti AHVL (481/1995), lisdksi yleiset oikeusperiaatteet luovat osaltaan sdantelykehysta
huoneenvuokrasopimusten ymparilla. Naiden periaatteiden vaikutus konkretisoituu eri-
tyisesti sopimustulkintaa tehtdessa. Vaikka sopimusvapauteen liittyy paljon rajoituksia,
oikeuskaytannossa on kuitenkin pidetty ensisijaisena periaatteena sopimusvapautta. So-
pimusvapaudesta poikkeaminen edellyttda aina perustetta, yleensa perusteena on koh-

tuullisuusperiaate tai heikomman suoja-aate.

Sopimusneuvotteluissa vilpittéman mielen periaate ja lojaliteettivelvoite ohjailevat osa-
puolien toimintaa siten, ettd osapuolten tulisi muotoilla sopimus huomioiden myds toi-
sen osapuolen intressit. Osapuolten ei sallita pimittdaa sopimuksen kannalta olennaisia
tietoja, joilla voisi olla vaikutusta sopimuksen sisdltéén muutoin. Esimerkiksi mittavat
puutteet huoneistossa tulisi ilmoittaa vuokralaiselle sellaisenaan, jotta vuokralainen voi
arvioida sopimuksen kannattavuutta omalta osaltaan. Tapauksesta KKO 2009:42 voidaan
tulkita, etteivat osapuolet voi tietoisesti pyrkia hyotymaan sopimusta ymparoéivan olo-
suhteiden muutoksesta toisen kustannuksella. Mikali siis osapuolella on tiedossa jotain,
mika voisi tulevaisuudessa vaikuttaa sopimusta ymparoiviin olosuhteisiin, tulisi tallai-
sesta ilmoittaa my0s toiselle osapuolelle. Vuokranantajalle tdama mahdollistaa tydkalun
arvioida vuokralaisen kannattavuutta sopijakumppaniksi, silld vuokralaisen ldhtékohtai-
sesti tulisi kertoa, mikali hanelld on tiedossaan asioita, jotka voivat vaikuttaa sopimuksen
olosuhteisiin. Lahtokohtana kuitenkin on, ettad sopijaosapuolet saavat hydodyntdaa omia

tietoja ja taitojaan sopimusta tehtdessa.

Huoneenvuokrasopimuksen rakentaminen perustuu vahvasti sopimusvapauden aattee-
seen, jossa toimijat voivat vapaasti keskendan valita sopijakumppaninsa. Sopimusvapaus
on vahvasti ldsnd huoneenvuokrasopimuksissa ldpi sen elinkaaren. Vuokrattava kohde,

vuokran maara, ja lukuisat muut sopimukseen sisdltyvat ehdot ovat taysin vapaasti
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sopijaosapuolten neuvoteltavissa, joka mahdollistaa myos vuokranantajalle vipuvoimaa
huoneenvuokrasopimuksen muotoiluun. Esimerkiksi huoneiston kayttoétarkoitus ja huo-

neistoon liittyvien muutostoiden lopullinen paatosvalta on aina vuokranantajalla.

Vaikka AHVL (481/1995) asettaa eraita rajoituksia vuokranantajan sopimisenvapaudelle,
se kuitenkin myds jattaa paljon osapuolten valille sovittavaksi. Vuokranantaja ei voi lah-
tokohtaisesti vaatia yli kolmen kuukauden vuokraa vastaavaa vakuutta vuokralaiselta,
kuitenkin kolmen kuukauden sdaannon alittavat vakuudet ovat katsottava kohtuullisiksi.
Vakuuden lisaksi on mahdollista asettaa muita huoneistoon liittyvia riskeja vahentavia
ehtoja. Tallaisia voisi olla ehto siitd, ettd huoneiston kunto voidaan tarkastaa vuosittain
ja lisdksi vuokralainen voidaan velvoittaa hankkimaan kotivakuutuksen huoneistoa var-

ten.

Vuokrasopimuksen paattamiseen kohdistuu merkittdvia rajoitteita. Sopimus voidaan
paattaa muutamin eri tavoin, kuten irtisanomalla, purkamalla tai sopimalla. Purkaminen
ja irtisanominen edellyttavat riittdvaa syyta, jotta ne ovat oikeudellisesti patevia. Toi-
saalta mikali vuokranantajalla tai hanen Iahiomaisellansa on huoneistolle henkil6kohtai-
nen kayttotarve, voidaan sopimus irtisanoa patevasti. Purkaminen edellyttaa kumman
tahansa osapuolen toimesta sellaista sopimusrikettd, ettd sopimussuhteen jatkaminen
voidaan katsoa mahdottomaksi. Huoneenvuokrasuhteen paattamisesta voidaan aina
myds sopia osapuolten kesken uudella sopimuksella, talléin uusi sopimus edustaa mo-
lempien osapuolten yhteista tahtotilaa. Vuokranantaja voi siis pyrkia sopimaan vuokra-
suhteen aiemmasta paattamisestd, mikali hanella ei ole riittavan vahvaa perustetta sopi-

muksen irtisanomiselle tai purkamiselle.

Vuokranantajan nakdkulmasta oikeudellisesti patevan ja samanaikaisesti omia intresseja
tehokkaasti palvelevan sopimuksen rakentaminen edellyttda vahvaa ymmarrysta siit3,

mistad voidaan tosiasiallisesti sopia.
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