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1. JOHDANTO
1.1 Johdatus aihepiiriin

Kaikki hyvd pddttyy aikanaan. Monitulkintaisella sanonnalla voitaisiin kuvata myds
sopimuksia. Korkein oikeus (jdljempéani KKO) on ratkaisussaan KKO 2019:13 péétynyt siihen,
ettd jopa ikuiseksi tarkoitettu jauhatusoikeuksia koskeva sopimus oli irtisanottavissa. Téssé
tutkielmassa késitellddn asuinhuoneiston vuokrasopimuksen irtisanomista. Asuinhuoneiston
vuokrasopimuksen madritelmd ilmenee asuinhuoneiston vuokrauksesta annetusta laista
(481/1995, jaljempand AHVL). Asuinhuoneiston vuokrasopimus on sopimus, jolla rakennus tai
sen osa (huoneisto) vuokrataan toiselle kiytettiviksi asumiseen (AHVL 1 §).!
Vuokrasopimuksen osapuolina ovat vuokranantaja, joka luovuttaa huoneiston kayttdoikeuden
(hallinta) vastiketta vastaan sekd vuokralainen, jolle kdyttdoikeus tulee. Osapuolten vililld on
huoneenvuokrasuhde.> Asuinhuoneiston vuokrasopimus voidaan tehdd kestoltaan joko

madrdaikaiseksi tai toistaiseksi voimassa olevaksi (AHVL 4.1 §).

Huoneenvuokrasuhde voi pdittyd usealla eri tavalla. Vuokrasuhteen péittymistapoja ovat
vuokrasopimuksen irtisanomisen lisdksi vuokrasopimuksen madédrdajan tdyttyminen,
vuokrasopimuksen purkaminen sekd vuokrasopimuksen lakkaaminen. Vuokrasopimus voi
myds raueta sopimuksen sovittelun myd6td. Vuokrasuhde voidaan aina myos pédttdd sopimalla
siitd. Kysymystd sopimussuhteen pédittymistavasta seké -ajasta voidaan pitdd olennaisena seki

vuokranantajan ettd vuokralaisen nikdkulmasta.’

Asuinhuoneen vuokrasopimuksen irtisanomista on sddnnelty AHVL:ssa. Osa irtisanomista
koskevista sddnnoksistd on niin sanotusti pakottavia. Pakottavan lainsdddédnnén avulla on
erityisesti pyritty suojaamaan heikompana osapuolena pidettdvdd vuokralaista. Pakottavista

saannoksista seuraa se, ettid osapuolella on aina mahdollisuus vedota huoneenvuokralakiin, oli

! AHVL:ssa tai sitd koskevassa hallituksen esityksessi, HE 304/94 vp, ei ole midritelty asumisen kisitettd.
Huoneiston kéyttotarkoitus midrdytyy sen mukaan, mikd on huoneiston sovittu pidasiallinen kaytto. Pelkdstdin
se seikka, ettd huoneiston yksittdistdi huonetta kdytetddn esimerkiksi asianajotoimistona tai koko huoneistoa
kaytetddn osan aikaa esimerkiksi perhepéivihoitotilana, ei vield muuta huoneiston kéyttdtarkoitusta (HE 304/94
vp, s. 19). AHVL:a ei sovelleta majoitusliikkeiden toimintaan eikd virka-asuntoihin (AHVL 2 §). On kuitenkin
hyvé huomioida, ettd hotellihuoneestakin voidaan tehdd huoneenvuokrasopimus, mikéli kysymys on asuinkéytosta
(Kanerva ym. 2021, s. 53). Majoitusliikkeiden toiminnasta tulee erottaa vapaa-ajan asunnon vuokraus. Esimerkiksi
kesdmokin vuokraus kuuluu AHVL:n soveltamisalan piiriin. Ks. esim. Vaasan HO 13.09.2017, S 17/582:
Ratkaistavana oli kysymys siitd, sovelletaanko kesdmdkin vuokraukseen maanvuokralakia (258/1966) vai
AHVL:a. Hovioikeus hyviéksyi kérdjdoikeuden ratkaisun siitd, ettd kesdmokin vuokraukseen oli sovellettava
AHVL:a kun vuokralaisen padasiallisena tarkoituksena oli kayttdd sitd kesdisin perheensd vapaa-ajan asuntona.
Vapaa-ajan asuminen asumismuotona on tunnistettu myos HE 304/94 vp, s. 48 ja Kanerva ym. 2021, s. 45-46.

2 HE 304/94 vp, s. 46. Ks. myos Kanerva ym. 2021, s. 274: ”JAHVL 52 §:n termilld vuokrasuhde tarkoitettaneen
sitd aikaa, kun huoneisto on vuokralaisen hallinnassa, eiki sité aikaa, jonka sopimus on ollut voimassa”.

3 Ks. sopimussuhteen piittimisestd Norros 2009, s. 633.



asiasta sovittu vuokrasopimuksessa tai ei. AHVL:ssa on my0s sellaisia irtisanomista koskevia
sdannoksid, joista voidaan huoneenvuokrasopimuksella poiketa. Osapuolet voivat siten myods
yhdessa sopia irtisanomiseen liittyvistd ehdoista, kunhan kysymys ei ole pakottavista ehdoista,
joista ei voida vuokrasopimuksessa sopia toisin. AHVL:ssa sdddetddn myos sellaisista
irtisanomiseen liittyvistd ehdoista, joista sindnsé voisi sopia toisinkin, mutta mikali niistd ei ole
sovittu mitddn, noudatetaan AHVL:a. Vuokrasopimus voidaan kuitenkin aina paéttaa
sopimalla, mikéli osapuolet ovat asiasta yksimielisid. Mikéli sopijapuolet ovat samaa mieltd
sopimuksen pééttimisestd, sopimussuhteen ulkopuolinen ei voi puuttua irtisanomiseen, vaikka

irtisanominen olisi vastoin AHVL:ssa siddettyi tai vuokrasopimuksessa sovittua.*

Toistaiseksi voimassa olevassa vuokrasuhteessa ldhtokohtana on irtisanomisvapaus.
Irtisanomisvapaus on osa sopimusvapauden periaatetta. Irtisanomisvapaudella tarkoitetaan sita,
ettd jos sopimusta ei ole sovittu miirdaikaiseksi, sopimus on irtisanottavissa koska tahansa
ilman erityisen irtisanomisperusteen vaatimusta. Toistaiseksi ~voimassa olevia
vuokrasopimuksia ei kuitenkaan koske tdydellinen irtisanomisvapaus. Lahtokohtaista
irtisanomisvapautta on kavennettu AHVL:n pakottavin sddnnoksin seki irtisanomisperusteen
ettd irtisanomisajan osalta. Irtisanomisaikaa koskeva sdéntely voidaan jakaa irtisanomisajan
alkamisajankohtaa koskevaan sédédntelyyn sekd varsinaista irtisanomisaikaa koskevaan
sdantelyyn. AHVL:ssa on liséksi pakottavia sddnnoksid irtisanomisilmoituksen ja sen tiedoksi
antamisen osalta. Osapuolet voivat myds sopimuksin rajoittaa  ldhtSkohtaista
irtisanomisvapauttaan. Tédstd ajankohtaisena esimerkkind vuokramarkkinoilla yleistynyt

ensimmadisen mahdollisen irtisanomisajan alkamisajankohdan siirtdminen sopimusehdoin.

Toisin kuin toistaiseksi voimassa olevan vuokrasopimuksen kohdalla, médrdaikaisten
vuokrasopimusten irtisanomisoikeutta ei pddsddntoisesti tunneta sopimuskauden aikana.
Madraaikaisissa vuokrasopimuksissa sovitaan ennalta mairdaika, jonka sopimus on voimassa.
Maérdaikainen sopimus pédttyy sen voimassaoloajan umpeuduttua. Vaikka méérdaikaisen
vuokrasopimuksen sddnnénmukainen paittymistapa on sopimuksen méérdajan tidyttyminen,
voil my0Os méairdaikainen sopimus poikkeuksellisesti pédéttyd irtisanomisen vuoksi. Luvussa 2

tarkastellaan ldhemmin irtisanomismenettelya.

4 Ks. sopimuksen péittimisesti sopimalla HE 304/1994 vp, s. 8 ja 78.



1.2. Tutkimusongelma ja kysymyksenasettelu

Edelld todettiin, ettd vuokrasopimussuhde voidaan saada padttyméén irtisanomalla
vuokrasopimus. Toisaalta tuotiin myos péépiirteittiin esille se, ettd irtisanomista on AHVL:ssa
varsin tarkasti sddnnelty ja lisdksi osapuolet voivat keskenéddn sopia irtisanomiseen liittyvista
ehdoista. FEldvissd eldmdssd on kuitenkin mahdollista, ettd sopimusosapuoli irtisanoo

vuokrasopimuksen oikeudettomasti.’

Asuinhuoneiston vuokrasopimuksen irtisanomista voidaan kutsua oikeudettomaksi ainakin
tilanteessa, jossa osapuoli irtisanoo vuokrasopimuksen, vaikka irtisanomisvapautta ei tunneta.
Maidrdaikaisissa sopimuksissa ldhtokohtana ei ole irtisanomisvapaus. Irtisanomisoikeutta ei
padsdantoisesti tunneta sopimuskauden aikana. Tuomioistuin voi kuitenkin oikeuttaa
vuokralaisen tai vuokranantajan irtisanomaan maédrdaikaisen vuokrasopimuksen erityisilld
perusteilla (Ks. AHVL 55 §). Irtisanomista voidaan niin ollen kutsua oikeudettomaksi
tilanteessa, jossa osapuoli irtisanoo médrdaikaisen sopimuksen ilman tuomioistuimelta saatua

lupaa.

Irtisanomista voidaan kutsua oikeudettomaksi myds tilanteessa, jossa vuokranantaja ei voi
vedota  asianmukaiseen  irtisanomisperusteeseen.  Toistaiseksi  voimassa  olevissa
vuokrasuhteissa ldhtokohtana olevaa irtisanomisvapautta on rajoitettu siten, ettd
vuokranantajalla tulee olla hyvdn tavan mukainen peruste irtisanoa vuokrasopimus.
Irtisanomista voidaan ndin ollen kutsua oikeudettomaksi tilanteessa, jossa vuokranantaja
irtisanoo  toistaiseksi voimassa olevan sopimuksen ilman hyvin tavan mukaista

irtisanomisperustetta.

Edelld todettiin, ettd irtisanomisaikaa koskeva sddntely voidaan jakaa irtisanomisajan
alkamisajankohtaa koskevaan sdéntelyyn ja (varsinaista) irtisanomisaikaa koskevaan
saantelyyn. Ensiksi mainitussa on kyse siitd, mistd ajankohdasta vuokrasopimuksen
irtisanomisaika aletaan laskea. Jiljemmassd taas kysymys on siitd, milloin irtisanomisen

voidaan katsoa tulevan voimaan eli niin sanotusta varsinaisesta irtisanomisajasta.

AHVL 52.1 §:n mukaan vuokrasopimuksen irtisanomisaika lasketaan sen kalenterikuukauden
viimeisestd pdivisti, jonka aikana irtisanominen on suoritettu. Kdytdnnossa tdma tarkoittaa sité,

ettd irtisanominen on mahdollista jo heti vuokrasopimuksen solmimisen jdlkeen, mutta

5 Ks. Norros 2009, s. 633: Norros on tuonut osuvasti esille sen, etti jos mitiin todellista sopimuksesta irti
padsemistd ei irtisanomisesta huolimatta tapahdu, on oikeudettomasta irtisanomisesta puhuminen harhaanjohtavaa.
Norros on toisaalta tuonut esille myos sen, ettd olisi kielellisesti raskasta puhua oikeudettomasta yrityksesta
sopimuksesta irtaantumiseen.



irtisanomisaika ei ala kulua kuin vasta sen kalenterikuukauden viimeisestd pdivéstd, jonka
aikana irtisanominen on suoritettu. AHVL 52.1 § antaa myds mahdollisuuden sopia toisin
irtisanomisajan alkamisajankohdasta eli siitd ajankohdasta, josta vuokrasopimuksen
irtisanomisaika aletaan laskea. Irtisanomista voidaan ndin ollen kutsua oikeudettomaksi
tilanteessa, jossa osapuoli irtisanoo toistaiseksi voimassa olevan sopimuksen noudattamatta

irtisanomisajan alkamisajankohtaa.

Irtisanomista voidaan kutsua oikeudettomaksi myds tilanteessa, jossa osapuoli irtisanoo
sopimuksen noudattamatta asianmukaista irtisanomisaikaa. Jos toistaiseksi voimassa oleva
vuokrasopimus irtisanotaan, se pééttyy irtisanomisajan kuluttua, jollei toisin sovita taikka tasta
tai muusta laista muuta johdu (AHVL 51.1 §). Vuokranantajan irtisanoessa vuokrasopimuksen
irtisanomisaika on kuusi kuukautta, mikéli huoneiston vuokrasuhde on vélittomasti ennen
irtisanomista kestdnyt yhtijaksoisesti vahintddn yhden vuoden, ja muussa tapauksessa kolme
kuukautta (AHVL 52.2 §). Vuokralaisen irtisanoessa vuokrasopimuksen irtisanomisaika on

yksi kuukausi (AHVL 52.3 §).

Asuinhuoneiston vuokrasopimuksen irtisanomista on sddnnelty myds irtisanomisilmoituksen ja
sen tiedoksiantamisen osalta (Ks. AHVL 54 §). Séintelyssa voidaan katsoa olevan kysymys
irtisanomisen toimeenpanosta.’ Mikili vuokranantaja on irtisanova osapuoli, tulee héinen antaa
vuokralaiselle  kirjallinen  irtisanomisilmoitus,  jossa  mainitaan  vuokrasuhteen
padttymisajankohta ja irtisanomisen peruste (AHVL 54.1 §). Jos irtisanoja on vuokralainen,
tulee hidnen antaa vuokranantajalle kirjallinen irtisanomisilmoitus. Tavanomaisesti
vuokralaisen ei tarvitse ilmoittaa irtisanomisperustetta toistaiseksi voimassa olevan
vuokrasopimuksen irtisanomiseksi. Vuokralaisen ei tarvitse myOskédn ilmoittaa vuokrasuhteen
padttymisajankohtaa (vaikka hinen tuleekin noudattaa irtisanomisaikaa). AHVL 54.3 §:n
mukaan irtisanominen on toimitettava todistettavasti. Irtisanomista voidaan néin ollen kutsua
oikeudettomaksi myds silloin, kun osapuoli irtisanoo sopimuksen noudattamatta asianmukaista

irtisanomisilmoitusta ja sen tiedoksiantoa.

Oikeudettomalle irtisanomiselle ei ole tdssd tutkielmassa pyritty antamaan tyhjentdavai
midritelmdd. Poissulkevan mééritelmidn muodostaminen olisi hyvin vaikeaa, ellei jopa
mahdotonta jo siitdkin syystd, ettd osapuolet voivat pakottavan sddntelyn rajoissa sopia
irtisanomiseen liittyvistd ehdoista. Norros on esittinyt artikkelissaan, Vahingonkorvaus

kestosopimuksen oikeudettoman irtisanomisen perusteella, etti pitkdkestoisen sopimussuhteen

6 Ks. esim. Hemmo 2003, s. 378.



paéttdmisen oikeudettomuutta arvioitaessa on kysyttdvd, minkélaisia keinoja osapuolella on
sopimuksen pdittimiseen missikin tilanteessa.” Edelli mainitut asuinhuoneiston
vuokrasopimuksen irtisanomista koskevat tilanteet havainnollistavat sitd, ettd irtisanomisen
oikeudettomuutta tulee tarkastella tilannekohtaisesti.® Téssi tutkielmassa on ldhdetty siité, etti
vuokrasopimuksen irtisanomista voidaan kutsua miéritelméllisesti oikeudettomaksi ainakin

seuraavissa tilanteissa:

1) Osapuoli irtisanoo méadrdaikaisen sopimuksen ilman tuomioistuimelta saatua lupaa.

2) Vuokranantaja irtisanoo toistaiseksi voimassa olevan sopimuksen ilman hyvin tavan
mukaista irtisanomisperustetta.

3) Osapuoli irtisanoo toistaiseksi voimassa olevan sopimuksen noudattamatta irtisanomisajan
alkamisajankohtaa.

4) Osapuoli irtisanoo sopimuksen noudattamatta asianmukaista irtisanomisaikaa.

5) Osapuoli irtisanoo sopimuksen noudattamatta asianmukaista irtisanomisilmoitusta ja sen
tiedoksiantoa.

Tutkimusongelmana on ensinndkin se, saako vuokrasopimuksen oikeudeton irtisanominen
aikaan sen, ettd vuokrasopimussuhde paittyy, vaikka irtisanojan vastapuoli tdtd vastustaisi vai
onko niin, ettei mitédén todellista sopimuksesta irti pddsemistd tapahdu. Mikali edelld mainittu
kysymys johtaa sithen, ettd vuokrasopimussuhde pédttyy (eli irtisanominen katsotaan
vaikutukselliseksi), tulee seuraavaksi tarkasteltavaksi kysymys siitd, onko irtisanoneen

vastapuolella oikeus saada vahingonkorvausta.

Tutkielman pédasialliset kysymykset ovat:

1. Saako vuokrasopimuksen oikeudeton irtisanominen aikaan sen, ettd vuokrasopimussuhde

pééttyy, vaikka irtisanojan vastapuoli tatd vastustaisi?

7 Ks. Norros 2009, s. 633. Norros on esittdnyt, etti pitkikestoisen sopimussuhteen péittiminen tai paattimisti
vaatimista voidaan pitdd méaritelmillisesti oikeudettomana silloin, kun 1) péattdmiseen pyrkiva ei voi vedota
asianmukaiseen oikeusperusteeseen tai jos 2) sopimuksesta pyritdén irtautumaan nopeammin kuin mitd vedotusta
paattamisperusteesta seuraa. Norros on esittdnyt madéritelmén artikkelissaan, jossa hidn on késitellyt vain
elinkeinonharjoittajien vilisid kestosopimuksia. Norros on rajannut artikkelistaan pois sopimukset, joihin liittyy
sopimusoikeuden yleisistd opeista poikkeavaa erityissddntelyd. Voidaankin katsoa, ettd késitteellistd madritelmaa
ei ole tehty asuinhuoneiston vuokrasopimuksen nakoékulmasta. Norroksen mukaan, paattaimisen oikeudettomuutta
arvioitaessa on kysyttidvd, minkélaisia keinoja osapuolella on sopimuksen pééttdmiseen missikin tilanteessa.

8 Ks. myos KKO 2019:13, jossa oli kysymys ikuisiksi tarkoitettujen jauhatusoikeuksien irtisanomisesta. Osa
osakkaista vaati kanteella ensisijaisesti jauhatusoikeuden pysyttdmistd ja toissijaisesti korvauksia sopimuksen
oikeudettomasta irtisanomisesta. KKO asetteli kysymykset seuraavanlaisesti: 1) Oliko yhtiolld ollut oikeus
irtisanoa jauhatusoikeudet, ja jos oikeus irtisanomiseen oli ollut, 2) oliko irtisanomisaika ollut kohtuullinen ja 3)
irtisanomismenettely asianmukainen.



2. Onko vastapuolella oikeus saada vahingonkorvausta, mikdli vuokrasopimussuhde pééttyy

osapuolen suorittaman oikeudettoman irtisanomisen vuoksi?

Koska oikeudettomalle irtisanomiselle ei ole mahdollista antaa poissulkevaa maéritelmaa,
tutkimuskysymyksid  keskitytdin tarkastelemaan edelli nimetyissd oikeudettoman
irtisanomisen tilanteissa (1-5). Tutkimuskysymyksid tarkastellaan sekd tilanteissa, joissa
irtisanova osapuoli on vuokranantaja, ettd tilanteissa, joissa oikeudettomasti irtisanonut
osapuoli on vuokralainen. Huoneenvuokrasuhteessa vuokranantajan keskeisin sopimusvelvoite
on sovitun huoneiston hallinnan tarjoaminen vuokralaiselle ja vuokralaisen keskeisin
sopimusvelvoite on vuokran maksaminen.’ Sitd velvoitesuhteen osapuolta, jolla on oikeus
vaatia suoritusta, kutsutaan velkojaksi. Tdmén vastapuolta eli suoritukseen velvollista osapuolta

kutsutaan velalliseksi.'”

Tilannetta, jossa irtisanoja on vuokranantaja, ldhestytiin erityisesti syventymaélld vuokralaisen
irtisanomissuojajédrjestelmédn, joka on rakennettu irtisanomisaikojen (AHVL 52 §) sekd
vilittdmin ja vilillisen irtisanomissuojan pohjalta (AHVL 56 ja 57 §).!! AHVL:n irtisanomista
koskevia sddnnoksid voidaan pitdd melko hajanaisina ja osittain sanamuodoltaan laveina.
Tamén vuoksi tutkielmassa on tarkoituksenmukaista selventé sitd, miten kyseisid sddnnoksia

tulee soveltaa.

Tutkimuskysymyksid tarkastellaan my0s tilanteessa, jossa irtisanojana on vuokralainen. Vaikka
velvoitteen alkuperdisend sisdltond olevassa rahaméérdisessd suorituksessa (vuokran maksu) ja
vahingonkorvausvelvollisuudessa on molemmissa kysymys osapuolen velvollisuudesta rahan
maksamiseen, velkojalle oikeus vaatia rahamédrdistd suoritusta on parempi kuin oikeus
vahingonkorvaukseen. Tdmi johtuu siitd, ettd vahingonkorvausvastuun syntymiselle on
erityisid edellytyksid, kuten velkojan velvollisuus vahingon osoittamiseen, velallisen
tuottamusvastuu seka erityisesti velkojan velvollisuus vahingon rajoittamiseen. Vuokralaisen
vahingonkorvausvastuu késittdd vain sen osan saamatta jddneistd vuokrista, joiden

menettimisti vuokranantajan ei katsota voineen vilttii edes huolellisesti toimien.'?

9 Ks. esim. Edilex.fi 2020, https://www.edilex.fi/uutiset/63758 ja Norros 2018, s.180. Ks. myds. AHVL 16.1 § ja
34 8.

19 Norros 2018, s. 4.

1 Ks. irtisanomissuojajirjestelmisti HE 304/1994 vp, s. 40 ja HE 127/1984 vp, s. 21 ja Kanerva ym. 2021, s. 293.
12 Ks. rahamédriisen velan ja vahingonkorvauksen vilisesté suhteesta Norros 2009, s. 637-638 ja Norros 2018, s.
158 ja Halila — Hemmo 2008, s. 204.


https://www.edilex.fi/uutiset/63758
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Sopimussuhteissa hyvin tyypillinen vahingonrajoittamisvelvollisuuden ilmenemismuoto on

saamatta jifineen suorituksen hankkiminen muualta eli katesopimuksen solmiminen.'®

Oikeuskirjallisuudessa on noussut esille kysymys siitd, voiko rahavelkojalle syntya
vahingonrajoittamisvelvollisuus, vaikka kysymys ei olisi vahingonkorvauksesta vaan
velvoitteen alkuperdisend sisdltond olevasta rahasuorituksesta (vuokranmaksu). Pddsddnnon
mukaan téllaista velvollisuutta ei pitdisi syntyd ja vuokranantaja voisi siten vaatia kunkin
vuokraerin maksamista erddntymisensi aikaan. Mikali téllainen
vahingonrajoittamisvelvollisuus kuitenkin syntyisi, voisi tdméd kéytdnnOssd johtaa niin
sanottuun velvoitetyypin vaihdokseen. Vuokralaisen suorittama oikeudeton irtisanominen saisi
tidlloin aikaan vuokrasuhteen tosiasiallisen lakkaamisen ja vuokranantajalla olisi

todellisuudessa oikeus saada vain vahingonkorvausta.

Oikeuskirjallisuudessa velvoitetyypinvaihdosta on pidetty periaatteessa mahdollisena.
Velvoitetyypin vaihtumisen mahdollisuutta on perusteltu liikehuoneiston vuokrasopimusta
koskevaan ratkaisuun KKO 1991:78 nojaten.'* Asia on kuitenkin jidinyt melko avoimeksi, eiki
asiasta  l0ydy  tutkimusta  asuinhuoneiston  vuokrasopimuksen  ndkdkulmasta.
Tutkimusongelman kannalta olennainen tarkasteltava osakysymys on siten se, voiko
vuokranantajalle syntyd velvollisuus rajoittaa vahinkoaan tilanteessa, jossa hdn vaatii
vuokralaiselta maksamattomia vuokrasaatavia (eli kysymys el ole
vahingonkorvausvaatimuksesta) ja mikéli ndin on, milld titd velvollisuutta voidaan perustella.
Tutkielmassa  kiinnitetddan  tdltd  osin  erityisti = huomiota  vahingonkérsineen
mydtavaikutusvelvollisuutta koskevaan AHVL 6.4 §:n. Kuten edelld tuotiin esille, AHVL:n
irtisanomista koskevia sddnnoksid voidaan pitdd sanamuodoltaan laveina. Tavoitteena on

selventdd oikeustilaa siltd osin, missd laajuudessa kyseinen sddnnds voi tulla sovellettavaksi.

Ymparistoministerid on vuonna 2016 julkaissut huoneenvuokralainsdddédnndn toimivuuden ja
ajantasaisuuden arviointia koskevan selvityksen. Selvityksessd on noussut vuokrasopimuksen
irtisanomista koskien esiin se, etti AHVL:ssa tulisi olla nykyistd selkeimmin sididdettyna,
sallitaanko toistaiseksi voimassa olevissa vuokrasopimuksissa ensimméisen irtisanomispédivan
siirtiminen.”>  Oikeuskirjallisuudessa ~ on  kiinnitetty ~ huomiota  irtisanomisajan

alkamisajankohdasta sopimisen (siirto) osalta irtisanomismahdollisuuden puuttumiseen

13 Hemmo 2005, s. 317-318.

14 Ks. velvoitetyypin vaihdosta Norros 2018, s. 158 ja Norros — Halila 2008, s. 204205 ja Hemmo 2003, s. 393~
395.

15 Kinnunen ym. 2016, s. 38.



erityisin perustein, vaikka irtisanomisajan alkamisajankohdasta toisin sopimalla on mahdollista
sitouttaa osapuolet ennalta médritellyksi ajaksi sopimukseen.'® Ottaen lisiksi huomioon sen,
ettd irtisanomisajan alkamisajankohdasta sopiminen on yleistynyt vuokramarkkinoilla, olen
kokenut tarpeelliseksi késitelld tutkielmassa erityiskysymyksend irtisanomista ennen sovittua
irtisanomisajan alkamisajankohtaa. Tutkielmassa syvennytddn tdltd osin asiaa koskevaan
AHVL 52.1 §:n erityisesti siitd ndkdkulmasta, voiko tillaista sopimusta irtisanoa ennen sovittua

irtisanomisajan alkamisajankohtaa.

Irtisanomisajan alkamisajankohdan siirtoa koskeviin ehtoihin liittyy erityispiirteend myds se,
ettd niihin liitetdén usein sopimussakkoehto. Jotta piiasiallisiin tutkimuskysymyksiin voidaan
antaa mahdollisimman kattava vastaus, tulee huomioida mahdollisen sopimussakon vaikutus
irtisanomisoikeuteen sekd sopimussakon ja vahingonkorvauksen vélinen suhde. Tutkielmassa
pyritddn osakysymyksend vastaamaan erityisesti sithen, voiko velkoja saada yhtd aikaa sekd
sopimussakkoa ettd vahingonkorvausta. Tavoitteena on myos selvittdd, voiko velkoja vaatia
sopimussakon ohella vahingonkorvausta niin, ettd vahingonkorvaus ylittdd sopimussakon
madrdn. Sopimussakon tarkastelu jdd tutkielmassa tarkoituksellisesti hyvin rajatuksi, silld
sopimussakosta on jo olemassa valmiiksi lainopillista tutkimusta, joten tarvetta sen syvemmalle
tarkastelulle ei vaikuta olevan. Tutkielmassa sopimussakkoa tarkastellaan erityisesti osana

irtisanomisajan alkamisajankohdan siirtoa koskevaa ehtoa.!”
1.3. Aiheen rajaus

Tutkielmassa on rajattu pois se mahdollisuus, ettd osapuolet sopivat keskenddn sopimuksen
padttdmisestd tai esimerkiksi vahingonkorvauksen maksamisesta. Todellisuudessa mikdén ei
esimerkiksi estd sitd, ettd osapuoli hyviksyy vastapuolen irtisanomisen, vaikka se olisi vastoin
AHVL:ssa sdddettyd tai vuokrasopimuksessa sovittua. Tdma johtuu siitd, ettd vuokrasopimus
voidaan saada aina pdidttymddn my0s sopimalla siitd. Sopimussuhteen ulkopuolinen ei voi
vedota virheelliseen irtisanomiseen, jos sopijapuolet ovat samaa mieltd sopimuksen
pidttymisesti, vaikkapa virheellisen sopimuksen irtisanomisen johdosta.'® Koska
sopimussakko on sovittu seuraamus sopimusrikkomuksesta, tutkielmassa joudutaan tilti osin

sietiméddn epdvarmuutta siitd, mitd osapuolet todellisuudessa sopimussakon osalta ovat

16 Ks. ainakin Saarnilehto 2006, s. 27. Ks. myds Kanerva ym. 2021, s. 272-273.
17 Ks. sopimussakosta esim. Hemmo 2003, s. 335-345.
18 Ks. HE 304/1994 vp, s. 8 ja 78.



sopineet. Sopimussakon tarkastelu kohdistetaan téstd johtuen erityisesti tilanteisiin, joissa

osapuolet eivit ole riittdvén tarkasti méaéritelleet sopimussakon tarkoitusta.

Tutkielmassa  rajataan  pois myos vuokrasopimuksen sovittelumahdollisuus.
Vuokrasopimuksen sovittelu on oma kokonaisuutensa, johon ei tdimén tutkielman puitteissa ole
mahdollista perehtyd laajemmin. On kuitenkin hyvé ottaa huomioon, ettd sovittelu voi johtaa
sithen, ettd sopimuksen sisdltéd muutetaan, sopimusehto jitetiin huomioimatta tai sopimus
médritiin raukeamaan.!® Tutkielman ulkopuolelle on rajattu myds muut vuokrasopimuksen
padttymistavat, kuten vuokrasopimuksen purkaminen. Vuokrasopimuksen purkaminen tulee
erottaa vuokrasopimuksen irtisanomisesta. Kuten sopimuksen sovittelu, my0s sopimuksen
purkaminen on oma laaja kokonaisuutensa, johon ei voida timén tutkielman puitteissa tutustua

tarkemmin.

Tutkielmassa  osapuolten oikeuksia ja  velvollisuuksia tarkastellaan  pelkdstdan
ensivuokrasuhteen osalta. Ensivuokrasuhteella tarkoitetaan vuokranantajan ja ensivuokralaisen
kesken olevaa vuokrasuhdetta (AHVL 72.1 §). Tutkielman ulkopuolelle on rajattu
jélleenvuokrasuhde sekd alivuokrasuhde, joihin liittyy ensivuokrasuhteesta poikkeavaa
erityissddntelyd (AHVL 72.1 ja 80 §). Erityissddntelysti johtuen tutkielman ulkopuolelle on
rajattu myos tydsuhdeasuntoon liittyvit asuinhuoneiston vuokrasopimukset (AHVL 86.1 §).
Tutkielman ulkopuolelle rajataan myds vuokraoikeuden siirron vuoksi tapahtuvat irtisanomiset
(AHVL 44 §), vuokralaisen kuolemasta johtuvat irtisanomiset (AHVL 46 §), yhteiseldmén tai
yhteisen asumisen lopettamisen ja avioeron vaikutus huoneiston vuokrasuhteeseen (AHVL 48

§) seki velallisen maksukyvyttomyysmenettelyistd johtuvat irtisanomiset (AHVL 50 §).

Asuinhuoneiston vuokrasopimuksesta tulee erottaa liikehuoneiston vuokrasopimus. Jos
rakennus tai sen osa (huoneisto) vuokrataan toiselle kdytettdviksi muuhun tarkoitukseen kuin
asumiseen, on kysymys litkehuoneiston vuokrauksesta annetun lain (482/1995, jéljempand
LHVL) soveltamisalaan kuuluvasta asiasta (LHVL 1.1 §). Téllaisesta esimerkkind sopimus,
jolla rakennus tai sen osa (huoneisto) vuokrataan toimistotilaksi, myymaéléksi, varastopaikaksi
tai vaikka autopaikaksi. Eldvissd elamidssd myos LHVL:n tuntemus saattaa osoittautua
tarpeelliseksi. Vuokranantaja, joka vuokraa huoneistoa asumistarkoitukseen, saattaa samassa
yhteydessd haluta vuokrata my0s autopaikkaa. Autopaikkatasojen ja autotallien vuokraaminen

jaa kuitenkin AHVL:n soveltamisalan ulkopuolelle, silld niitd koskeviin vuokrasopimuksiin

19 Ks. sovittelusta Hemmo 2003, s. 43—106.
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sovelletaan LHVL:a.?° Samalla sopimuksella voidaan sopia seki asuinhuoneiston vuokrasta
ettd liikkehuoneiston vuokrasta. Samasta sopimuksesta huolimatta sopimukseen sovelletaan

asuinhuoneiston osalta AHVL:a ja liilkehuoneiston osalta LHVL:a.?!

Sekid asuinhuoneiston vuokrasopimusta ettd liikehuoneiston vuokrasopimusta voidaan kutsua
huoneenvuokrasopimuksiksi. Téssd tutkielmassa tutkimusongelmaa tarkastellaan vain
asuinhuoneiston vuokrasopimuksia koskien. Liikehuoneiston vuokrasopimuksia koskevasta
oikeuskdytdnndstd on poikkeuksena tuotu esille ratkaisu KKO 1991:78. Tdma johtuu osittain
asuinhuoneiston vuokrasopimuksia koskevien ennakkoratkaisuiden vihdisyydestd sekd siité,
ettd kyseiseen ratkaisuun on oikeuskirjallisuudessa usein viitattu edelldi mainittuun
velvoitetyypin vaihdokseen liittyen. LHVL:n sddnnokset ovat hyvin samanlaisia kuin AHVL:n.
Toisaalta liikehuoneiston vuokrasopimuksissa esimerkiksi vuokralaisen irtisanomisaika
voidaan sopia asuinhuoneiston vuokrasopimuksia pidemmaksi, joten vuokralaisen suojan ei

voida katsoa olevan niin kattava LHVL:ssa.
1.4 Tutkimusmenetelmit ja -lihteet

Tutkielman ndkokulma (tutkimussuuntaus) on lainopillinen eli oikeusdogmaattinen. Tamén
vuoksi kéytin tutkielmassani lainopin metodeja. Lainopillisen tutkimuksen péétehtavéksi on
perinteisesti médritelty oikeussddntdjen sisdllon selvittdminen (tulkinta) ja oikeussddnndsten
systematisointi. Oikeussddntdjen sisdllon selvittimistd voidaan kutsua lainopin praktiseksi
ulottuvuudeksi eli kdytidnnolliseksi ulottuvuudeksi. Oikeussdadnndsten systematisointia voidaan
kutsua teoreettiseksi ulottuvuudeksi.?* Kiytinnéllisessi lainopillisessa tutkimuksessa pyritién
selvittiméédn voimassa olevan oikeuden sisédltod kulloinkin késiteltdavassa tutkimusongelmassa.
Tutkimuksen avulla tuotetaan tietoa ja tulkintasuosituksia siitd, kuinka tarkasteltavassa
tilanteessa tuomioistuinten ja viranomaisten tulisi lakia soveltaa. Teoreettisessa lainopillisessa
tutkimuksessa pyritdin systematisoimaan eli jasentdiméén voimassa olevaa oikeutta ja luomaan

oikeudellista kisitejérjestelmid.?

20 HE 304/94 vp, s. 100: Mikili kysymys on avoimella pihalla sijaitsevasta, maaliviivoin merkitystd autopaikasta,
on tillaista autopaikkaa pidettdvd maanvuokralain 1 §:ssd tarkoitettuna alueena ja sitd koskevaan
vuokrasopimukseen sovelletaan maanvuokralakia (258/1966). Ks. esim. Helsingin HO 05.06.1991, S 89/1694:
Avoimella pihalla sijaitsevaa, maaliviivoin merkittyd autopaikkaa oli pidettivd maanvuokralain 1 §:ssd
tarkoitettuna alueena.

2LHE 304/94, s. 47. Ks. my6s Kanerva ym. 2021, s. 47: Erillisen sopimuksen tekeminen kustakin huoneistosta voi
vahentdd tulkintaongelmaa siitd mité lakia sopimuksen kohtaan sovelletaan.

22Aarnio 2006, s. 238.

23 Husa ym. 2008, s. 20 ja Maittd ym. 2012,'s. 17.
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Lainopillisella tutkimuksella pyrin ensisijaisesti selvittiméddn voimassa olevan oikeuden
siséltod asuinhuoneiston vuokrasopimusten irtisanomista koskien seké tuottamaan tietoa siité,
miten tuomioistuinten tulisi lakia soveltaa (tulkinta). Tutkielmassa tuon esille
tulkintasuosituksia. Lainsoveltajan on myos oleellista ymmartdd asuinhuoneen vuokrasopimus
sopimustyyppind ja késittdd laajemmin sithen sovellettava normisto. Tdméin vuoksi olen
jasennellyt ja luokitellut asuinhuoneen vuokrasopimusta sopimustyyppind sekd maéadritellyt
kyseiseen sopimustyyppiin sovellettavaa sopimusoikeudellista normistoa, kuten sopimuksia
koskevaa lainsdddidntod ja yleisid oppeja. Lisdksi minun on tullut mééritelld tutkielmassa
kayttaméni kasitteistd ja perustella, milld perusteilla olen kyseisiin mairitelmiin paétynyt.
Tutkielman rakenteelliset ja késitteelliset valinnat osoittavat lainopin systematisointitehtavaa.
Vaikka tutkielmani on lainopillinen, avustavana tukielementtind (tutkimussuuntana) olen
kiyttinyt oikeusvertailevia argumentteja. Tutkielmassa tarkastelen kansainvélisten
sopimusoikeudellisten periaatekokoelmien oikeusldhdearvoa ja tarkoitusta yleisesti seki niiden
painoarvoa laissa varsin yksityiskohtaisesti sdénneltyjen asuinhuoneiston vuokrasopimusten

kannalta.?*

Tiedeyhteisosidonnaisessa  perustelemisessa kannanotto  perustellaan  oikeusyhteison
hyviksymin oikeuslihdeopin mukaisesti.> Oikeuslihteelld voi olla suhteessa ratkaisuun tai
kannanottoon positiivinen painoarvo (pro-argumentti) tai negatiivinen painoarvo (contra-
argumentti) tai oikeusldhde voi olla asiaan vaikuttamaton. Oikeusldhdeoppi osoittaa, mihin
lahteisiin ratkaisun tulee perustua ja mikd on eri ldhteiden ldhtokohtainen suhteellinen
velvoittavuus. Oikeusldhteet voidaan jakaa vahvasti velvoittaviin, heikosti velvoittaviin seka

sallittuihin  oikeusldhteisiin.®

Téssd tutkimuksessa kéytetyistd vahvasti velvoittavista
oikeuslédhteistd keskeisin on AHVL. Heikosti velvoittavina ldhteind on kéytetty AHVL:n
esitoitd sekd ennakkoratkaisuja. Vaikka ennakkoratkaisuista olen saanut apua joihinkin téssa
tutkimuksessa esitettyihin kysymyksiin, olen tutkimusongelmaan vastaamiseksi joutunut
tukeutumaan suurelta osin alempien oikeuksien (hovioikeudet) ratkaisuihin. Alempien
oikeuksien ratkaisut rinnastuvat sallittuihin oikeuslihteisiin.?’ Sallittuina oikeuslihteind on

lisdksi  kéytetty = sopimusoikeudellisia ~ periaatteita, = sopimusoikeuteen  liittyvaa

oikeuskirjallisuutta sekd oikeuskirjallisuuteen rinnastuvaa soft law -aineistoa. Kiinteisto- ja

24 Ks. oikeusvertailevasta tutkimuksesta M&ittd ym. 2012, s. 22-23 ja Husa ym. 2008, s. 23-24.
25 Kolehmainen 2016, s. 7.

26 Aarnio 2006, s. 287 ja 292-293.

27 Ks. sallituista oikeuslihteistd Maéttd 2015, s. 16.
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vuokrausalan eri jarjestdt ovat luoneet yhdessd Hyvid vuokratapa -ohjeistuksen, jota kédytetddn

huoneenvuokra-alalla. Hyvi# vuokratapaa voidaan sanoa soft law -oikeusléhteeksi.?®
1.5 Sopimusoikeudellinen viitekehys
1.5.1 Lahtokohtia

Velvoiteoikeudelle on ominaista se, ettd velvoiteoikeudelliset lait kattavat vain suhteellisen
rajallisen osan kaikista velvoiteoikeudellisista kysymyksistd. Liséksi moni keskeinen
velvoiteoikeudellinen sddnnds on kielellisesti varsin lavea. Téstd johtuen velvoiteoikeudessa
lakiin kirjaamattomien oikeusnormien asema on korostunut.?’ Tamin luvun tarkoitus on myds
tuoda esille erityisesti tutkimusongelman nakokulmasta keskeisid laintulkinnassa sovellettavia
sopimusoikeudellisia periaatteita. Tdméan luvun puitteissa ei ole kuitenkaan mahdollista
kasitellda kaikkea sopimuksiin sovellettavaa normistoa. Kuten edelld tuotiin esille,
tiedeyhteisdsidonnaisessa  perustelemisessa  kannanotto  perustellaan  oikeusyhteison
hyviksymin oikeuslihdeopin mukaisesti.®® Tissi luvussa tarkastellaan myds ajankohtaisena
kysymykseni erityisesti kansainvélisten sopimusoikeudellisten periaatekokoelmien merkitysti
oikeusvertailevana argumenttina sekd periaatekokoelmien merkitystd asuinhuoneiston

vuokrasopimusten kannalta.
1.5.2 Sopimustyypit

Sopimustyyppejd voidaan luokitella eri tavoin. Sopimustyypit voidaan jakaa isompiin
kokonaisuuksiin, kuten omistajanvaihdossopimuksiin, kayttdoikeussopimuksiin,
rakennusurakkasopimuksiin, rahoitussopimuksiin ja niin edelleen. Sopimustyyppejd voidaan
tarkastella ~myos  eritellymmin.  Kéyttdoikeussopimuksiin ~ kuuluvat  esimerkiksi
huoneenvuokrasopimukset. Huoneenvuokrasopimuksiin ~ kuuluvat ~ asuinhuoneiston
vuokrasopimus ja litkehuoneiston vuokrasopimus. Kaikki sopimukset eivit kuitenkaan mahdu
tietyn sopimustyypin alle, ja lisdksi erilaisia sopimustyyppeja tulee jatkuvasti lisdd vaihdannan

muutosten my&ta.>!

28 Ks. Hyvi vuokratapa 2018 — ohjeistus. Ks. myds Kanerva ym. 2021, s. 41 ja Mééttd 2015, s. 16: Soft law on
muodollisesti ei-velvoittavaa, mutta se voi saada merkitystd oikeuskirjallisuuteen rinnastuvana sallittuna
oikeusldhteend. Jos viranomaiset ja tuomioistuimet vakiintuneesti kayttiisivit jotain soft law -aineistoa
padtostensid perusteena, tillainen aineisto voisi oikeudellisen ratkaisutoiminnan johdonmukaisuusvaatimuksen
vuoksi muodostua heikosti velvoittavaksi oikeusléhteeksi.

2% Norros 2018, s. 36.

30 Kolehmainen 2016, s. 7.

31 Halila — Hemmo 2008, s. 4.
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Sopimuksen sijoittaminen jonkin sopimustyypin alle ei ole edellytyksend sopimuksiin
perustuvien vaatimusten suojaamiseksi. Voidaan puhua tyyppivapaudesta vastakohtana
tyyppipakolle eli numerus clausus -periaatteelle. Tyyppivapaudesta seuraa se, ettd myos
sellaiset sopimukset, jotka eivédt vastaa lain tuntemia sopimustyyppejd, ovat pétevid ja
kanneperusteiksi kelpaavia. Toisaalta erditd oikeusvaikutuksia voidaan saada aikaan vain
tiettyd sopimustyyppid kdyttdmélld. Néin on etenkin sopimuksissa, jotka luovat sivullisia
sitovia oikeuksia. Tédméd voidaan ndhdd tyyppipakon lievempdnd ilmentymana.
Sopimustyyppien tarkka rajanveto tulee merkitykselliseksi silloin, jos sopimustyyppi on lailla

sadnnelty, kuten esimerkiksi huoneenvuokrasopimukset.*?

Sopimuksia voidaan luokitella myds niiden yleisten ominaisuuksien perusteella.
Ominaisuuksia voivat olla esimerkiksi sopimuksen kesto, yksilollisyys tai osapuolten
markkina-asema.*® Esimerkiksi huoneenvuokrasopimukset luokitellaan kestosopimuksiksi
verrattuna kertasuoritukseen tihtiviin sopimuksiin, kuten irtaimen kauppaan.** Yksilollisessi
sopimuksessa sopimusehdot laaditaan osapuolten vililld eikd niitd oteta jommankumman
kayttamastd valmiista ehtokokoelmasta. Usein sopimukset kuitenkin laaditaan kdyttden hyviksi
ennalta laadittuja ehtoja, silld siten osapuoli voi varmistaa, ettd ehdot ovat itselle sopivat ja
sopimuksen tekeminen nopeutuu.®® Eldvissi eliimissi tilanne on usein se, ettd vuokranantaja
tekee sopimuksen valmiiksi ja antaa sopimuksen tdmén jdlkeen vuokralaisen
allekirjoitettavaksi. Voidaankin katsoa, ettd vuokrasopimuksissa on pddsddntoisesti kysymys
vakioehtoisista sopimuksista. Sopimukset voidaan luokitella myds kuluttajasopimuksiksi,
mikidli sopimuksen toisena osapuolena on kuluttaja ja toisena elinkeinonharjoittaja. My0s
huoneenvuokrasopimuksissa voi olla kysymys kuluttajasopimuksista (Ks. AHVL 6.2 §).
Toisaalta huoneenvuokrasuhde voi olla myds kahden kuluttajan vélinen tai kahden
elinkeinonharjoittajan vélinen, jolloin kysymyksessd ei ole kuluttajasopimus. Edelld
mainittujen esimerkkien lisdksi sopimuksia voidaan jaotella my0s esimerkiksi

vastikkeellisuuden, syntytavan tai kohteen perusteella.*®

32 Halila — Hemmo 2008, s. 4 ja 14-21.

33 Saarnilehto — Annola 2018, s.13-15.

34 Norros 2009, s. 633.

35 Saarnilehto ym. 2004 (Piivitetty 2011), III Sopimus > 1. Johdanto > Erilaisia sopimuksia > Erilaisia jaotteluja.
36 Halila — Hemmo 2008, s. 12.
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1.5.3 Sopimuksia koskeva lainsdddanto

Sopimuksen perustamista velvoitteista ja sopimusrikkomusten seurauksista ei ole Suomessa
sdddetty yleisesti vaan normit ovat sopimustyyppikohtaisia. Sopimustyyppi voi olla joko lailla
sddnnelty, kuten huoneenvuokrasopimus tai lailla sdintelemiton, kuten useat liike-eldmén
keskindisissd suhteissa kéytetyt sopimustyypit. Lailla séddnneltyjd koskevia sopimustyyppeja
koskevien erityislakien soveltamisala rajoittuu kyseiseen sopimustyyppiin.>’ Asuinhuoneiston
vuokrasopimuksia sddnnellddn asuinhuoneiston vuokrauksesta annetussa laissa (48/1995),
tyosopimuksia sddnnellddn tydsopimuslaissa (55/2001) ja niin edelleen. Siten esimerkiksi

asuinhuoneiston vuokralaissa olevia aukkoja ei voida paikata tydsopimuslain sddnnoksilla.

Oikeustoimista, joihin myos varallisuusoikeudelliset sopimukset kuuluvat, on sdéddetty laki
varallisuusoikeudellisista oikeustoimista (228/1929), jota voidaan pitdd yleislakina.
Oikeustoimilaissa on sddnndksia liittyen sopimuksen tekemiseen, valtuutukseen, oikeustoimen
pateméittdmyyteen ja sovitteluun. Kyseinen laki ei ole kuitenkaan tyhjentdvi ja siind ei ole
sdannoksid  esimerkiksi  sopimuksen irtisanomiseen liittyen. Lisdksi  yksittdisten
sopimustyyppien kohdalla on saatettu poiketa oikeustoimilaista.’® Oikeustoimilain liséksi
lahinni yleislakia on kauppalaki (355/1987). Kauppalaki koskee irtaimen omaisuuden kauppaa
ja vaihtoa, mutta se voi saada merkitystd myos lailla sdénteleméttomien sopimusten kuten
litkkesopimusten yhteydessd. Kertasopimusten ja kestosopimusten véliset erot heikentédvit
mahdollisuuksia  soveltaa kauppalain sopimuksen pdittdmistd koskevia normeja

kestosopimuksiin kuten vuokrasopimuksiin.>’

Lailla sddnteleméttomien sopimusten kohdalla voidaan edelld mainittujen yleislakien lisdksi
turvautua sopimusoikeuden yleisiin oppeihin sekd toista sopimustyyppid sddntelevdn lain
analogiseen soveltamiseen, joka edellyttdd sopimuksilta riittdvdd yhtéldisyyttd. Lailla
sadnneltyjen sopimusten osalta erityislaissa olevia aukkoja voidaan pyrkid tdydentdmiéin

yleislakien lisiksi sopimusoikeuden yleisilli opeilla eli yleisluonteisilla oikeusperiaatteilla.*’

37 Halila — Hemmo 2008, s. 3—4 ja 26.

38 Saarnilehto ym. 2004 (Piivitetty 2011), III Sopimus > Yleisesti oikeustoimista > Sovellettavat sdinndkset ja
Halila — Hemmo 2008, s. 3—4. Ks. oikeustoimista my0ds Kaisto 2015, s. 22: Oikeustoimella tarkoitetaan varsin
usein (yksityistd) tahdonilmaisua, jolla oikeuksia perustetaan, muutetaan, kumotaan ja siirretéan.

39 Halila — Hemmo 2008, s. 3—4 ja 27. Ks. myds Kauppalaki (355/1987) 1 §.

40 Halila — Hemmo 2008, s. 26-27.
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1.5.4 Sopimusoikeuden yleiset opit

Y1li sopimustyyppirajojen sovellettavana oikeusldhteend voidaan kéyttdd oikeustoimilain lisdksi
sopimusoikeuden yleisid oppeja. Esimerkiksi huoneenvuokrasopimuksiin soveltuvat
sopimusoikeudelliset periaatteet ja siinndt, ellei toisin ole sdddetty.*! Lailla sdfinneltyjen
sopimusten osalta erityislaissa olevia aukkoja voidaankin pyrkid tdydentimién yleislakien
lisdksi sopimusoikeuden yleisillad opeilla. Myos lailla sédénteleméttomien sopimusten kohdalla
voidaan yleislakien sekd analogian lisdksi turvautua sopimusoikeuden yleisiin oppeihin. Yleisid
oppeja  sovellettaessa on  otettava  huomioon  sopimustyypin erityisluonne.*?
Sopimusoikeudellisia periaatteita ovat ainakin 1) sopimuksen sitovuuden periaate, 2)
sopimusvapauden periaate, 3) yhdenvertaisuusperiaate, 4) heikomman suojan periaate, 5)

kohtuusperiaate sekéd 6) lojaliteettiperiaate.
1) Sopimuksen sitovuuden periaate

Sopimusoikeudessa on voimassa padsdantd, jonka mukaan sopimus on pidettdva (pacta sunt
servanda). Sopimuksen sitovuudesta seuraa, ettd osapuolen on toimittava antamansa
sitoumuksen mukaisesti. Periaatetta on oikeuskirjallisuudessa pidetty sopimusoikeuden ja koko
oikeusjdrjestyksenkin kulmakivend, silld jdrjestdytynyttd yhteiskuntaeldmid olisi vaikea
kuvitella ilman sitd. Sopimuksen sitovuus edellyttdi, ettd sopimus on solmittu sitd koskevia

sdidntdji noudattaen.*

Mikéli osapuoli ei noudata sopimuksen mukaista velvoitettaan,
vastapuolella on mahdollisuus pyrkid viranomaisen avulla pakottamaan osapuoli sopimuksen
mukaiseen suoritukseen. Vaikka osapuolella on ldhtokohtaisesti mahdollisuus viranomaisen
avulla saada vastapuoli pakotettua sopimuksen mukaiseen suoritukseen, aivan kaikissa
tapauksissa henkil6d ei voida pakottaa tayttimain sopimuksen mukaista suoritustaan. Joissakin
tapauksissa se ei ole edes vahingonkédrsineen osapuolen edun mukaista. Tallin sopimuksen

tdyttdmisen sijasta kysymykseen voivat tulla muut seuraamukset, kuten velvollisuus korvata

sopimuksen rikkomisesta aiheutunut vahinko.**

41 Saarnilehto 2006, s. 1.

42 Saarnilehto ym. 2004 (pdivitetty 2011), III Sopimus > 1. Johdanto > Erilaisia sopimuksia > Sopimustyypit.

43 Saarnilehto ym. 2004 (piivitetty 2011), I Lihtokohdat > Siviilioikeuden yleiset periaatteet > Sopimuksen
sitovuus ja sopimusvapaus ja Saarnilehto — Annola 2018, s. 164-166. ja Hemmo 2003, s. 7.

4 Saarnilehto — Annola 2018, s. 164—166.
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2) Sopimusvapauden periaate

Sopimusvapaus merkitsee oikeudellisesti tidysivaltaisen henkilén mahdollisuutta sitoa tulevia
toimintamahdollisuuksiaan (tahtoaan) haluamallaan tavalla ilman, ettd oikeusjdrjestys asettaa
sille esteitd tai rajoituksia (yksityisautonomia). Henkilon voidaan tdllaisessa tilanteessa sanoa
voivan kéyttdd pddtdntdvapauttaan. Sopimusvapaus korostaa osapuolten vapaata valintaa
sitoutua  hyvédksi arvioimaansa suoritukseen ja ottaa haluamansa sopimusriski.
Sopimusvapaudesta voidaan erotella ainakin seuraavanlaisia elementtejd: 1) sopimuksen
paitintdavapaus, 2) sopimuskumppanin valintavapaus, 3) tyyppivapaus, 4) sisdltovapaus ja 6)

purkuvapaus.*’

Sopimusvapaudessa ldhtokohtana on oletus siitd, ettd molempien sopijaosapuolten ldhtokohdat
sopimuksen tekemiseen ovat tasavertaiset. Néin ei aina kuitenkaan ole ja siksi sopimusvapautta
on ollut tarve rajoittaa hyvinvointiyhteiskunnan kehittyessd yhdenvertaisuutta korostavaan
suuntaan. Voidaankin sanoa, ettd sopimusvapaus ei ole rajoittamaton. Sopimusvapautta
rajoitetaan lainsddddnnon avulla, mutta sitd kaventavat myos sopimusoikeudelliset periaatteet
kuten esimerkiksi kohtuusperiaate.** Osapuolet voivat lisiksi sopimuksin, pakottavan

lainsdddénnon rajoissa, kaventaa sopimusvapauttaan.
3) Yhdenvertaisuuden periaate

Yhdenvertaisuusperiaate kaventaa edelld mainittua sopimusvapauden periaatetta etenkin
tilanteissa, joissa sopijapuolten asema ei ole ldhtokohdiltaan tasavertainen. Yhdenvertaisuuden
periaatetta ei ole sopimusoikeudessa juurikaan kiytetty itsendisend periaatteena, mutta se on
useamman sopimusoikeudellisen periaatteen taustalla. Sopijapuolten yhdenvertaisuutta
turvataan oikeusjirjestyksessd heikomman suojan periaatteen, kohtuusperiaatteen sekd
lojaliteettiperiaatteen avulla. Heikomman suojan periaatteessa on kysymys suojarooleista,
kohtuusperiaate =~ mahdollistaa ~ kohtuuttomien  sopimusehtojen  soveltamisen  ja

lojaliteettiperiaate velvoittaa sopijakumppanin etujen huomioon ottamiseen.*’

45 Saarnilehto ym. 2004 (pdivitetty 2011), I Lihtokohdat > 3. Siviilioikeuden yleiset periaatteet > Sopimuksen
sitovuus ja sopimusvapaus.

46 Saarnilehto ym. 2004 (péivitetty 2011), I Lihtokohdat > 3. Siviilioikeuden yleiset periaatteet > Sopimuksen
sitovuus ja sopimusvapaus.

47 Saarnilehto ym. 2004 (péivitetty 2011), I Léhtokohdat > 3. Siviilioikeuden yleiset periaatteet.



17

4) Heikomman suojan periaate

Heikomman suoja on Suomessa voimassa yleisend oikeusperiaatteena. Heikomman suojan
periaate ldhtee siitd oletuksesta, ettd toinen sopijapuolista on hetkellisesti tai pysyvésti
heikommassa asemassa ja hénti tulee suojata vastapuolen hyviksikdytoltd. Heikomman suojan
periaatteessa ldhtokohtana on ndhtévissd nimenomaan taloudellisen aseman epétasavertaisuus,
joka kasvattaa todenndkoisyyttd myos tiedolliseen epétasavertaisuuteen sopijapuolten valilla.
Heikomman osapuolen suojaa koskevana tavoitteena on pidetty sitd, ettd osapuolten valistd
sopimussuhdetta voitaisiin pitdd toimivana vastavuoroisuussuhteena. Heikomman suojassa
voidaan erottaa ainakin seuraavanlaisia tavoitteita: 1) Turvataan heikompana pidetylle
osapuolelle madritty vihimmaisoikeuksien taso ja miiré, 2) asetetaan tavoitteeksi jonkinlaisen
vastavuoroisuuden ja tasapainon aikaansaaminen osapuolten vilisessd suhteessa ja 3)
tavoitellaan heikomman osapuolen saattamista vahvempana osapuolena pidettyd parempaan

asemaan (heikomman juridinen hyvittiminen).*3

Perinteisesti suojaa on annettu esimerkiksi kuluttajansuojalaissa kuluttajille, tydsopimuslaissa
tyontekijoille sekd huoneenvuokralaeissa vuokralaisille. Heikomman osapuolen suojaaminen
tapahtuu kiytdnndssi usein siten, ettd vahvemman osapuolen sopimusvapautta rajoitetaan.
Esimerkiksi AHVL:ssa sddnnellddn pakottavasti muun muassa sopimuksen irtisanomista.
AHVL:n mukainen vuokranantajan irtisanomisaika on moninkertaisesti pidempi kuin
vuokralaisen. Vuokranantajan ja vuokralaisen irtisanomisajat ovat erimittaisia, silld on katsottu,
ettd vuokranantajan ja vuokralaisen sopeutuminen uuteen tilanteeseen vaatii erilaisen ajan.
Erimittaisia irtisanomisaikoja on perusteltu myds silld, ettd vuokranantajan on padsdintoisesti
nopeampi saada uusi vuokralainen kuin vuokralaisen 10ytid4 uusi huoneisto. Lainsdddénnolla
voidaan siten ndhda suojattavan heikommassa asemassa olevaa vuokralaista, jolle huoneisto on
koti.* Lisiksi vuokranantajalla tulee olla hyvin tavan mukainen peruste irtisanoa toistaiseksi
voimassa oleva vuokrasopimus, vaikka vuokralainen ei ldhtOkohtaisesti tarvitse mitdin
irtisanomisperustetta. Tdmdn tapaisilla pakottavilla sddnnoksilld pyritddn turvaamaan

heitkommassa asemassa olevan vuokralaisen asemaa.

Heikomman suojan periaatteen yhteydessd voidaan puhua suojarooleista. Toista osapuolta
pidetdédn aina heikompana, oli hinen asemansa todellisuudessa taloudellisesti tai tiedollisesti

heikompi tai ei. Suuri yksityisten vuokranantajien osuus vuokramarkkinoilla tarkoittaa sitd, ettd

48 Saarnilehto ym. 2004 (péivitetty 2011), I Lahtdkohdat > 3. Siviilioikeuden yleiset periaatteet > Heikomman
suoja.
4 Kanerva ym. 2021, s. 274.



18

Suomessa on paljon vuokrasuhteita, joissa kumpikaan vuokrasuhteen osapuolista ei ole
vuokrauksen ammattilainen.>® Vuokralaista pidetiéin kuitenkin aina heikompana osapuolena
kuin vuokranantajaa. Lahtokohtainen oletus ei pidd paikkaansa ainakaan sellaisissa tilanteissa,
jossa vuokranantajana on luonnollinen henkild ja vuokralainen on yritys, joka vuokraa
huoneiston tyontekijansd kayttoon tydsuhdeasunnoksi. Tdlloin voi kdydéd niin, ettd isolla
yritykselld onkin todellisuudessa parempi taloudellinen tilanne ja mahdollisuus palkata
asiantuntijoita avukseen, jolloin tiedolliset taidotkin voivat olla vuokranantajaa paremmat.
Toisaalta ottaen huomioon, ettd kolme viidestd alle 40-vuotiaasta asuu vuokralla, on
oletettavasti kuitenkin suhteessa enemmaén vuokralaisia, jotka vuokraavat huoneiston omaksi

kodikseen ja ovat taloudellisesti ja tiedollisesti heikommassa asemassa kuin vuokranantaja.>!
5) Kohtuusperiaate

Kohtuusperiaate ilmentdd poikkeusta sopimuksen sitovuuden periaatteeseen, silld
kohtuusperiaatteen mukaan ainoastaan kohtuulliset sopimukset ovat sitovia. Periaate korostaa
osapuolten tasa-arvoisuutta. Kohtuusperiaatteella on liittyma heikomman suojan periaatteeseen
sekd lojaliteettiperiaatteeseen. Oikeustoimilain 36 §:n kohtuuttomista sopimusehdoista voidaan
ndhdé ensi sijassa kohtuusperiaatetta toteuttavana sidénnoksend. Jos oikeustoimen ehto on
kohtuuton tai sen soveltaminen johtaisi kohtuuttomuuteen, ehtoa voidaan joko sovitella tai
jattdd se huomioon ottamatta (AHVL 36.1 §). Sovittelusddnnoksen tarkoituksena on koko
oikeustoimen saaminen molempien osapuolten edut huomioon ottaen kohtuulliseksi.*?
Kohtuusperiaate nidkyy my0s sopimustyyppikohtaisessa sdédntelyssi erityislain sddnnoksissa.
Esimerkiksi asuinhuoneen vuokraa koskevassa lainsdddédnnossd sdddetdén kohtuuttoman
sopimusehdon ja vahingonkorvauksen sovittelusta. AHVL 6 § onkin miltei vastaava
varallisuusoikeudellisia toimia koskevan yleislain eli oikeustoimilain kohtuuttomia ehtoja

koskevan 36 §:n kanssa.>

0 Kinnunen ym. 2016, s. 9.

3! Tilastokeskus 2021, https://www.stat.fi/til/asas/index.html Ks. myds Kanerva ym. 2021, s. 274.

52 Saarnilehto ym. 2004 (péivitetty 2011), I Lihtokohdat > 3. Siviilioikeuden yleiset periaatteet > kohtuus.

53 Erityislakina AHVL 6 §:ssé on huomioitu pakottava siinnds hyvin tavan vastaisesta ehdosta, joten sdinndkset
eivit ole tdysin identtisia.
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6) Lojaliteettiperiaate

Lojaliteettiperiaatteella tarkoitetaan sitd, ettd osapuolten tulee toiminnassaan ottaa
kohtuullisessa maéadrin huomioon myds sopimuksen toisen osapuolen edut. Periaatteen
mukaisesti sopimus tulisi ndhdd yhteistyon vélineend. Ennakolta on vaikea sanoa, mitd
lojaliteettiperiaate kussakin tilanteessa kéytdnnOssd tarkoittaa, silld sopimustyyppejd on
olemassa hyvin erilaisia. Periaatteen on katsottu voivan konkretisoitua ainakin toisen osapuolen
etujen huomioon ottamisena, tietojenantovelvollisuutena sekd
uudelleenneuvotteluvelvollisuutena. Lojaliteettiperiaatteen (lojaliteettivelvollisuus) on katsottu
voivan tarkoittaa myds tietynasteista velvollisuutta huomautusten tekemiseen ja
pidattaytyvyyttd toisen osapuolen kannalta ankarien oikeuskeinojen kéyttdmisestd. Periaate tuo
osapuolten suhteeseen ennakoitavuutta ja siten turvaa osaltaan vaihdannan intressid, kun

osapuolten keskindinen luottamus paranee.>*

Lojaliteettiperiaatetta ei ole sdéddetty yleiseksi sopimuksia koskevaksi periaatteeksi, mutta sen
voimassaolosta vallitsee kuitenkin laaja yksimielisyys. Muiden oikeusperiaatteiden lailla
lojaliteettiperiaate toimii oikeussdintdjen tdydentdjani. Osapuolten ei voida katsoa pystyvéin
kieltimdén oikeusperiaatteiden soveltumista omissa sopimuksissaan. Lojaliteettiperiaate
korostuu erityisesti pitkdkestoisissa sopimuksissa ja sopimuksissa, joissa toinen osapuoli on
alallaan asiantuntija. Ei voida kuitenkaan perustellusti sanoa, etté lojaliteettivelvoite soveltuisi

vain tiettyihin sopimustyyppeihin, silli se on yli sopimustyyppirajojen soveltuva oikeuslihde.>

Lojaliteettivelvollisuuden voidaan katsoa korostuvan asuinhuoneiston vuokrasopimuksissa,
joissa kysymys on pitkdkestoisesta sopimussuhteesta. Sopimussuhteen pitkdaikaisuus,
mahdollisine odottamattomine muutoksineen, korostaa sopimuskumppaneiden
lojaliteettivelvollisuutta toisiaan kohtaan.’® Huoneenvuokrasopimuksissa korostuu myds
sopimuskumppaneiden luottamus toisiaan kohtaan, koska useimmissa tapauksissa

vuokranantaja vuokraa huoneistonsa vuokralaisen kayttoon kodiksi.

54 Saarnilehto — Annola 2018, s. 24-25 ja Klami-Wetterstein 2010, s. 12-13 ja Ahlfors 2019, s. 10. Ks. myos KKO
2007:72: KKO katsoi pankin rikkoneen lojaliteettivelvollisuuttaan A:ta kohtaan rahoitusjérjestelyisti
neuvoteltaessa. KKO totesi ettd “Kerrotuissa olosuhteissa pankilla on rahoituspalveluja tarjoavana luottolaitoksena
ollut velvollisuus osaltaan huolehtia siitd, ettd rahoitusjérjestelyjen yhteydessd otetaan huomioon paitsi pankin
oma etu kiinnityksenhaltijana my6s pankin asiakkaan etu ja ettd pankin asiakkaan tahdonmuodostus perustuu
sellaiseen tietoon, joka ei ainakaan pankin tieten ole ilmiselvisti virheellistd tai puutteellista. Pankilla ei ole
oikeutta hydtyd asiakkaansa asiantuntemattomuudesta”.

55 Saarnilehto — Annola 2018, s. 2425 ja Klami-Wetterstein 2010, s. 12-13.

3¢ Hyvé vuokratapa 2018— ohjeistus, s. 3.
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Lojaliteettivelvollisuudella on néhty olevan erityistdi merkitystd myos asuinhuoneiston

vuokrasopimusta koskevissa irtisanomistilanteissa.>”’

Lojaliteettiperiaatteen késitettd on oikeuskéytdnndssa joissakin tilanteissa kdytetty myos varsin
varovaisesti viittaamalla vain osapuolten etujen ja haittojen viliseen suhteeseen, ilman, etté
olisi kasitteellisesti puhuttu lojaliteettivelvollisuudesta. Ahlfors on artikkelissaan, Sopimuksen
irtisanomiseen liitetyistd lojaliteettivelvoitteista, esittinyt tdmadn johtuvan siitd, ettei
lojaliteettiperiaatteen sisdllostd tai sen rikkomisen sanktioista ole saavutettu tayttad
yksimielisyytti Suomessa.’® Esimerkiksi pitkikestoisen, ikuiseksi sovitun, sopimuksen
irtisanomista  koskevan ratkaisun, KKO 2019:13, perusteluissa todettiin, etti
sopimusosapuolten on sopimusta pditettdessd otettava kohtuullisessa mdidrin huomioon
sopijakumppaninsa etu. Perusteluissa ei sanallakaan mainittu lojaliteettivelvollisuutta, vaikka

lojaliteettivelvoitteessa on kysymys sopimuskumppanin edun huomioimisesta.
1.5.5 Kansainvilisten sopimusoikeudellisten periaatekokoelmien merkitys

Norros on vuonna 2018 ilmestyneessd teoksessaan, Varallisuusoikeus, nostanut esille
tutkimusongelmani kannalta hyvin mielenkiintoisen kysymyksen siitd, mikd on ulkomaisen,
ylikansallisen ~ aineiston  merkitys  velvoiteoikeuden  alalla?*®  Kansainvilisiin
sopimusoikeudellisiin periaatekokoelmiin on oikeuskirjallisuudessa sddannonmukaisesti viitattu
oikeusvertailevana argumenttina pitkékestoisten sopimusten oikeudettomaan irtisanomiseen
liittyen. Kansainvilisid sopimusoikeudellisia periaatekokoelmia ovat ainakin Principles of
European Contract Law (jidljempdnd PECL), UNIDROIT Principles of International
Commercial Contracts (jdljempand UNIDROIT PICC) seké Principles, Definitions and Model
Rules of European Private Law —Draft Common Frame of Reference (jiljempini DCFR).%
PECL 1:101 artiklan mukaan, periaatteita on tarkoitus soveltaa yleisind
sopimusoikeuden sddntoind Euroopan yhteisdissd. Periaatteita sovelletaan, kun
osapuolet ovat sopineet sisdllyttivdnsd ne sopimukseensa tai sopineet ettd

periaatteet ovat osa solmittavaa sopimusta. Periaatteita voidaan soveltaa, kun
osapuolet ovat sopineet, ettd heiddn sopimukseensa sovelletaan yleisid lain

57 Ks. jéljempind HO 7.4.2017, S 15/1257 ja Rovaniemen HO 13.04.2007, S 05/1241 ja Vaasan HO 7.4.2017, S
15/1257.

8 Ahlfors 2019,s.9ja 11.

3 Norros 2018, s. 57-58.

0 Ks. Sisula-Tulokas 2005, s. 426-429: YK:n kansainvilisti tavaran kauppaa koskevalla yleissopimuksella
(’CISG”) on ollut suuri epésuora vaikutus kansainvélisen sopimusoikeuden yhtendistamisessd ja se on luonut
juridista kisitteistod, jota on kéytetty pohjana kansainvélisissd periaatekokoelmissa. Periaatekokoelmissa on
pyritty myds tidydentdmdin ja tarkentamaan yleissopimuksen tekstid. Liséksi periaatekokoelmat kasittavét
laajuudeltaan huomattavasti laajemman oikeudellisen kentédn, silld CISG soveltuu vain irtaimen kauppaan. Néin
ollen se ei esimerkiksi sovellu yhtd hyvin pitkdkestoisiin sopimussuhteisiin kuin edelld mainitut
periaatekokoelmat.
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periaatteita, lex mercatoriaa tai vastaavaa, tai eivit ole valinneet mitéén lakia, miti
heididn sopimuksessaan noudatetaan. Periaatteet voivat tarjota ratkaisun esitettyyn
kysymykseen, jos sovellettava jarjestelma tai sovellettavat lait eivét tee niin.

UNIDROIT PICC johdanto-osan mukaan kyseiset periaatteet mééarittelevat yleiset
saannot kansainviélisille kaupallisille sopimuksille. Niitd sovelletaan, kun osapuolet
ovat sopineet, ettd periaatteet ovat osa solmittavaa sopimusta. Niitd voidaan
soveltaa, kun osapuolet ovat sopineet, etti heiddn sopimukseensa sovelletaan
yleisid lain periaatteita, lex mercatoriaa tai vastaavaa. Niitd voidaan soveltaa, kun
osapuolet eivit ole valinneet mitddn lakia, jota heidén sopimuksessaan noudatetaan.
Periaatteita voidaan kéyttdd kansainvélisen yhtendisen oikeuden vilineiden
tulkitsemiseen tai tdydentdmiseen. Liséksi niitd voidaan kayttdd kansallisen
lainsddddannon tulkitsemiseen tai tdydentdmiseen. Periaatteet voivat toimia myos
mallina kansallisille ja kansainvilisille lainsadtdjille.

DCFR:n sddntdjd voidaan kéyttdd sekd sopimukseen perustuvia ettd sopimuksen
ulkopuolisia  oikeuksia ja  velvollisuuksia  koskevissa  kysymyksissa.
Periaatekokoelman ulkopuolelle on kuitenkin rajattu muun muassa luonnollisten
henkiléiden asema tai oikeuskelpoisuus, perhesuhteet, tyOsuhteet, kiintedn
omaisuuden omistusoikeus tai vakuusoikeus, sekd yhtididen perustamiseen ja
muuhun sdéntelyyn, kuten purkamiseen liittyvit asiat. Lisdksi periaatekokoelman
eri osioissa on vield erikseen tarkempia rajauksia periaatekokoelman sovellusalasta.
Esimerkiksi kirjan III osa koskee l&htokohtaisesti kaikkia velvoitteita niin
sopimukseen perustuvia kuin sopimuksen ulkoisiakin (paitsi edelld mainitut rajatut
osa-alueet). Kirjan IV.B osio koskee erikseen irtaimen vuokraa.®!

Norros on aiemmin, vuonna 2007 ilmestyneessd artikkelissaan, Sopimusoikeudellisten
periaatekokoelmien oikeusldhdearvo, tarkastellut periaatekokoelmien oikeuslihdearvoa ja
tuonut esille sen, ettd periaatekokoelmilla ei ole virallisen oikeusldhteen asemaa sen enempad
kansainvélisesti kuin kansallisestikaan. Periaatekokoelman oikeusldhdearvoon vaikuttaa
ratkaisevasti, ovatko osapuolet sopineet periaatekokoelman soveltamisesta sopimukseensa.
Periaatekokoelmien pitevyys yksittdisessd kysymyksessd on lisdksi riippuvainen siité,
sovelletaanko periaatekokoelman rinnalla kansallista lakia. Huomioon tulee ottaa myds
vakioehtojen liitynnille asetettavat vaatimukset, kuten vaatimus siitd, ettd sopijapuolelle on
varattava mahdollisuus tutustua periaatekokoelmaan ennen sopimuksen solmimista. Norros on
vuonna 2007 tuonut esille myds sen, ettd periaatekokoelmien avulla voitaisiin pyrkid
selvittiméin epdselvdd oikeustilaa ja lailla sddnteleméttomia tilanteita, vaikka osapuolet eivit
olisi sopimuksessaan viitanneet periaatekokoelmiin. Olisi ajateltavissa, ettd periaatekokoelmat
voisivat vaikuttaa yleisiin oppeihin siltd osin, kuin ndiden sisdltd on tismentymétén tai muuten
hyvin joustava. Kokoelmien kannanotoille olisi Norroksen mukaan syytd antaa painoarvoa

ainakin tapauksissa, joihin ei varsinaisesti sovellu mikédan oikeusjirjestyksemme sdinto. Norros

61 T. — 1:101: Intended field of application, III. — 1:101: Scope of Book ja IV. B. — 1:101: Lease of goods (Scope
of application and general provisions).
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on ndhnyt periaatekokoelmilla olevan merkitystd myos oikeusvertailevan argumentaation osana
ja lisdksi nimittdnyt periaatekokoelmia erdénlaisiksi mallilaeiksi, silld niiden yhtend

tarkoituksena on toimia perustana tulevalle kansalliselle tai ylikansalliselle lainsdidannolle.?

Hemmo on viitannut vuonna 2003 ilmestyneessd teoksessaan, Sopimusoikeus II, PECL ja
UNIDROIT PICC -periaatteisiin oikeudettoman irtisanomisen yhteydesséd oikeusvertailevana
argumenttina ja pohtinut niiden merkitystd kotimaisen oikeuskehityksen kannalta. Hemmo on
tuonut esiin, ettd kansainvélisessd keskustelussa on ollut viitteitd pyrkimyksestd rajoittaa
luontoissuoritusvastuuta silloin, kun velkojalla on mahdollisuus saada katesopimuksen
perusteella itselleen vastaava suoritus. Hemmon mukaan my6s kotimaisessa
oikeuskehityksessi katesopimusmahdollisuudelle voidaan ajatella annettavan
luontoissuoritusvastuuta rajoittavaa merkitystd ja de lege lata se voidaan ottaa huomioon

arvioitaessa luontoissuoritusvastuun poistavan liikavaikeuden kisilli oloa.®?

Norros on tarkastellut pitkédkestoisen sopimussuhteen oikeudetonta irtisanomista vuonna 2009
julkaistussa artikkelissaan Vahingonkorvaus kestosopimuksen oikeudettoman irtisanomisen
perusteella. Norros on artikkelissaan kéyttdnyt oikeusvertailevana ldhteend kaikkia edelld
mainittuja kansainvélisid sopimusoikeudellisia periaatekokoelmia. Samoin kuin Hemmo, myos
Norros on tarkastellut periaatekokoelmia erityisesti pitkdkestoisen sopimussuhteen
oikeudettomaan irtisanomiseen liittyen ja tuonut esille, ettd kansainvélisilld vertailukohdilla
voitaisiin puoltaa luontoissuoritusvastuulle laajempia rajoituksia. Norros on télld viitannut
periaatekokoelmista ilmenevddn rajoitukseen siitd, ettd luontoissuoritusvastuu voisi poistua
velkojan katesopimuksen perusteella. Norroksen artikkelista tulee huomioida, etti hin on
tarkastellut vain elinkeinonharjoittajien vilisid sopimussuhteita ja rajannut tarkastelun
ulkopuolelle suhteet, joissa on sopimusoikeuden yleisistd opeista johtuvaa erityissdédntelya,
kuten tyosopimuksissa. Norros on asiayhteydessd todennut, ettd kyseisissd sopimustyypeissa
vahinkoriskit ovat varsin erityyppisid liikesopimuksiin verrattuna. Vaikka Norros ei ole
maininnut asuinhuoneiston vuokrasopimusta, on selvdd, ettd esimerkiksi asuinhuoneiston
vuokrasopimuksissa on ty0sopimusten tapaan rajoitettu osapuolten sopimusvapautta

heikomman osapuolen periaatteesta johtuen.®*

Palataan Norroksen vuonna 2018 esittdméddn kysymykseen siitd, mikd on ulkomaisen,

ylikansallisen aineiston merkitys velvoiteoikeuden alalla. Norroksen sekd Hemmon edelld

2 Norros 2007, s. 26—42.
6 Hemmo 2003, s. 199.
%4 Norros 2009, s. 636637, 641-642 ja 631.
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tuodut ndkemykset kansainvélisistd periaatekokoelmista koskivat kannanottoja 2000-luvun
alkupuolelta, vuodesta 2003 aina vuoteen 2009. Norros on 2018 ilmestyneessd teoksessaan,
Velvoiteoikeus, tuonut esille sen, ettd periaatekokoelmien vaikutus ndyttdisi jddvan
vahdisemmaiksi kuin vield 2000- luvulla odotettiin. Norroksen mukaan melko yleisend
kiasityksend 2000-luvun ensimmadiselld vuosikymmenelld oli se, ettd periaatekokoelmia
voitaisiin kéyttdd osana oikeusvertailevaa argumentaatiota hieman samaan tapaan kuin
viittauksia vieraiden valtioiden oikeuteen. Ajatus siitd, ettd periaatekokoelmat voisivat
vaikuttaa voimassa olevan oikeuden tulkintaan jonkinlaisena kansainvélisten péélinjojen
ilmentyméni, ei Norroksen mukaan ndy saavuttaneen kovin laajaa kannatusta akateemisten eli
periaatekokoelmien  laatimisesta  pddasiassa  vastanneiden  piirien  ulkopuolella.
Periaatekokoelmat eivédt Norroksen mukaan kuvasta kenenkdédn objektiivista tulkintaa toisin
kuin esimerkiksi lainopillinen tutkimus. Muun muassa edelld mainituista syisti johtuen Norros
on vuonna 2018 ilmestyneessd velvoiteoikeuden kirjassaan maininnut supistaneensa
periaatekokoelmien  tarkastelua.  Poikkeukseksi ~ hdn  mainitsee = kohdat, joissa
periaatekokoelmilla on ajateltu olevan erityistd kiinnostavuutta kotimaisen oikeusldhdepohjan
ohuuden takia tai muusta syystd. Norroksen mukaan velvoiteoikeus alana ja
velvoiteoikeudelliset kiytdnnon kysymykset ovat luonteeltaan universaaleja, joten niitd
oikeustieteellisesti tarkasteltaessa on syytd kuitenkin pitdd ainakin jonkinlainen yhteys
pohjoismaisiin ja laajemmin kansainvilisiin pédlinjoihin. Norros kuitenkin painottaa, ettd
juridinen ratkaisu on kuitenkin tehtivd tiukasti vain sovellettavaksi tulevan normiston

perusteella.®

Vaikuttanee siltd, ettd periaatekokoelmien nykyinen merkitys oikeusvertailevana argumenttina
on joltain osin vield avoin. Norros on tuonut vuonna 2018 esille myds sen, ettd hénen
esittdmiidnsd kysymykseen kansainvilisen aineiston merkityksesti on vaikea vield kovin
selkedsti vastata. Kysymys on hdnen mukaansa ollut myos laajan kansainvilisen keskustelun
kohteena. Vaikka Norros on supistanut periaatekokoelmien tarkastelua, on hdn maininnut
poikkeukseksi kohdat, joissa periaatekokoelmilla on ajateltu olevan erityistd kiinnostavuutta
kotimaisen oikeusldhdepohjan ohuuden takia tai muusta syystd. Norroksen voidaankin havaita
viitanneen periaatekokoelmiin my6s vuonna 2018 tarkastellessaan sopimuksen mukaisen
suorituksen rajautumista katesopimuksen perusteella eli kysymystd niin sanotusta
velvoitetyypin vaihdoksesta. Norros on asiayhteydessd (alaviitteissddn) viitannut omaan

vuonna 2009 ilmestyneeseen artikkeliinsa, Vahingonkorvaus kestosopimuksen oikeudettoman

% Norros 2018, s. 57-58.
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irtisanomisen perusteella, sen mukaisine viittauksineen muun muassa kansainvélisiin

sopimusoikeudellisiin periaatekokoelmiin.®

Periaatekokoelmia oikeusvertailevana argumenttina, sen enempéé kuin Norroksen ja Hemmon
niihin perustuvia, jo hieman vanhempia, kannanottoja ei ole edelld mainituista syisté johtuen
tarvetta sivuuttaa tutkimusongelmaani koskevassa kysymyksessd. Periaatekokoelmien
merkitykseen oikeusvertailevana argumenttina tulee kuitenkin suhtautua entisté kriittisemmin.
Jotta jonkinlainen yhteys kansainvélisiin péélinjoihin sdilyisi, tdssd tutkielmassa on tuotu
oikeusvertailevana argumenttina esiin kansainvélisid sopimusoikeudellisia periaatekokoelmia.
Asiaa voidaan perustella myos silld, ettd tutkimusongelmaani ldhelld olevissa
oikeuskirjallisuuden kannanotoissa oikeusvertailevana argumenttina on viitattu erityisesti
periaatekokoelmiin. On kuitenkin oleellista huomioida, ettd periaatekokoelmien painoarvo
epaselvan oikeustilan selventdjani irtisanomistilanteissa vaikuttaisi olevan hyvin olematon
erityislailla sddnnellyn asuinhuoneiston vuokrasopimusten kannalta, toisin kuin lailla
sdantelemdttomien liikkesopimusten osalta. Tutkielmassa on my0s jiljempénd tuotu esille se,
ettei periaatekokoelmiin ole viitattu ainakaan tdssa tutkielmassa esiin tuodussa asuinhuoneiston
vuokrasopimusta koskevassa oikeuskdytinnOssdkddn. Sen sijaan edelld esitellyilld
sopimusoikeuden yleisilld opeilla, kuten lojaliteettivelvollisuudella ja heikomman suojan

periaatteella on suuri merkitys asuinhuoneiston vuokrasopimuksissa.

2. ASUINHUONEISTON VUOKRASOPIMUKSEN IRTISANOMINEN
2.1 Toistaiseksi voimassa olevan vuokrasopimuksen irtisanominen

2.1.1 Lahtokohtia

Toistaiseksi voimassa olevissa vuokrasuhteissa on lihtokohtana irtisanomisvapaus.®’ Jos
toistaiseksi voimassa oleva vuokrasopimus irtisanotaan, se pééttyy irtisanomisajan kuluttua,
jollei toisin sovita taikka tésta tai muusta laista muuta johdu (AHVL 51.1 §). Irtisanomisvapaus
on osa sopimusvapauden periaatetta. Irtisanomisvapaudella tarkoitetaan sité, ettd jos sopimusta
el ole sovittu maidrdaikaiseksi, sopimus on irtisanottavissa koska tahansa ilman erityisen
irtisanomisperusteen vaatimusta. Irtisanominen ei yleensd tule voimaan vélittdmésti vaan

erillisen irtisanomisajan kuluttua.®

% Norros 2018, s. 5758 ja 584-585.

7 Ks. esim. HE 304/1994 vp, s. 30 ja Hemmo 2003, s. 377 ja Norros 2009, s. 633-634.

%8 Norros 2018, s. 589-593 ja Hemmo 2003, s. 376-377 ja 386. Ks. myds UNIDROIT PICC artikla 5.1.8:
(Termination of a contract for an indefinite period) “A contract for an indefinite period may be terminated by either
party by giving notice a reasonable time in advance”.
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Toistaiseksi voimassa olevia huoneenvuokrasopimuksia ei kuitenkaan koske tdydellinen
irtisanomisvapaus. Toistaiseksi voimassa olevan vuokrasopimuksen irtisanomisvapautta
rajoittava sddntely voidaan jaotella irtisanomisperustetta koskevaan sdantelyyn (AHVL 57 §)
ja irtisanomisaikaa koskevaan sddntelyyn. Irtisanomisaikaa koskeva sddntely voidaan jakaa
irtisanomisajan alkamisajankohtaa koskevaan séddntelyyn (AHVL 52.2 §) ja varsinaista

irtisanomisaikaa koskevaan sddntelyyn (AHVL 52.2 ja AHVL 52.3 §).

On hieman epédselvéé, voidaanko varsinaista irtisanomisaikaa koskevassa sddntelyssé katsoa
olevan kysymys irtisanomisvapauden rajoituksesta, silld irtisanomisajalla ei varsinaisesti
rajoiteta osapuolen oikeutta irtisanoa sopimusta ilman erityistd perustetta tai haluamanaan
ajankohtana. Kuten edell todettiin, irtisanominen ei yleensd tule voimaan valittdmasti, vaan
erillisen irtisanomisajan kuluttua. Toisaalta irtisanomisaikoja on kuitenkin sddnnelty
pakottavasti eikd vuokrasopimukseen esimerkiksi voida laittaa pétevisti ehtoa, jolla
vuokranantajalle annettaisiin oikeus irtisanoa vuokrasopimus noudattamatta irtisanomisaikaa.
Lisédksi vuokranantajan irtisanomisaika on moninkertaisesti pidempi kuin vuokralaisen, silld
heikompana osapuolena pidetylle vuokralaiselle on haluttu antaa aikaa sopeutua tilanteeseen ja
10ytaa uusi asunto. Selvad ainakin on, ettd irtisanomisajan alkamisajankohtaa koskeva siintely

mahdollistaa sen, ettd osapuolet voivat rajoittaa lahtokohtaista irtisanomisvapauttaan.

Asuinhuoneiston vuokrasopimuksen irtisanomista on sdénnelty myds irtisanomisilmoituksen ja
sen tiedoksiantamisen osalta (AHVL 54 §). Sdéntelyssd voidaan katsoa olevan kysymys
irtisanomisen toimeenpanosta.®’ Irtisanomisen toimeenpanoa koskevan siintelyn ei voida
ndhda varsinaisesti rajoittavan irtisanomisvapautta, koska silla ei rajoiteta osapuolten oikeutta
irtisanoa sopimusta ilman erityistd perustetta tai haluamanaan ajankohtana. Toisaalta piteva
irtisanominen edellyttdda AHVL 54 §:n huomioon ottamista sen uhalla, ettd irtisanominen

katsotaan tehottomaksi.

Irtisanominen edellyttid myds puolison suostumusta, kun puolisot asuvat yhdessd
vuokraamassaan tai toisen heistd vuokraamassa yhteisend kotina kiytettdvissa
asuinhuoneistossa (AHVL 53 §). Vaikeampi kysymys on, voidaanko AHVL 53 §:n puolison
suostumuksesta  vuokrasopimuksen irtisanomiseen ndhdd varsinaisesti rajoittavan
irtisanomisvapautta, vai onko kysymys enemmainkin irtisanomisen toimeenpanoa koskevasta
sddnnoksestd. AHVL 53 §:std tulee ottaa huomioon, ettd sddnnds on laadittu vuokralaisen

puolison suojaksi. Vuokranantaja ei sen sijaan voine vedota sithen, etté irtisanomisilmoitus olisi

9 Ks. esim. Hemmo 2003, s. 378.
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puolison suostumuksen puuttumisen vuoksi tehoton.”® Koska vuokranantaja ei voine vedota
sithen, ettd irtisanominen olisi puolison suostumuksen vuoksi tehoton, kyseistd sddnnosté ei

téssa tutkielmassa késitelld. Liséksi tulee muistaa edelld luvussa 1.3 esitetyt rajaukset.
2.1.2 Irtisanomisperustetta koskeva sééntely

Kun vuokranantaja irtisanoo toistaiseksi voimassa olevan vuokrasopimuksen, on hénen
annettava vuokralaiselle kirjallinen irtisanomisilmoitus, jossa mainitaan vuokrasuhteen
paittymisajankohta ja irtisanomisen peruste (AHVL 54.1 §). AHVL:ssa ei ole kuitenkaan
mainintaa siitd, milld perusteella vuokranantaja saa irtisanoa sopimuksen. Koska ldhtokohtana
toistaiseksi voimassa olevassa vuokrasopimuksessa on irtisanomisvapaus, ei irtisanomisen
voida ldhtokohtaisesti katsoa edellyttidvén erityistd perustetta (vrt. midrdaikaisen sopimuksen
irtisanominen erityisin perustein). Toisaalta AHVL 57 §:ssd sdddetién vuokralaisen oikeudesta
saada vahingonkorvausta vuokranantajan suorittaman sellaisen irtisanomisen johdosta, miti ei
voida pitdd vuokrasuhteissa noudatettavan hyvén tavan mukaisena. Vuokranantajalla tulee siten
olla hyvédn tavan mukainen peruste irtisanoa toistaiseksi voimassa oleva vuokrasopimus.
Vuokralaisella ei tavanomaisesti ole velvollisuutta ilmoittaa vuokranantajalle mitdan
irtisanomisperustetta irtisanoutuessaan, vaikkakin kirjallinen irtisanomisilmoitus on annettava

(AHVL 54.2 §)."!

AHVL:sta tai sitd koskevasta hallituksen esityksestd ei 10ydy maédritelmid hyvén tavan
mukaisuudelle. Hallituksen esityksen mukaan: “Kun sopimus voidaan tehdd joko
médrdaikaiseksi tai toistaiseksi voimassa olevaksi, on molemmilla osapuolilla toistaiseksi
voimassa olevassa sopimuksessa riski sopimuksen paittymisestd irtisanomisaikaa noudattaen.
Vuokrasopimuksen irtisanomistilanteessa olisi siten oltava jotain tavanomaisesta tilanteesta
poikkeavaa, jotta tuomioistuimella olisi syyti katsoa peruste hyvin tavan vastaiseksi”.”> KKO
on todennut ratkaisussa 2018:18, ettd irtisanomisen hyvin tavan vastaisuus arvioidaan kussakin
yksittdisessd tapauksessa ilmenevit seikat kokonaisuudessaan huomioon ottaen. Hyvén tavan
vastaisuus voi olla kyseessd esimerkiksi silloin, kun irtisanominen toteutetaan kokonaan

vieraassa tarkoituksessa, esimerkiksi kohtuuttoman vuokrankorotuksen toteuttamiseksi, tai

70 Ks. puolison suostumuksesta Kanerva ym. 2021, s. 276.

"' Vuokralaisella voi vain poikkeustapauksessa olla velvollisuus ilmoittaa peruste. Irtisanomisen peruste on
ilmoitettava, jos irtisanominen edellyttdd AHVL:n tai muun lain mukaan erityistd perustetta. Ks. vuokralaisen
irtisanomisilmoituksesta Kanerva ym. 2021, s. 284.

"2HE 304/1994 vp, s. 126.
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vuokranantaja on salannut jonkin hénen tiedossaan olleen vuokrasuhteen paéttymiseen liittyvén

olennaisen seikan.”

Oikeuskirjallisuudessa on katsottu hyvén tavan mukaisiksi syiksi ainakin seuraavat: 1)
vuokranantaja tarvitsee huoneiston omaan, perheenjdsenensd, muun ldheisen omaisen tai
tyontekijansd kdyttoon, 2) vuokranantaja aikoo myydd huoneiston, 3) vuokranantaja aikoo
suorittaa huoneistossa laajan peruskorjauksen, 4) wvuokralainen ei hyvéksy vuokran
korottamista kdyvélle tasolle ja 5) vuokralaisen menettely tiyttdd AHVL 61 §:ssd sdddetyt
purkamisperusteet vihdisessd mdadrin. Edelld mainittujen lisdksi vuokranantajalla voidaan
katsoa olevan my0s muita hyviksyttivid perusteita irtisanoa vuokrasopimus. Hyviksyttdvana
irtisanomisperusteena voi esimerkiksi tulla kysymykseen se seikka, ettd huoneisto on annettu

vuokralle tietyin sosiaalisin perustein ja etti timi edellytys vuokralaisen kohdalla lakkaa.’”
2.1.3 Irtisanomisaikaa koskeva sdéntely

Jos toistaiseksi voimassa oleva vuokrasopimus irtisanotaan, se pééttyy irtisanomisajan kuluttua,
jollei toisin sovita taikka tédstd tai muusta laista muuta johdu (AHVL 51.1 §). Vuokranantajan
irtisanoessa vuokrasopimuksen irtisanomisaika on kuusi kuukautta, mikdli huoneiston
vuokrasuhde on vilittomisti ennen irtisanomista kestdnyt yhtdjaksoisesti vdhintddn yhden
vuoden, ja muussa tapauksessa kolme kuukautta (AHVL 52.2 §). Vuokralaisen irtisanoessa
vuokrasopimuksen irtisanomisaika on yksi kuukausi (AHVL 52.3 §). Ehto, jolla
vuokranantajan irtisanomisaikaa lyhennetddn tai vuokralaisen irtisanomisaikaa pidennetddn, on
mitdton (AHVL 52.4 §). Estettid ei sen sijaan ole sille, ettd vuokralaisen irtisanomisaikaa

sopimuksin lyhennetdin tai vuokranantajan irtisanomisaikaa pidennetdén.
2.1.4 Irtisanomisajan alkamisajankohtaa koskeva sdantely

Mikali irtisanomisajan alkamisajankohdasta ei ole sovittu mitdin, noudatetaan AHVL 52.1 §,
jonka mukaan vuokrasopimuksen irtisanomisaika lasketaan sen kalenterikuukauden
viimeisestd pdivéstd, jonka aikana irtisanominen on suoritettu. Toistaiseksi voimassa oleva
vuokrasopimus on mahdollista irtisanoa jo heti sopimuksen solmimisen jilkeen, ennen

vuokralaisen kiyttdoikeuden alkamista eli ennen vuokrasuhteen alkua.”

3 Ks. myos Helsingin HO 23.2.2018, S 16/2350: Ilmoitetun irtisanomisperusteen tulee olla todellinen, jotta sité
voitaisiin pitdd hyvéin tavan mukaisena (kardjdoikeuden perustelut).

4 Kanerva ym. 2021, s. 279-282 ja Halila — Hemmo 2008, s. 197. Ks. myés AHVL 55 § ja vuoden 1987
huoneenvuokralaki 53 § (653/1987) ja sitd koskeva hallituksen esitys HE 127/1984 vp, s. 50.

75 Saarnilehto 2014, s. 12-13: Saarnilehdon mukaan sellaisia sdéinnoksid ei ole, joiden mukaan
huoneenvuokrasopimusta ei saa irtisanoa ennen vuokralaisen kayttdoikeuden alkamista. Saarnilehto on
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AHVL 52.1 § antaa kuitenkin mahdollisuuden sopia toisin irtisanomisajan alkamisajankohdasta
eli siitd ajankohdasta, josta vuokrasopimuksen irtisanomisaika aletaan laskea. Ensimmaisté
mahdollista irtisanomisajan alkamisajankohtaa koskevan ehdon tavoitteena on estdd hyvin

lyhyet vuokrasuhteet ja toisaalta vélttyd méérdaikaisiin vuokrasopimuksiin liittyvaltad

76

sopimuksen uusimiselta.”” AHVL:ssa ei ole rajattu sitd, minkd verran irtisanomisajan

alkamisajankohtaa saa siirtdd. Asia on siten sovittavissa osapuolten kesken. Kuten
madrdaikaisten sopimusten osalta on oikeuskdytdnndssd todettu, mitd pidemmaéksi osapuolet
sopimukseen sitoutuvat, sitd suuremmaksi kasvaa riski siitd, ettd olosuhteet muuttuvat

olennaisesti toiseksi kuin miti ne olivat sopimusta solmittaessa.”’

Esimerkki ensimmaéistd mahdollista irtisanomisajan alkamisajankohtaa koskevasta
ehdosta: Vuokrasopimus on voimassa toistaiseksi alkaen 01.01.2022.
Irtisanomisajan alkamispdivistd on sovittu toisin ja irtisanomisajan ensimmaéinen
mahdollinen alkamispdivd on 30.11.2022. Tadmédn jilkeen irtisanomispéiva
lasketaan sen kalenterikuukauden viimeisestd piivéstd, jonka aikana
irtisanomisilmoitus on vastaanotettu.’

Vuokrasopimuksissa ndkee usein siirretyn irtisanomisajan alkamisajankohtaa 11-12
kuukauden pidhdn, jonka voi sanoa olevan hyvin tyypillinen aika.” Irtisanomisajan
alkamisajankohdan siirtdiminen on suositeltavampi tapa sitouttaa osapuolia kuin niin sanotut

sekamuotoiset sopimukset, joissa on aluksi sovittu vuokrasopimuksen olevan méiérdaikainen ja

jatkuvan tdmin jilkeen toistaiseksi voimassa olevana:®°

KKO 2004:34. KKO piti sopimusta tulkinnanvaraisena, koska samassa
sopimuksessa oli sovittu sekd mddrdaikaisesta osiosta ettd toistaiseksi voimassa
olevasta osiosta ja paityi sithen, ettd vuokralaisella oli oikeus irtisanoa sopimus jo
ennen toistaiseksi voimassa olevan vuokrakauden alkua, kunhan kysymys ei ollut
vuokrasuhteen pidéttimisestd ennen sovitun midrdajan kulumista. Vaikka
kyseisessd ratkaisussa vuokralaiselle sallittiin irtisanominen jo ennen toistaiseksi
voimassa olevan vuokrakauden alkamista, KKO:n voidaan kuitenkin katsoa
soveltaneen toistaiseksi voimassa olevan osion irtisanomisaikaa koskevaa ehtoa jo
méadrdaikaisen kauden aikana. Taméi ilmenee ainakin siitd, ettd KKO kiinnitti
huomiota siihen, ettd vuokralainen oli noudattanut toistaiseksi voimassa olevan

asiayhteydessd viitannut tapaukseen KKO 2004:34. Kyseisessd tapauksessa osapuolet olivat sopineet
vuokrasopimuksen olevan ensin miirdaikainen ja jatkuvan tdmin jilkeen toistaiseksi voimassa olevana.
Vuokralaisella todettiin olleen oikeus irtisanoa vuokrasopimus jo ennen toistaiseksi voimassa olevan
vuokrakauden alkua. Ks. my6s kuluttajariitalautakunta 30.11.2007, 1706/83/07: Kuluttajariitalautakunta totesi
vuokrasopimuksen olevan irtisanottavissa sopimuksen solmimisen jédlkeen.

76 Ks. esim. Kanerva ym. 2021, s. 273.

7 Ks. KKO 2019:13: Kyseisessi tapauksessa oli sovittu ikuisista jauhatusoikeuksista, sopimuksen
toimintaymparistd oli kuitenkin muuttunut olennaisesti toiseksi kuin mitd se oli sopimusta solmittaessa, joten
yhtioll4 katsottiin olleen oikeus irtisanoa sopimus kohtuullista irtisanomisaikaa kayttéen.

8 Ks. esim. Kanerva ym. 2021, liite 4 asuinhuoneiston vuokrasopimus (malli).

7 Ks. esim. Vuokraovi.com, https://www.vuokraovi.com/vuokra-asunnot. Ks. myds Kanerva ym. 2021, s. 273,
jossa on kaytetty esimerkkind irtisanomisajan alkamisajankohdan siirtdmistd 11 kuukaudella.

80 Ks. esim. Kanerva ym. 2021, s. 6263 ja 273.



osion irtisanomisaikaa koskevaa ehtoa. Tdmén lisdksi KKO totesi, ettei
vuokrasopimuksesta ilmennyt, ettd vuokrasuhteen jatkumiselle olisi toistaiseksi
voimassa olevan kauden osalta ollut tarkoitus asettaa jokin vahimmaéiskesto.

[td-Suomen HO 30.10.2014, S 14/141/20. Itd-Suomen hovioikeus on poikennut
KKO:n linjasta siten, ettei toistaiseksi voimassa olevan osion irtisanomisaikaa
koskevaa ehtoa voinut soveltaa madrdaikaisen kauden aikana eli kiytdnndssd ennen
toistaiseksi voimassa olevan kauden alkua. Kysymys oli siitd, oliko
irtisanomisaikaa koskeva sopimusehto sovellettavissa ennen kolmen vuoden
madrdajan padttymistd. Hovioikeus pddtyi siihen, ettd sopimuksen toistaiseksi
voimassa olevan osion irtisanomisaikaa koskeva ehto ei ollut sovellettavissa ennen
méadrdajan paattymistd. Vuokralaisen ei tarvinnut noudattaa edes irtisanomisaikaa,
vaan hin pystyi irtisanomaan sopimuksen péidttyméddn heti méidrdaikaisuuden
paatyttya.

Helsingin HO 02.06.2005, S 04/2464. Osapuolet olivat solmineet asuinhuoneiston
vuokrasopimuksen siten, ettd se on aluksi midrdaikainen jatkuen toistaiseksi
voimassa olevana. Vuokralainen oli muuttanut asunnosta ja palauttanut avaimet
ennen vuokrasopimuksessa mainitun méérdajan paédttymistd. Hovioikeus tulkitsi
sopimuksen madrdaikaiseksi ja katsoi, ettd méédrdaikainen vuokrasopimus paittyy
médrdajan paityttyd ilman eri toimenpiteitd. Vuokralaisen ei tidytynyt noudattaa
irtisanomisaikaa.

Helsingin HO 17.08.2007, S 06/3257. Hovioikeus totesi, etti vuokranantaja ja
vuokralainen voivat vapaasti sopia irtisanomisajan alkamisajankohdasta.

Kuluttajariitalautakunta 21.01.2009, 1373/83/07. Kuluttajariitalautakunta pitdnyt
ehtoa asianmukaisena, alalla tavanomaisena sekd selkednd tapana varmistaa
vuokrasuhteen pysyvyys.®?

2.1.5 Irtisanomisilmoitusta ja sen tiedoksiantamista koskeva sdéintely

81 Ks. esim. Kanerva ym. 2021, s. 272 ja Saarnilehto 2006, s. 93.
82 Kuluttajariitalautakunta viittasi ratkaisujensa perusteluissa muun muassa Hyvi vuokratapa -ohjeistukseen,
jossa mainintaan ensimmaisestd mahdollisesta irtisanomisajan alkamisajankohdasta sopimisesta.
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Edelld esitetystd oikeuskdytinnostd on ndhtivissd, etti niin sanotuissa sekamuotoisissa
sopimuksissa on ollut tulkinnanvaraisuutta siitd, milloin sopimuksen voi irtisanoa. Tastd
johtunee, ettd ensimmdiistd mahdollista irtisanomisajan alkamisajankohtaa koskeva ehto on
yleistynyt vuokramarkkinoilla. Ensimmadistd mahdollista irtisanomisajan alkamisajankohtaa

koskeva ehto on piiasiallisesti tunnistettu myds oikeuskiytinndssi ja oikeuskirjallisuudessa.®!

AHVL 54 §:ssd sdddetddn irtisanomisilmoituksesta ja sen tiedoksiantamisesta. Jollei
irtisanomista ole suoritettu siten kuin AHVL 54 §:ssd sdddetdén, irtisanominen on tehoton.
Mikili vuokranantaja on irtisanova osapuoli, tulee hidnen antaa vuokralaiselle kirjallinen

irtisanomisilmoitus, jossa mainitaan vuokrasuhteen pdéttymisajankohta ja irtisanomisen
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peruste (AHVL 54.1 §). Péattymisajankohdalla tarkoitetaan sitd pdivéd, jona vuokrasuhde

irtisanomisajan kulumisen jilkeen paittyy.*
KKO 2016:6. Kyseisessé ratkaisussa KKO kuitenkin katsoi, ettd vuokralainen oli
saanut tiedon vuokrasuhteen péittymisajankohdasta ja ettd irtisanomisilmoitus oli
annettu lain edellyttdimélld tavalla, kun vuokranantaja oli irtisanonut
asuinhuoneistoa koskevan vuokrasopimuksen irtisanomisilmoituksella, jossa ei
ollut ilmoitettu vuokrasuhteen pddttymispdivad. Irtisanomisilmoituksessa oli
ilmoitettu irtisanomisajan pituus ja se, ettd irtisanomisajan laskeminen alkaa sen

kuukauden viimeisestd pdivdstd, jonka aikana irtisanomisilmoitus on annettu
vuokralaiselle tiedoksi.

Jos irtisanoja on vuokralainen, tulee hinen antaa vuokranantajalle kirjallinen
irtisanomisilmoitus. Vuokralaisen tulee ilmoittaa irtisanomisen peruste vain siind tilanteessa,
mikédli AHVL:ssa tai muussa laissa niin erikseen sididetddn. Tavanomaisesti vuokralaisen ei
tarvitse ilmoittaa irtisanomisperustetta toistaiseksi voimassa olevan vuokrasopimuksen
irtisanomiseksi. ~ Vuokralaisen ei  tarvitse myOskddn  ilmoittaa  vuokrasuhteen
paittymisajankohtaa (vaikka hianen tuleekin noudattaa irtisanomisaikaa).
Irtisanomisilmoituksen kirjallisen muodon vaatimus sekd vuokranantajan ettd vuokralaisen
osalta tiyttyy jo esimerkiksi kirjeitse, sdhkopostitse tai jopa tekstiviestilld ldhetetylld

irtisanomisilmoituksella.*

Irtisanominen on toimitettava todistettavasti (AHVL 54.3 §).%° Irtisanomisilmoitus on
toimitettu todistettavasti ainakin silloin, kun irtisanomisilmoituksen vastaanottaja on kuitannut
vastaanottaneensa irtisanomisilmoituksen. Todisteeksi irtisanomisilmoituksen
vastaanottamisesta voidaan katsoa mikéd tahansa luotettava selvitys siitd, ettd ilmoitus on
saapunut vastaanottajalle. Sdhkopostipalveluissa kéytettdvit lukukuittaukset ja sosiaalisen
median kanavissa kaytettdvét viestin avaamista osoittavat ilmoitukset (esimerkiksi WhatsApp)
voivat teoriassa olla riittdvi osoitus siitd, ettd vastapuoli on ndhnyt viestin ja irtisanomisilmoitus
on siten annettu tiedoksi. Kéytdnnossd asia on kuitenkin epdselvd, minkd vuoksi irtisanojan

kannattaa aina vaatia henkilokohtainen kuittaus siitd, ettd vastapuoli on nédhnyt

8 Kanerva ym. 2021, s. 277-278.

8 Kanerva ym. 2021, s. 284-287.

85 Ks. todisteellisuudesta Kaisto 2015, s. 248-253: Kaisto on todennut, etti todisteellisuuden vaatimus kytkeytyy
joissain lainkohdissa luonteeltaan aineelliseen sdéntelyyn niin, ettd voi olla hankala sanoa, miké tarkalleen ottaen
on aineellisen muotovaatimuksen sisdlto. Kaisto on viitannut téstd esimerkkind AHVL 54.3 §:n. Kaiston mukaan
sadnnoksessd mainittu todistettavuus, toisin kuin yleensd, ei merkitsisi aineellisoikeudellista muotovaatimusta.
Kaisto on havainnollistanut lausumaansa esimerkilld, jossa vuokralainen A kertoo tuomioistuinprosessissa
totuudenmukaisesti, kuinka hédn oli toteuttanut irtisanomisen. Vuokranantaja B puolestaan tunnustaa
tapahtumainkuvauksen todenmukaisuuden. Tuomioistuin ei voi katsoa irtisanomista péatemattomaksi
todisteellisuuden puuttumisen vuoksi, koska aineellisen normiston mukainen patevyys ei edellyti todisteellisuutta.
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irtisanomisilmoituksen.®® Vaikka lihtokohtaisesti lain mukaiset ilmoitukset ja kehotukset
voidaan ldhettdd postitse kirjatussa kirjeessd vastaanottajan tavallisesti kdyttimélld osoitteella,
el tdimé kuitenkaan sovellu erityissdénneltyyn irtisanomisilmoitukseen. Kirjattu kirje ei riitd
todistukseksi irtisanomisilmoituksen toimittamisesta, silld se ei vield osoita mitddn kirjeen
saapumisesta vastaanottajalle.?’” Irtisanomisilmoitus voidaan kuitenkin katsoa toimitetun
todisteellisesti, kun postitse toimitetun kirjeen osalta saadaan selvitys sen saapumisesta
vastapuolelle. Postin osalta perille saapuminen voidaan varmistaa saantitodistuskirjeelld.
Irtisanomisilmoitus on toimitettu todisteellisesti myds silloinkin, kun sivullinen todistaja

todistaa, etti vastaanottaja on vastaanottanut irtisanomisilmoituksen henkildkohtaisesti.®®
2.2 Miaraaikaisen vuokrasopimuksen irtisanominen

Toisin kuin toistaiseksi voimassa olevan sopimuksen kohdalla, miirdaikaisten sopimusten
irtisanomisoikeutta ei péddsddntdisesti tunneta sopimuskauden aikana. Maiirdaikaisissa
. . . s es ae ® . . . 89 e se es o .
sopimuksissa sovitaan ennalta méérdaika, jonka sopimus on voimassa.”” Maiidrdaikainen
vuokrasopimus pdittyy sen voimassaoloajan umpeuduttua (AHVL 4.2 §). Sekd
oikeuskdytinnon ettd oikeuskirjallisuuden mukaan sopimuksen on katsottava paittyvin

méirdajan tdyttymisen perusteella ilman erillistd irtisanomista tai muuta tahdonilmaisua.”

Vaikka méérdaikaisen sopimuksen sddnndonmukainen pééttymistapa on vuokrasopimuksen
midrdajan  péddttyminen eikd  médrdaikaisessa  sopimuksessa  ldhtokohtana  ole
irtisanomisvapaus, voi maédrdaikainen sopimus paittyd poikkeuksellisesti myds irtisanomisen
johdosta. Tuomioistuin voi oikeuttaa vuokralaisen tai vuokranantajan irtisanomaan
madrdaikaisen vuokrasopimuksen AHVL 55 §:ssd mainituilla erityisilld perusteilla.
Oikeus irtisanoa sopimus voidaan antaa vuokralaiselle, 1) jos hénen tai hénen
huoneistossa asuvan perheenjdsenensd sairaus tai vamma aiheuttaa asunnon tarpeen
lakkaamisen tai olennaisen muuttumisen tai 2) jos hin muuttaa toiselle

paikkakunnalle opintojensa, tyonsé tai puolisonsa tyon takia taikka 3) jos muusta
ndihin verrattavasta syystd sopimuksen pysyminen voimassa sovitun méérdajan

8 Kanerva ym. 2021, s. 285-287.

87 HE 127/1984 vp, s. 54 ja Kanerva ym. 2021, s. 286-287.

8 Kanerva ym. 2021, s. 285-287.

8 HE 304/94 vp, s. 78: Midriaikaisten sopimuksen kestosta voidaan vapaasti sopia. Ks. myds KKO 2019:13:
Sopimusten sitovuuden ldhtokohta ei kuitenkaan tarkoita sitd, ettd sopimuksen osapuoli olisi pysyvésti ja
peruuttamattomasti sidottu tekemédnsd sopimukseen madrddméttomaéksi ajaksi, vaikka sopimukset on
padsaantoisesti tdytettdva ehtojensa ja tarkoituksensa mukaisesti.

% Ks. oikeuskirjallisuudesta Saarnilehto 2006, s. 88 ja Norros 2009, s. 633. Ks. oikeuskiytinnosti edellid: KKO
2004:34, Itd-Suomen HO 30.10.2014, S 14/141/20 ja Helsingin HO 02.06.2005, S 04/2464, joista voidaan
yhteenvetona todeta, ettd oikeuskdytinnon mukaan osapuolilla on oikeus luottaa siihen, ettd médrdaikainen
sopimus padttyy madrdajan padtyttyd ilman eri toimenpiteitd. Tapauksissa oli kysymys vuokrasopimuksista, joiden
oli sovittu olevan aluksi maéraaikaisia, jatkuen tdmaén jilkeen toistaiseksi voimassa olevina.
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loppuun olisi vuokralaisen kannalta ilmeisen kohtuutonta. Oikeus irtisanoa sopimus
voidaan antaa vuokranantajalle, 1) jos hén tarvitsee huoneiston omaan tai
perheenjisenensd kayttoon syystd, jota hén ei ole voinut ottaa huomioon sopimusta
tehtdessd, tai 2) muusta tihén verrattavasta syystd sopimuksen pysyminen voimassa
sovitun madrdajan loppuun olisi hdnen kannaltaan ilmeisen kohtuutonta.

Hallituksen esityksen mukaan AHVL 55 §:n sdédnnokset koskevat tilannetta, jossa sopimuksen
pitiminen voimassa olisi jommankumman sopijapuolen olosuhteet huomioon ottaen
kohtuutonta, vaikka se ei sitd aikaisemmin ollut.”! Vuokrasopimuksen silli osapuolella, joka ei
ole sopimusta irtisanonut, on oikeus saada kohtuullinen korvaus sopimuksen ennenaikaisesta
paittymisestd hinelle aiheutuneesta vahingosta.”” On huomattava, etti tuomioistuin ei voi
tuomita AHVL 55 §:n nojalla vuokrasuhdetta pddttymddn heti, vaan kyseessd on

irtisanomisoikeuden tuomitseminen.’?

Hallituksen esityksen mukaan tuomioistuimen ei tulisi antaa AHVL 55 §:n mukaista
irtisanomisoikeutta, mikéli kohtuullisuus sopijapuolten vilille voitaisiin aikaansaada
sopimusehtoja  tarkistamalla ja sovittelemalla niitdi AHVL 6 §:n mukaisesti.
Irtisanomisoikeuden antaminen AHVL 55 §:n nojalla tulisi kysymykseen vain tilanteessa, jossa
sopimuksen voimassa pitdminen olisi ilmeisen kohtuutonta ja kohtuuttomuuden poistamiseen
ei ole muuta keinoa kuin sopimuksen irtisanominen. Sopimusehtojen kohtuullistamisen
tarkoituksena on se, ettd kohtuullistamisprosessin jdlkeen lopputuloksena on kummallekin
sopijapuolelle kohtuullinen sopimus ja ettd sopimussuhde tdmin jilkeen jatkuu sen mukaisin
ehdoin.”* Toisaalta AHVL 6.1 §:n mukaan, jos ehto on sellainen, ettei sopimuksen jdiminen
voimaan muilta osin muuttumattomana ole ehdon sovittelun vuoksi kohtuullista, sopimusta

voidaan sovitella muiltakin osin tai se voidaan maarata raukeamaan.

Huoneenvuokra-alalla noudatettavassa Hyvd vuokratapa -ohjeistuksessa on otettu kantaa
madrdaikaisen sopimuksen irtisanomiseen AHVL 55 §:n nojalla. Osapuolia suositellaan, mikali
téllainen erityinen peruste on olemassa, ensisijaisesti sopimaan tilanteen ratkaisemisesta. Asian

vieminen tuomioistuimeen olisi tarpeen vasta, jos asiassa ei ole 1dydetty ratkaisua sopimalla.®®

L HE 304/1994 vp, s. 78.

92 HE 304/1994 vp, s. 79: Vahinko voi johtua saamatta jddvistd vuokrista, mutta voi koostua myds huoneiston
kunnostuskustannuksista ja uuden huoneiston vuokrauskustannuksista. Vuokralaisen irtisanoessa sopimuksen
korvattavaan vahinkoon voi kuulua esimerkiksi huoneiston uudelleen vuokraamisesta johtuvat kohtuulliset
kustannukset. Tdhdn voi kuulua muun muassa ilmoituskuluja, vilityspalkkioita ja huoneiston
kunnostuskustannuksia. Tuomioistuin harkitsee minkéd suuruinen korvaus kussakin tilanteessa on kohtuullinen
aiheutuneesta vahingosta.

% Kanerva ym. 2021, s. 289-290.

%4 HE 304/1994 vp, s. 78-79.

% Hyvi vuokratapa 2018— ohjeistus, s. 19.
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3. OIKEUDETTOMAN IRTISANOMISEN VAIKUTUKSELLISUUS JA
VAHINGONKORVAUSVASTUU

3.1 Yleisii lahtokohtia

3.1.1 Sopimuksen sitovuus

Sopimusrikkomus voidaan maééritelld poikkeamiseksi sovitusta suorituksesta. Sopimuksen
tarkoittama suoritus ei jostain syystd toteudu.”® Oikeudettomassa irtisanomisessa on kysymys
siitd, ettd osapuoli poikkeaa sovitusta suorituksesta eli kysymys on sopimusrikkomuksesta.
Sopimuksen sitovuuden periaate konkretisoituu oikeudettoman irtisanomisen tilanteessa siten,
ettd jos vastapuoli ilmoittaa padattdvansd sopimuksen oikeudettomasti eli rikkovansa sopimusta,
tastd ei lahtokohtaisesti seuraa yhtddn mitddn. Osapuolen on toimittava antamansa sitoumuksen
mukaisesti.  Oikeudettomasti irtisanoneen vastapuolelta ei voida ldhtSkohtaisesti edes
edellyttdd sen ilmoittamista, ettei hidn hyvéksy irtisanomista. Tdmén voidaan katsoa johtuvan
yleisestd periaatteesta, jonka mukaan sopimusvelkojalta ei vaadita reklamointia, jos vastapuoli
on aiheuttanut sopimusrikkomuksen torkeédlld huolimattomuudella tai kunnianvastaisella ja
arvottomalla menettelylld. Sopimuksen irtisanominen on aina tietoinen toimenpide.”’ Vaikka
irtisanoneen vastapuolella ei sindnsd ole velvollisuutta ilmoittaa vastapuolelle, ettei hin
hyvdksy irtisanomista, voi ilmoittaminen olla kuitenkin kannattavaa. Lisdksi
huoneenvuokrasuhteissa  noudatettavan  Hyvd  vuokratapa  -ohjeistuksen = mukaan
sopimussuhteen hoitamisessa yhteydenpito sopimuskumppanien vililli on tirkedd ja

osapuolten tulisi pyrkid avoimuuteen ja hyviin vuorovaikutustaitoihin.”®

Sopimuksen sitovuudesta seuraa, ettd vastapuolella on mahdollisuus pyrkid viranomaisen
avulla pakottamaan osapuoli sopimuksen mukaiseen suoritukseen. Vaikka osapuolella on
ldhtokohtaisesti mahdollisuus viranomaisen avulla saada vastapuoli pakotettua tdyttimidn
sopimuksen, aivan kaikissa tapauksissa henkilod ei voida pakottaa sopimuksen mukaiseen
suoritukseen. Télloin sopimuksen tdyttdmisen sijasta kysymykseen voivat tulla muut
seuraamukset, kuten velvollisuus korvata sopimuksen rikkomisesta aiheutunut vahinko.
Sopimusrikkomuksen seuraamukset riippuvat ainakin sopimuksesta, rikkomuksen laadusta ja

sopijapuolen vaatimuksista.”

% Sopimusrikkomuksen méiritelmésti Kurkela 2003, s.192 ja Saarnilehto — Annola 2018, s. 187.

97 Norros 2009, s. 634—635.

%8 Ks. Hyvi vuokratapa 2018 —ohjeistus, s. 4.

% Saarnilehto — Annola 2018, s. 165-166 ja Saarnilehto ym. 2004 (pdivitetty 2011), III Sopimus > Sopimuksen
sitovuus > sopimus on pidettdva.
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3.1.2 Luontoissuoritus

Osapuolen  velvollisuutta tehdd suoritus sovitussa muodossa voidaan kutsua
luontoissuoritukseksi. Oikeustieteessd on kehitetty erilaisia tapoja luokitella velvoitteita.
Velvoitteet voidaan jakaa raha- ja luontoisvelvoitteisiin. Rahavelvoitteella tarkoitetaan
velvoitetta, jonka sisdltond on rahan maksaminen. Huoneenvuokrasuhteessa vuokralaisen
keskeisin sopimusvelvoite on vuokran maksaminen. Vuokralaisen velvoitteessa on kysymys
rahavelvoitteesta. Luontoisvelvoitteella tarkoitetaan muunlaista suoritusta kuin rahasuorituksen
tekemistd. Voidaan puhua velvoitteesta in natura.'® Huoneenvuokrasuhteessa vuokranantajan
keskeisin sopimusvelvoite on sovitun huoneiston hallinnan tarjoaminen vuokralaiselle.
Vuokranantajan velvoitteessa on kysymys luontoisvelvoitteesta, voidaan puhua velvoitteesta in

natura.

Luontois-etuliitteelld voidaan havaita olevan kaksoismerkitys, silld luontoissuorituksella
viitataan  sopimusvelallisen  velvollisuuteen tehdd suoritus sovitussa muodossa.
Luontoissuoritus voi siten siséltdd my0ds rahasuorituksen, jos se on velvoitteen alkuperdisend

sisaltona. 0!

Kasitteet luontoisvelvoite ja luontoissuoritus ovat hyvin ldhelld toisiaan, mika
aiheuttaa helposti epéselvyyttd siitd, halutaanko rahavelka sulkea tarkastelun ulkopuolelle vai
ei. Téssd tutkielmassa on kéytetty termid luontoissuoritus, jolla tarkoitetaan sopimusvelallisen

velvollisuutta tehdd sopimus sovitussa muodossa.
3.1.3 Luontoissuoritusvelvollisuuden rajoitukset

Sopimuksen sitovuudesta seuraa, ettd osapuolen on toimittava antamansa sitoumuksen
mukaisesti. Lihtokohtana olevalle sopimusvelallisen velvollisuudelle tehdé suoritus sovitussa
muodossa on kuitenkin rajoituksia. Rajoitukset voidaan jakaa 1) velvoitteen laadusta johtuviin
ja 2) suoritusesteperusteisiin. Edelld mainittujen lisdksi oikeuskirjallisuudessa on keskusteltu
siitd, voisiko luontoissuoritusvelvollisuus viistyd my0s silld perusteella, ettid 3) velkoja voisi
hankkia vastaavan suorituksen (katesopimus) ilman merkittdvdd vaivaa tai kustannuksia.
Oikeuskirjallisuudessa kyseistd rajoitusta on tuotu esiin varovaisemmin kuin velvoitteen
laadusta johtuvia tai suoritusesteperusteisia rajoituksia.'> Varovaisuus voi johtua ainakin siiti,

ettd kyseinen rajoitus on tuotu oikeuskirjallisuudessa esiin ldhinnd oikeusvertailevana

100 Norros 2018, s. 155 ja Hemmo 2003, s. 197-198.
191 Norros 2018, s. 155. Ks. myds Halila — Hemmo 2008, s. 204 ja Hemmo 2003, s. 192.
102 Ks. esim. Norros 2018, s. 584-585. Ks. myds Norros 2009, s. 636 ja 642. Ks. myds Hemmo 2003, s. 199.
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argumenttina perustuen kansainvilisiin periaatekokoelmiin, joilla ei ole virallisen

oikeusldhteen asemaa.

Vaikka suoritusvelvollinen osapuoli vapautuisi luontoissuoritusvelvollisuudesta jonkin edelld
mainitun rajoitusperusteen vuoksi, tdméd ei kuitenkaan tarkoita, ettd hin vapautuisi
sopimuksesta ~ kokonaan.  Velallinen voi  tdstd  huolimatta  olla  kuitenkin
vahingonkorvausvelvollinen. Mikili esimerkiksi suorituseste poistaisi sekd velvollisuuden
sopimuksen mukaiseen suoritukseen ettd velvollisuuden vahingonkorvaukseen, velkoja voisi
mahdollisesti turvautua muihin oikeussuojakeinoihin. Téllainen keino voisi esimerkiksi olla se,

ettd velkoja pidittiytyisi omasta suorituksestaan.'%?

1) Velvoitteen laadusta johtuvat rajoitukset

Osapuolella ei ole velvollisuutta vaatia sopimuksen mukaista ty0- tai palvelusuoritusta
tilanteessa, jossa sopimuksen mukainen suoritus loukkaisi velallisen henkilokohtaista vapautta.
Esimerkiksi tyontekijalld ei ole vastoin tyOnantajan tahtoa oikeutta vaatia tyOsuhteensa
pysyttimisti tai palauttamista. Toisaalta myodskddn tyOnantaja ei voi velvoittaa tyontekijaa
tyosopimuksen mukaiseen suoritukseen eli tyon tekemiseen. Sopimuksen oikeudeton
paittiminen on téllaisessa tilanteessa vaikutuksellista ja saa aikaan sen, ettd sopimus pééttyy.
Jéiljelle jda ldhinnd vahingonkorvaus. KKO on ratkaisussa 1999:53 todennut, ettd
tyosopimuslaissa ei ole sdinndsté, jonka nojalla tyontekijéalla olisi vastoin tyOnantajan tahtoa
oikeus vaatia tyOsuhteensa pysyttdmistd tai palauttamista ennalleen. TyOsuoritusten lisdksi
sopimuksen mukainen suoritusvelvollisuus voi loukata velallisen henkilokohtaista vapautta
myo0s luovaa henkistd panosta edellyttivissd velvoitteissa. Siten myo0s tdllaiset velvoitteet

rajautuvat luontoissuoritusvastuun ulkopuolelle.'%

193 Hoppu 2020, s. 290 ja Hemmo 2003, s. 110. Ks. myds PECL 9:103 artikla, jonka mukaan sopimuksen mukaisen
suoritusoikeuden poissulkeminen ei kuitenkaan sulje pois oikeutta vaatia vahingonkorvausta. Ks. myos.
UNIDROIT PICC 7.4.1 artikla, jonka mukaan sopimuksen mukaisen suorituksen laiminlydnti antaa vahinkoa
karsineelle osapuolelle oikeuden saada vahingonkorvausta yksinomaan tai yhdessd muiden korjaustoimenpiteiden
kanssa, paitsi jos suoritusten laiminlydnti on vapautettu ndiden periaatteiden mukaisesti. Ks. myds DCFR III. —
3:303 artikla, jonka mukaan se seikka, ettd oikeus tietyn suorituksen tiytintdSnpanoon suljetaan pois, ei sulje pois
oikeutta vaatia vahingonkorvausta.

194 Hemmo 2003, s. 195-196 ja 398. Ks. myds PECL 9:102: “The aggrieved party is entitled to specific
performance of an obligation other than one to pay money, including the remedying of a defective performance.
Specific performance cannot, however, be obtained where: (¢) the performance consists in the provision of services
or work of a personal character or depends upon a personal relationship”. Ks. myés UNIDROIT PICC 7.2.2:
“Where a party who owes an obligation other than one to pay money does not perform, the other party may require
performance, unless: (d) performance is of an exclusively personal character”. Ks. myds. DCFR III. —3:302: “The
creditor is entitled to enforce specific performance of an obligation other than one to pay money. Specific
performance cannot, however, be enforced where: (c) performance would be of such a personal character that it
would be unreasonable to enforce it”.
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2) Suoritusesteperusteiset rajoitukset

Suoritusesteperusteiset rajoitukset koskevat nimensd mukaisesti suorituksen mahdottomuutta
jalitkavaikeutta. Suoritusesteen aikaansaama vapauttava vaikutus on ldhtokohtaisesti tilapdinen
mutta suoritusesteen vaikutus voi olla myds lopullinen. Osapuolta ei esimerkiksi voida
velvoittaa luovuttamaan erityisesinettd, joka on tuhoutunut tai kuuluu sivulliselle. Osapuolta ei

voida mydskéin velvoittaa suoritukseen, joka edellyttiisi velalliselta kiellettyi tekoa.!®®

Suoritusvastuun rajaamista koskeva kysymys on epidselvempi tilanteessa, jossa suoritusta
rasittaa litkavaikeus (liiallinen rasittavuus). Téllaisessa tilanteessa suoritus ei sindnsd ole
mahdoton, mutta suorituksen tdyttdminen sopimuksen mukaisesti muodostuisi kohtuuttoman
raskaaksi. Norros on esittinyt rajanvedon vaikeudesta esimerkkind tilanteen, jossa
vuokrattavasta rakennuksesta paljastuu vakava kosteusvaurio. Vuokralainen wvaatii tilan
korjaamista vuokrasopimuksen edellyttiméin kuntoon. Vuokranantaja kuitenkin vastustaa
vaatimusta, silld rakennuksen korjaaminen maksaisi suhteettoman paljon rakennuksen arvoon
ndhden ja lisdksi vuokralaiselle sopivia tiloja on vuokramarkkinoilla tarjolla. Téllainen tilanne

voisi edellyttii osapuolelta, velkojan intressit huomioon ottaen, kohtuuttomia uhrauksia.'%

Vaikka kansainvilisissd periaatekokoelmissa suoritusesteperusteiset rajoitukset mainitaan vain
ei-rahallisten suoritusten yhteydessd, yleinen suoritusesteperuste voi suojata myos
rahasuoritukseen velvoittautunutta osapuolta. Covid-19 pandemian tuomat poikkeusolot ja sitd
seuranneet taloudelliset vaikeudet herittivdat erityisesti liike-eldmidssd kysymyksid
velvollisuudesta maksaa vuokraa litkkehuoneistoista tilanteessa, jossa vuokralaisen liiketoiminta
on kiytdnnossd lakannut tai oleellisesti vaikeutunut pandemian vuoksi. Covid-19 pandemian ei
kuitenkaan ole katsottu vield itsessddn muodostaneen ylivoimaista estettd rahasuorituksen
(vuokranmaksu) tekemiselle. Liiketoiminnan yleistd kannattamattomuutta ei ole ndhty
suoritusesteperusteeksi. Covid-19 pandemia on vaikuttanut liike-eldmén lisdksi myds

asuinhuoneistojen vuokrasuhteisiin, heikentden ihmisten toimeentuloa ja sitd kautta

105 Hemmo 2003, s. 198. Ks. myds PECL 9:102: “The aggrieved party is entitled to specific performance of an
obligation other than one to pay money, including the remedying of a defective performance. Specific performance
cannot, however, be obtained where: (a) performance would be unlawful or impossible”. Ks. my6s UNIDROIT
PICC 7.2.2: (a) “performance is impossible in law or in fact”. Ks. my6s DCFR III. — 3:302: (a) “performance
would be unlawful or impossible”.

196 Norros 2009, s. 636 ja Hemmo 2003, s. 198. Ks. myds PECL 9:102: “The aggrieved party is entitled to specific
performance of an obligation other than one to pay money, including the remedying of a defective performance.
Specific performance cannot, however, be obtained where: (b) performance would cause the obligor unreasonable
effort or expense”. Ks. mydés UNIDROIT PICC 7.2.2: b) “performance or, where relevant, enforcement is
unreasonably burdensome or expensive”. Ks. myds DCFR III. — 3:302: (b) “performance would be unreasonably
burdensome or expensive”.
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vuokranmaksukykyd. Rahanmaksuvelvollinen osapuoli ei voi kuitenkaan vedota
suoritusesteeseen silld perusteella, etti hdn on maksukyvyton. Rahasuorituksen tekeminen
muodostuisi ylivoimaiseksi kuitenkin silloin, kun maksuliikenteessa tulisi héirid, joka estéisi

maksun suorittamisen tai viranomainen kieltdisi maksun suorittamisen.'?’

Maksuliikenne voi héiriintyd esimerkiksi sodan seurauksena. Nykyaikaisessa sodassa
tietoverkoista tulee osa sotatannerta. Téstd on ajankohtaisena esimerkkind tdtd tutkielmaa
kirjoitettaessa kdynnissd oleva Vendjan 24.2.2022 aloittama hyokkdyssota Ukrainaan, jossa
fyysisen sotatantereen liséksi soditaan my0s verkossa kyberhyokkéyksin. Lisdksi ldnsimaiden
asettamat pakotteet Vendjille ovat héirinneet maksuliikennettd paitsi Vendjén sisdlld, myos
Venijin maksuliikenne muiden maiden, kuten Suomen vililli on vaikeutunut.!®® Venijille
asetetut pakotteet voivat vaikeuttaa my0s Suomessa asuvien vuokralaisten vuokranmaksua,
mikéli vuokralaisella sattuu olemaan venéldinen pankkitili. Téllainen tilanne voi olla

® Talldinkin on

esimerkiksi Suomessa opiskelevilla tai tydskentelevilli veniliisill4.'
muistettava, ettd suoritusesteen aikaansaama vapauttava vaikutus on lahtokohtaisesti tilapdinen
ja suoritusesteen poistuttua palataan lihtokohtaisesti aikaisempaan velvoitesuhteeseen.!!” Aina
tdma ei kuitenkaan ole mahdollista tai osapuolten kannalta paras vaihtoehto. Ukrainan sota on
aarimmdinen esimerkki myo0s siitd, etti erityisesinettd kuten huoneistoa ei voida velvoittaa

luovutettavaksi tuhoutumisen vuoksi.
3) Suoritukset, jotka velkoja voi kohtuullisella vaivalla hankkia muusta 1dhteesta

Kansainvilisissd periaatekokoelmissa on puollettu vastuun rajoittumista tilanteessa, jossa
velkoja voi kohtuullisella vaivalla hankkia vastaavan suorituksen muualta. Téllaista muualta
hankittua vastaavaa suoritusta voidaan kutsua katesopimukseksi. Uutta sopimusta voidaan pitda
vahinkoa rajoittavana katesopimuksena vain, jos uutta sopimusta ei olisi voitu solmia ilman
ensimmdisen sopimussuhteen lakkaamista.'!! Periaatekokoelmissa vastuu on jaoteltu erikseen

sekd A) rahallisten velvoitteiden, ettid B) ei-rahallisten velvoitteiden osalta.

197 Hoppu 2020, s. 294 ja Kovacs 2021, s. 75 ja 86-87. Ks. myos Norros 2018, s. 584-585. Ks. myds KKO 1985
IT 36: Liiketoiminnan kannattamattomuus ei antanut vuokralaiselle oikeutta vuokrasopimuksen irtisanomiseen.
108 Ks. esim. Yle.fi 2022, https://yle.fi/uutiset/3-12338453 ja https://yle.fi/uutiset/3-12324705

109 Ks. esim. Suomen vuokranantajat 2022, https://vuokranantajat.fi/uutiset/ukrainan-sodan-vaikutukset-
vuokramarkkinoilla/

19 Hoppu 2020, s. 294. ja Kovécs 2021, s. 75 ja 86-87.

1 Norros 2009, s. 646.
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A) Rahalliset velvoitteet

PECL 9:101 artiklan mukaan velkojalla on oikeus perid erddntyneet rahasaatavat. Jos
rahavelkoja ei ole vield tdyttinyt omaa velvoitettaan ja on selvéi, ettei velallinen ole halukas
saamaan suoritusta, velkoja voi jatkaa sopimuksen tayttdmistd ja perid takaisin minkd tahansa
sopimuksen mukaisen summan, jollei: (a) se olisi voinut tehdd kohtuullisen korvaavan
liikketoimen ilman merkittdvid vaivaa tai kustannuksia tai (b) suorituksen tekeminen olisi
olosuhteisiin ndhden kohtuutonta. DCFR III. — 3:301 artikla on tdysin vastaava PECL 9:101
artiklan kanssa. Sen sijaan poikkeuksen muodostaa UNIDROIT PICC, sillda kyseisen
periaatekokoelman 7.2.1 artiklan mukaan, jos rahanmaksuvelvollinen osapuoli ei tee
suoritustaan, niin toinen osapuoli voi vaatia maksua. Kyseisesséd periaatekokoelmassa ei siten

rajoiteta sitd, milloin rahanmaksuvelkoja voi vaatia sopimuksessa pysymisti.!!?

DCFR:ssd on lisdksi myds irtaimen tavaran vuokraa koskeva osio IV.B. Kyseisessd osiossa
(IV.B. — 6:101) mainitaan edellisen lisdksi my0s tilanne, jossa vuokralleottaja on jo ottanut
tavaran haltuunsa. Téssd tapauksessa vuokranantaja voi perid takaisin kaikki sopimuksen
mukaiset maksut, kuten tulevan vuokran. Kuitenkin, mikili vuokralleottaja haluaa palauttaa
tavaran, vuokralleantaja ei saa vaatia sopimuksessa pysymistd, jos vuokrakohteen takaisin

ottaminen olisi kohtuullista.'!?

DCFR:sti ei aivan suoraan selvid, onko (asuin)rakennusten vuokrasopimukset rajattu vuokraa
koskevan osion ulkopuolelle. Periaatekokoelmassa on kiytetty termejd “movables” ja
“immovable property”. Kyseisen periaatekokoelman mukaan irtaimella tavaralla (esine)
tarkoitetaan muuta omaisuutta kuin kiintedd omaisuutta. Kiintedlld omaisuudella tarkoitetaan
maata ja kaikkea maahan niin kiinnitettyd, ettei se ole altis paikanvaihdolle ihmisen
tavanomaisesta toimesta.!'* Vaikuttaa sille, ettdi kyseisen periaatekokoelman vuokraa
koskevassa osiossa irtaimella esineelld ei tarkoitettaisi rakennuksia, silld niitd on vaikea

thmisen tavanomaisesta toimesta liikuttaa ja ne ovat yleensid maahan kiinnitettyja.

Madritelmd poikkeaa jonkun verran Suomessa omaksutusta esinejaosta, silld Suomen
oikeusjérjestelméssi kiintedlld esineelld tarkoitetaan maapohjan yksildityd aluetta, tyypillisesti

kiinteistod. Irtaimia esineitd ovat kaikki muut esineet, kuten rakennukset. Toisaalta fyysisen

12 Ks. myds. Norros 2009, s. 641.

113 Ks. myds. Norros 2009, s. 641.

14 DCFR IV.B. —1:101: (1) This Part of Book IV applies to contracts for the lease of goods. Kts. my®s s. 555 ja s.
560: (Annex Definitions) “Goods” means corporeal movables. It includes ships, vessels, hover-craft or aircraft,
space objects, animals, liquids and gases. “Movables” means corporeal and incorporeal property other than
immovable property.
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pysyvyytensd ja vaikean siirrettdvyytensd vuoksi rakennuksia ei ole ndhty Suomenkaan
oikeusjdrjestelmissd tyypillisind irtaimina esineind. Rakennuksia voidaankin sanoa niin
sanotuiksi “epdesineiksi” ja “viliinputoajiksi”. Lisdksi rakennus on harvoin itsendinen ja
erillinen oikeuden tai oikeustoimen kohde, ellei kysymys ole liikuteltavasta pienrakennuksesta.
Rakennus voi kuulua kiinteistoon ainesosana, jolloin kiinteiston ja samalla rakennuksen
omistamisessa kysymys on kiintedstd omaisuudesta. Mikéli rakennus on vuokratontilla,
rakennus kuuluu ainesosana maanvuokraoikeuteen, jolloin rakennuksen omistamisessa on
kysymys irtaimesta omaisuudesta. Mikéli rakennus vuokrataan, on vuokraoikeus rakennukseen
haltijansa irtainta omaisuutta samoin kuin on vuokraoikeus kiinteistdén (maapohjaan).'!®
Rakennusten esineoikeudellista rajanvetoa on omiaan hdmirtdmain lisdksi se, etti usein
16

vuokratyypit on jaoteltu maanvuokraan, huoneenvuokraan ja irtaimen esineen vuokraan.'

My0s tdssa tutkielmassa irtaimen vuokran ja huoneenvuokran on néhty tarkoittavan eri asioita.
B) Ei-rahalliset velvoitteet

PECL 9:102 artiklan mukaan vahingon kérsinyt osapuoli on oikeutettu muuhun kuin
rahanmaksusuoritukseen, mukaan lukien virheellisen suorituksen korjaaminen. Vahinkoa
kérsinyt osapuoli ei ole kuitenkaan oikeutettu saamaan suoritusta, jonka hin (c) olisi voinut
saada katesopimuksen perusteella muusta ldhteestdi. UNIDROIT PICC 7.2.2 artikla (c) on
tdysin vastaava PECL 9:102 artiklan kanssa. Téllaista vastuun rajaamista katesopimuksen
perusteella ei ole DCFR:ssd. Velkojan oikeus vahingonkorvaukseen voi kuitenkin kaventua
tilanteessa, jossa hdn vaatii suoritusta epétarkoituksenmukaisella tavalla siitd huolimatta, ettd

suoritus olisi ollut kohtuudella saatavissa muualta.'!”
3.1.4 Sopimusperusteinen vahingonkorvausvastuu

Mikéli sopimussuhteen osapuoli ei vastapuolen sopimusrikkomuksen seurauksena ole
oikeutettu saamaan luontoissuoritusta, voi hénelld olla kuitenkin oikeus saada
vahingonkorvausta. Vahingonkorvaus voi tulla kysymykseen sopimusrikkomuksen ainoana
seurauksena, mutta my0s yhtdaikaisena seuraamuksena luontoissuorituksen kanssa. Velkojalle

voi aiheutua esimerkiksi reklamaatio- ja selvittelykustannuksia huolimatta siitd, ettd velallinen

15 Tammi-Salminen 2016, s.168 ja 172 ja Saarnilehto ym. 2004 (pdivitetty 2011), VI Esineoikeus > Esineet ja
omaisuus > Esineet > Jaottelu kiinteisiin ja irtaimiin esineisiin ja Niemi 2008, s. 499-500.

116 Ks. esim. Saarnilehto 2006: teoksessa on kiytetty kyseistd kolmijakoa. Ks. myds HE 304/1994, s. 47:
Huoneenvuokralain esitdissékin on eroteltu huoneenvuokra ja irtaimen esineen vuokra toisistaan.

7 Ks. DCFR 1II1. — 3:302(5) “The creditor cannot recover damages for loss or a stipulated payment for
nonperformance to the extent that the creditor has increased the loss or the amount of the payment by insisting
unreasonably on specific performance in circumstances where the creditor could have made a reasonable
substitute transaction without significant effort or expense” ja Norros 2009, s. 637.
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velvoitettaisiin luontoissuoritukseen. Tallaisessa tilanteessa velkojalla voisi olla mahdollisuus
saada liséksi vahingonkorvausta. Vahingonkorvausvelvollisuus voi syntyd my0s esimerkiksi

sopimuksen purkamisen yhteydessi.!'!8

Vahingonkorvausvastuun synnyttavit oikeusperusteet voidaan jaotella sopimuksenulkoiseen
vahingonkorvausvastuuseen (deliktivastuu) ja sopimusperusteiseen

vahingonkorvausvastuuseen (sopimusvastuu).'!'”

Kun osapuolten vililldi on erityisen
sopimustunnusmerkiston  tdyttivd oikeussuhde, voidaan puhua sopimusvastuusta.
Sopimusvastuun ja sopimuksen ulkoisen vastuun erottamisella on merkitystd asiaan
sovellettavan normiston suhteen. Esimerkiksi ratkaisussa Helsingin HO, S 16/2350,
vuokralaisilla ei ollut oikeutta vahingonkorvaukseen vahingonkorvauslain (412/1974)
perusteella, koska vahingonkorvauslaki ei koske sopimukseen perustuvaa korvausvastuuta.'?

Sopimusoikeudellinen korvausvastuu kasittdd henkilo-, esine- ja varallisuusvahingot.

Sopimusosapuolten viliset vahingot ilmenevit kuitenkin tyypillisesti varallisuusvahinkoina.'?!

Sopimusvastuun edellytyksend on, etti osapuolten vilinen suhde tdyttdd sopimussuhteelle
asetetut kriteerit. Sopimusvastuu edellyttdd myds sopimusrikkomusta. Edelld mainittujen
lisdksi  sopimusvastuu edellyttdd varsinaista vastuuperustetta. Sopimusperusteinen
vahingonkorvausvastuu on perustunut padsddntdisesti tuottamusvastuuseen, jolloin
korvausvastuu syntyy, mikéli sopimusosapuoli on sopimusta rikkoessaan toiminut
tuottamuksellisesti  eli  tahallisesti tai  huolimattomuudellaan.  Sopimusperusteinen
vahingonkorvausvastuu on paisaantdisesti perustunut ekskulpaatiovastuulle, jolloin tuottamus

oletetaan jo sopimusrikkomuksen perusteella.'??

Tuottamuskysymys tulee tilloin
selvitettiviksi ainoastaan, jos velallinen viittdi toimineensa huolellisesti.!** Esimerkiksi
oikeudeton irtisanominen on sopimusrikkomuksena sen luonteinen, ettd oikeudettomasti
irtisanoneen osapuolen voidaan usein katsoa toimineen tahallisesti tai véhintddn torkedn

huolimattomasti.'?*

Edelld mainittujen lisdksi vahingon korvauskelpoisuus edellyttdd sopimusrikkomuksen ja
vahingon vilistd syy-yhteyttd. Sopimussuhteissa syy-yhteyden osoittaminen ei kovinkaan usein

muodostu ongelmalliseksi, toisin kuin sithen liittyvd vahingon ennakoitavuus ja

"8 Hemmo 2003, s. 219-221 ja Saarnilehto — Annola 2018, s. 195.
119 Mononen 2004, s. 1380.

120 Ks. myds vahingonkorvauslaki (412/1974) 1:1 §.

121 Hemmo 2005, s. 308.

122 Mononen 2004, s. 1384 ja 1388-1389.

123 Hemmo 2003, s. 234.

124 Norros 2009, s. 635.
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vahingonkdrsijain oman menettelyn vaikutus vahinkoon. Vahingonkérsijan omaa menettelyé
tarkastellaan suhteessa vahingon aiheutumiseen sekd vahinkoa rajoittavien toimenpiteiden
laiminlyontiin.  Sopimussuhteissa hyvin tyypillinen vahingonrajoittamisvelvollisuuden
ilmenemismuoto on saamatta jadneen suorituksen hankkiminen muualta eli katesopimuksen

solmiminen.'?>

Sopimusperusteisessa vastuussa vahingonkorvauksen laskemisessa pddsdantona on positiivisen
sopimusedun korvaaminen, jolla tarkoitetaan vahingonkérsijin saattamista sithen asemaan,
johon hén olisi pééssyt, jos sopimus olisi tdytetty virheettomésti.'”® Tdima on kuitenkin vain
lahtokohta, silld korvauskelpoinen vahinko riippuu l&htokohtaisesti siitd, miten velkoja on
sopimusrikkomustilanteessa menetellyt. Se osa vahingosta, jonka vahingonkarsiji olisi voinut
torjua kohtuullisin toimenpitein, jd4 vahingonkirsijan vastuulle eli hén ei voi siltd osin saada

vahingonkorvausta.'?’
3.2 Irtisanovana osapuolena vuokranantaja
3.2.1 Vuokralaisen irtisanomissuojajirjestelma

Asuinhuoneiston vuokrasuhteessa vuokralaista pidetdin aina heikompana osapuolena, joka
tarvitsee suojaa. Vuokralaista on pyritty suojaamaan vuokralaisen irtisanomissuojajirjestelmén
avulla. Irtisanomissuojajirjestelmid on rakennettu irtisanomisaikojen sekd vélittdmin ja

vilillisen irtisanomissuojan pohjalta.!?®
3.2.2 Vuokralaisen vilillinen ja viliton irtisanomissuoja

Mikédli  vuokranantaja irtisanoo  toistaiseksi voimassa olevan  vuokrasopimuksen
irtisanomisperusteella, jota ei voida pitdd hyvédn tavan mukaisena, vuokralaisella on oikeus
saada vahingonkorvausta AHVL 57 §:n nojalla. Kyseistd vahingonkorvausta voidaan sanoa
vuokralaisen vililliseksi irtisanomissuojaksi. Vililliselld irtisanomissuojalla tarkoitetaan siti,
ettd vuokrasuhde pdiittyy ja vuokralainen joutuu muuttamaan huoneistosta pois, mutta hén voi
saada vuokranantajalta vahingonkorvausta.'* Huomionarvoista on, etti oikeuskirjallisuudessa

ja oikeuskdytdnnossd on katsottu, ettd vuokralaisella on oikeus saada AHVL 57 §:n nojalla

125 Hemmo 2005, s. 315-318.

126 Negatiivisella sopimusedun korvaamisella tarkoitetaan sopimuksen tekemisen taloudellisten vaikutusten
poistamista eli pyrkimysté palauttaa vahingonkérsijan sopimusta edeltdnyt taloudellinen asema (Hemmo 2005, s.
309-310).

127 Norros 2009, s. 644 ja Hemmo 2005, s. 309-310.

128 Ks. irtisanomissuojajirjestelmisti. HE 304/1994 vp, s. 40 ja HE 127/1984 vp, s. 21 ja Kanerva ym. 2021, s.
293.

129 Kanerva ym. 2021, s. 293-294.
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vahingonkorvausta vain sellaisissa tilanteissa, joissa irtisanomisen peruste on ollut hyvén tavan

vastainen.'3°

Helsingin HO 23.02.2018, S 16/2350. Vuokralainen vaati AHVL 57 §:n mukaista
vahingonkorvausta. Vuokralainen ei ollut edes viittinyt, ettd irtisanomisperuste on
hyvén vastainen, vaan ettd vuokranantaja ei ollut noudattanut AHVL:n mukaista
irtisanomisajan  alkamisajankohtaa,  irtisanomisaikaa  tai  irtisanomisen
tiedoksiannosta asetettuja edellytyksid. Koska irtisanomisen peruste ei kuitenkaan
ollut hyvin tavan vastainen, vuokralaisella ei ollut oikeutta vaatia AHVL 57 §:n
perusteella vahingonkorvausta.

Toistaiseksi voimassa olevassa vuokrasuhteessa vuokralaisella voi olla mahdollisuus saada
irtisanominen julistetuksi tehottomaksi AHVL 56 §:n nojalla. Tdma vaatii kuitenkin sité, ettd
1) irtisanomisen perusteena on vuokran tai vuokran médrdytymistd koskevan ehdon
tarkistaminen ja pyydettyd vuokraa tai vuokran mairdaytymistd koskevaa ehtoa olisi 30 §:n
perusteella pidettdva kohtuuttomana tai 2) irtisanomista on vuokralaisen olosuhteet huomioon
ottaen pidettdvd muutoin kohtuuttomana eikd irtisanomiseen ole hyvéksyttivdd syytd. Jos
irtisanominen on AHVL 56 §:n nojalla julistettu tehottomaksi, ei vahingonkorvausta AHVL 57

§:n nojalla voida tuomita.'®!

1) Vuokranantaja ei voi vuokrasuhteen aikana yksipuolisesti korottaa vuokraa.
Vuokranantajalla on kuitenkin oikeus korottaa vuokraa, mikdli osapuolet ovat
vuokrasopimuksessa sopineet vuokrantarkistusmenettelystd. Vuokrasopimuksiin usein
otetaankin vuokrankorottamista (vuokran tarkistaminen) koskeva ehto.'*? Jos on sovittu, etti
vuokranantaja saa vuokrasuhteen aikana yksipuolisesti méérdtd vuokran korotuksen ja
ajankohdan, tulee samalla sopia perusteesta, jonka mukaa vuokraa saadaan korottaa. Mikéli
perusteesta ei ole sovittu, on tillainen ehto mitdton (AHVL 27.1 §). Vuokraa voidaan korottaa
esimerkiksi elinkustannusindeksin mukaan. Vuokran tarkistaminen ei saa kuitenkaan johtaa
sithen, ettd pyydetty vuokra olisi kohtuuton. Mikéli tarkistamisen kohteena on vuokran

méiriytymisti koskeva ehto, ei sekiiin saa muodostua kohtuuttomaksi.'*?

2) On huomattava, ettd edellytyksend hyvén tavan vastaisen irtisanomisperusteen liséksi on se,
ettd irtisanomista pidettdisiin vuokralaisen olosuhteet huomioon ottaen kohtuuttomana.

Toisaalta pelkkd kohtuuttomuus yksinddn ei riitd, silld kohtuuttomuudestakin huolimatta

130 HE 127/1984 vp, s. 77: Jos vuokranantajalla on hyviksyttivi syy irtisanoa vuokrasopimus, vuokralaisella ei
olisi oikeutta pykéldn mukaiseen irtisanomissuojaan. Ks. oikeuskirjallisuudesta Kanerva ym. 2021, s. 298-299.
131 Kanerva ym. 2021, s. 299.

132 Kanerva ym. 2021, s. 294.

133 Ks. AHVL 56 § ja Kanerva ym. 2021, s. 294.
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irtisanominen voidaan julistaa tehottomaksi vain, mikéli vuokranantajalla ei ole irtisanomiseen

134

hyviksyttavii syyta.

Yhteenvetona voidaan todeta, ettd vuokranantajan irtisanoessa toistaiseksi voimassa olevan
vuokrasopimuksen hyvidn tavan vastaisella perusteella vuokrasopimussuhde pééttyy ja
vuokralainen on velvollinen muuttamaan pois asunnosta, mutta hin voi saada AHVL 57 §:n
mukaista vahingonkorvausta (vilillinen irtisanomissuoja). Mikéli irtisanomisperusteen hyvén
tavan vastaisuuden lisdksi irtisanomista olisi olosuhteet huomioon ottaen pidettidva
kohtuuttomana, vuokralaisella on mahdollisuus saada irtisanominen julistetuksi tehottomaksi

AHVL 56 §:n nojalla (véliton irtisanomissuoja).

Vuokralaisen vilillistd ja vilitonté irtisanomissuojaa voidaan soveltaa vain tilanteisiin, joissa
vuokranantaja irtisanoo toistaiseksi voimassa olevan vuokrasopimuksen hyvidn tavan
vastaisella irtisanomisperusteella. AHVL 56 ja 57 §:44 ei voida soveltaa tilanteisiin, joissa
vuokranantaja irtisanoo sopimuksen ennen irtisanomisajan alkamisajankohtaa tai
noudattamatta varsinaista irtisanomisaikaa. Kyseisid sdfinnoksid ei voida soveltaa mydskéan
tilanteeseen, jossa vuokranantaja irtisanoo vuokrasopimuksen noudattamatta asianmukaista
irtisanomisilmoitusta ja sen tiedoksiantoa. On my0s selvédd, ettd vilillistd ja vilitontd

irtisanomissuojaa ei voida soveltaa méérdaikaisessa vuokrasuhteessa.
3.2.3 Irtisanomisaikoihin perustuva suoja

Jos vuokrasuhde on vilittomasti ennen irtisanomista kestdnyt yhtéjaksoisesti alle vuoden,
vuokranantajan irtisanomisaika on kolme kuukautta. Mikali vuokrasuhde on vélittdmasti ennen
irtisanomista kestinyt vihintdén vuoden, vuokranantajan irtisanomisaika on kuusi kuukautta
(AHVL 52.2 §).13 Ehto, jolla vuokranantajan irtisanomisaikaa lyhennetiin, on mititon (AHVL
52.4%).

Oikeusvaikutukset eivit aina synny tarkoitetulla tavalla, vaikka henkild antaisi tietynsiséltdisen
tahdonilmaisun. Mikéli oikeustoimella ei ole sisdltonsd mukaista vaikutusta aineelliseen
oikeustilaan, voidaan puhua piteméttomyydestd. Patemattomyydestd voidaan erottaa kaksi
padtyyppid eli mitdttdomyys ja moitteenvaraisuus. Moitteenvarainen oikeustoimi saa sindnsi
aikaan sisdltonsd mukaisen vaikutuksen, ellei sitd moitita vaaditulla tavalla. Sen sijaan

mitittdmyys on otettava huomioon jo tuomioistuimen tai muun viranomaisen puolesta.'®

134 Kanerva ym. 2021, s. 295.

135 Kanerva ym. 2021, s. 274: Vaikka irtisanomisajan kuluttua sopimus olisikin kestinyt yli vuoden, méériajan
kannalta riittivéa on se, ettd irtisanomisilmoitus annetaan tiedoksi sen kuluessa.

136 Ks. pitemittomyydesti Kaisto 2015, s. 46-49.
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Vuokranantajan irtisanoessa  vuokrasopimuksen noudattamatta AHVL:n  mukaista
irtisanomisaikaa, oikeusvaikutus ei synny halutulla tavalla. Ehto, jolla vuokranantajan
irtisanomisaikaa lyhennetéén, on mitdton eli patematon ja tuomioistuimen tulee ottaa se jo viran
puolesta huomioon. Irtisanomisaikaan liittyva kysymys muodostuu kuitenkin haastavammaksi,
mikéli vuokralainen ehtii muuttamaan huoneistosta vuokranantajan vaatimuksesta pois, vaikka

vuokralaisella olisi ollut oikeus irtisanomisajan puitteissa siini asua.

Helsingin HO 23.02.2018, S 16/2350. Vuokranantaja oli irtisanonut toistaiseksi
voimassa olevan vuokrasopimuksen noudattamatta AHVL:n mukaista
irtisanomisajan alkamisajankohtaa, irtisanomisaikaa tai irtisanomisilmoituksen
todisteellista tiedoksiantoa. Vuokralaiset olivat muuttaneet huoneistosta pois
vuokranantajan  irtisanomisilmoituksessa  esitetyssd =~ méérdajassa. Koska
vuokranantajalla oli hyvin tavan mukainen peruste irtisanoa sopimus,
vuokralaisilla ei ollut oikeutta saada AHVL 57 §:n perusteella vahingonkorvausta.
Vaikka vuokralaisilla ei ollut oikeutta saada vahingonkorvausta AHVL 57 §:n
nojalla, asiassa tuli ratkaistavaksi kysymys siitd, oliko vuokralaisille aiheutunut
vahinkoa sopimusrikkomuksen perusteella ja jos oli, niin minkd maaréisena.

Kérdjidoikeus totesi vuokranantajan rikkoneen sopimusta irtisanomalla sen
lainvastaisella tavalla, mutta katsoi, ettei vuokralaisille atheutunut sellaista viitettya
vahinkoa, jota heille ei olisi aiheutunut joka tapauksessa lain mukaista
irtisanomismenettelyd noudattaen suoritetun irtisanomisen johdosta tapahtuvasta
muutosta. Kardjdoikeus perusteli nikemystddn myos silld, etteivdt vuokralaiset
olleet esittdneet aiheutuneista vahingoista yksityiskohtaisia kertomuksia,
kertomuksia tukevia kuitteja tai muita yksiloityjd asiakirjoja. Aiheutuneen
vahingon médrd jdi siten ndyttdmaittd eikd vuokralaisilla ollut oikeutta saada
vahingonkorvausta.

Hovioikeus tuli samaan tulokseen kuin kirdjdoikeus todeten: ”Asuinhuoneiston
vuokrauksessa vuokraoikeutta suojataan irtisanomistilanteessa silld, ettd
vuokralainen ei ole velvollinen muuttamaan asunnosta ennen irtisanomisajan
kulumista. Vuokralaisella on yleensd my0s tosiasiallinen mahdollisuus vaikuttaa
sithen, noudattaako hédn liian lyhyttd irtisanomisaikaa. Vuokralaisen oikeuksien
suojaamiseksi on ensinnékin sdddetty asuinhuoneiston vuokrauksesta annetun lain
52 §n 4 momentissa, ettd vuokrasopimuksen ehto, jolla vuokranantajan
irtisanomisaikaa lyhennetddn, on mitdton. Lisdksi vuokraoikeutta ja
irtisanomismenettelyn asianmukaisuutta turvataan silld, ettd saman lain 54 §:n 5
momentin mukaan jollei irtisanomista ole suoritettu siten kuin 54 §:ssd sdddetddn,
irtisanominen on tehoton. Lisdksi vuokralaisella on mahdollisuus vaatia 56 §:n
nojalla irtisanomisen julistamista tehottomaksi tai 69 §:n mukaan muuttopdivin
siirtdmistd. Nyt késiteltdvéssi asiassa X ja y (nimet muutettu tdssd tutkielmassa)
olivat muuttaneet huoneistosta irtisanomisilmoituksessa esitetyssd méérdajassa
vetoamatta edelld mainittuihin oikeuksiin ja vuokrasuhde on siten pédttynyt.”

Hovioikeus toi ratkaisussaan esille vuokralaisen tosiasiallisen mahdollisuuden vaikuttaa siihen,
noudattaako hédn lilan lyhyttd irtisanomisaikaa. Hovioikeuden perustelujen mukaan

asuinhuoneiston vuokrauksessa vuokraoikeutta suojataan irtisanomistilanteessa silld, ettd
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vuokralainen ei ole velvollinen muuttamaan asunnosta ennen irtisanomisajan kulumista.
Vaikka hovioikeus viittasi vain varsinaiseen irtisanomisaikaan (AHVL 52.2 §), vuokralaisella
voitaisiin katsoa olevan tosiasiallinen mahdollisuus vaikuttaa sithen, muuttaako hén
huoneistosta pois, my0s silloin, kun vuokranantaja irtisanoo sopimuksen ennen irtisanomisajan
alkamisajankohtaa. Tétd voidaan perustella silld, ettei irtisanomisaika ala kulua kuin vasta

irtisanomisajan alkamisajankohdasta.

Vuokralaisella voitaisiin yhti lailla katsoa olevan tosiasiallinen mahdollisuus vaikuttaa siihen,
muuttaako hén huoneistosta pois, myds silloin, kun vuokranantaja irtisanoo vuokrasopimuksen
noudattamatta asianmukaista irtisanomisilmoitusta ja sen tiedoksiantoa. Tét4 voidaan perustella
silld, ettd irtisanominen on tehoton, jollei sitd ole suoritettu siten kuin AHVL 54 §:sséd sdddetdan.
Vuokralaisella voitaisiin katsoa olevan tosiasiallinen mahdollisuus vaikuttaa sithen, muuttaako
hén huoneistosta pois, myds silloin, kun vuokranantaja irtisanoo méaardaikaisen sopimuksen
ilman tuomioistuimelta saatua lupaa. Tétd voidaan perustella silld, ettei midrdaikaisten

sopimusten irtisanomisoikeutta padsdantdisesti tunneta sopimuskauden aikana.

Ylla olevassa ratkaisussa hovioikeus toi esille mahdollisuuden vaatia irtisanomista
tehottomaksi AHVL 56 §:n nojalla. Hovioikeuden mukaan vuokralaiset olivat muuttaneet
huoneistosta vetoamatta muun muassa AHVL 56 §:n. Kysymyksessd on vuokralaisen niin
sanottu vélitdn irtisanomissuoja. Hovioikeuden viittaus asiayhteydessi AHVL 56 §:d4n on
erikoinen siind mielessd, ettd kyseisessd tapauksessa vuokranantajalla katsottiin olevan
hyviksyttivd syy irtisanomiselleen. AHVL 56 §:n soveltuminen edellyttdd sitd, ettd
irtisanomista on pidettidvd vuokralaisen olosuhteet huomioon ottaen kohtuuttomana ja sitd, ettd
vuokranantajalla ei ole irtisanomiseen hyviksyttivad syytd. Koska kyseisessd tapauksessa

vuokranantajalla katsottiin olleen hyviksyttivi syy, ei AHVL 56 § olisi edes soveltunut.!'?’
3.2.4 Vahingonkorvaus sopimusrikkomuksen perusteella

Jos vuokralaiset ovat jo muuttaneet huoneistosta pois, vaihtoehdoksi jadnee vahingonkorvaus.
On tietysti myds mahdollista, ettd osapuolet ovat jo ennakkoon sopineet muista seuraamuksista,

kuten sopimussakosta. Sopimussakkoa kisitellddn lahemmin luvussa 4.2. Edelld tuotiin esiin,

137 Ks. HE 304/1994 vp, s. 55 ja Kanerva ym. 2021, s. 104: Vuokralaisen oikeutta huoneiston hallintaan voidaan
katsoa suojattavan myos siten, ettd vuokralaisella on AHVL 14.2 §:n nojalla oikeus saada virka-apua
poliisiviranomaiselta, jos vuokranantaja ilmeisen oikeudettomasti estdd vuokralaista kiyttamastd hénelle
vuokrasopimuksen tai AHVL:n mukaan kuuluvaa oikeutta. Hallituksen esityksen mukaan virka-avun antamisen
edellytyksené on, ettd virka-apua pyytivan oikeus on selvd. Nédin ollen oikeus virka-apuun rajoittuu 1&hinna
niihin tapauksiin, joissa vuokralaisella on vuokrasopimuksen tai lain mukainen selvd oikeus, jonka kayttdmista
estetddn. Kéytdnndssé usein onkin kéynyt niin, ettei poliisiviranomainen ole pitidnyt asiaa selvéna ja sen vuoksi
on jouduttu hakemaan tuomioistuimen ratkaisu ennen virka-avun saamista.
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ettei vuokralaisella ole oikeutta saada vahingonkorvausta AHVL 57 §:n nojalla sellaisissa
tilanteissa, joissa irtisanomisen peruste on ollut hyvin tavan mukainen. Vuokralaisella voi
kuitenkin olla mahdollisuus saada vahingonkorvausta sopimusperusteiden
vahingonkorvausvastuun nojalla, mikili vuokranantaja rikkoo sopimusta. Edellé todettiin, ettd
vahingonkorvausvastuun synnyttévit oikeusperusteet voidaan jaotella sopimuksenulkoiseen
vahingonkorvausvastuuseen (deliktivastuu) ja sopimusperusteiseen
vahingonkorvausvastuuseen (sopimusvastuu). Kun osapuolten vililli on erityisen

sopimustunnusmerkiston tayttava oikeussuhde, voidaan puhua sopimusvastuusta.

Edellytyksend vahingonkorvaukselle on kuitenkin se, ettd vuokralainen pystyy osoittamaan
vuokranantajan menettelyn vuoksi aiheutuneen vahingon. Hallituksen esityksen mukaan
huoneenvuokrasuhteissa vahinko on nykyisin voimassa olevan lain mukaan korvattu vain
sithen madrddn, kuin sitd on syntynyt. Pelkdstddn sen johdosta, etti sopimusta on rikottu, ei
oikeutta korvaukseen ole ollut.'*® Ottaen huomioon edelli esitetyssi ratkaisussa, Helsingin HO
23.02.2018, S 16/2350, kérdjdoikeuden lausuman siitd, ettei vuokralaisille ollut aiheutunut
sellaista véitettyd vahinkoa, jota heille ei olisi aiheutunut joka tapauksessa lain mukaista
irtisanomismenettelyd noudattaen suoritetun irtisanomisen johdosta tapahtuvasta muutosta,
tulee suhtautua varovaisesti sithen, miten realistiset mahdollisuudet vuokralaisilla olisi saada
vahingonkorvausta sopimusrikkomuksen perusteella. Toisaalta kysymys oli siitd, etteivét

vuokralaiset olleet pystyneet ndyttdméiin toteen aiheutuneita kuluja.
3.2.5 Luontoissuoritusvelvollisuuden rajoitusperusteiden vaikutus

Huoneenvuokrasuhteessa vuokranantajan keskeisin sopimusvelvoite on sovitun huoneiston
hallinnan tarjoaminen vuokralaiselle. Huoneiston hallinnan luovutuksessa ei ole kuitenkaan
kysymys ty0- tai palvelusuorituksesta, joka loukkaisi velallisen henkil6kohtaista vapautta.
Tadmin vuoksi vuokralaisen oikeus luontoissuoritukseen ei voi estyd vuokranantajan velvoitteen
laadusta johtuvasta syystd. Vuokranantajan luontoissuoritusvelvollisuus voi kuitenkin estya
valiaikaisesti tai lopullisesti suorituksen mahdottomuuden tai liikavaikeuden vuoksi.
Vuokralaisen oikeus luontoissuoritukseen ei voi estyd kansainvélisissd periaatekokoelmissa
esiintyvén rajoituksen takia. Tamé johtuu siitd, ettei periaatekokoelmilla ole Suomessa tai
muussakaan maassa oikeuslihdearvoa. Periaatekokoelmat soveltuvat myos hyvin huonosti

epaselvin oikeustilan tdydentdjdksi sellaisten sopimusten osalta, joista on sdénnelty

138 HE 304/1994 vp, s. 22. Poikkeuksen tistd muodostaa AHVL 57.1 §, jonka mukaan vuokralaisella on oikeus
saada enintdén kolmen kuukauden vuokraa vastaava miérd hyvityksend huoneiston vaihtamisen aiheuttamasta
haitasta.
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erityislaissa ja jotka ovat periaatteiltaan hyvin joustamattomia. Huoneenvuokrasopimukset ovat
hyvd esimerkki téllaisista. Periaatekokoelmia voidaan soveltaa, mikéli osapuolet ovat
sopimuksessa viitanneet kyseiseen periaatekokoelmaan. Sopimusoikeudellisilla periaatteilla
sen enempdd kuin osapuolten yhteiselld sopimuksella ei kuitenkaan voida rajoittaa vuokralaisen
oikeutta AHVL:n mukaiseen vuokralaisen irtisanomissuojajirjestelméin, joka koostuu

vilillisestd ja vilittomaésta irtisanomissuojasta seka irtisanomisajoista (AHVL 52 § ja 60 §).

Vuokralaisen ~mahdollisuutta katesopimuksen solmimiseen tarkastellaan kuitenkin
vuokralaisen hakiessa AHVL 56 §:n mukaista vélitontd irtisanomissuojaa vuokranantajan
hyvdn tavan vastaisen irtisanomisen vuoksi. Tuomioistuimen tulee kiinnittdd
kohtuuttomuusarvioinnissa huomiota ainakin nithin seurauksiin, joita huoneiston
menettdmisestd vuokralaiselle aiheutuu. Tadssd pohdinnassa korostuu se, voiko vuokralainen
10ytaa vastaavaa asuntoa paikkakunnalta. Mikili vuokralainen voi 16ytda vastaavan asunnon
paikkakunnalta, edellytykset irtisanomisen tehottomaksi julistamiselle vdhenevit. Edelld
mainittu harkinta ei kuitenkaan perustu kansainvilisiin periaatekokoelmiin, vaan tuomioistuin
muodostaa sopimusehdon kohtuuttomuuden arvioinnin oikeustoimilain (1929/228) 36 §:n
mukaisesti. Kohtuuttomuutta koskevassa AHVL 6 §:sséd itsessdén ei ole lueteltu kriteereja

kohtuuttomuuden arvioinnille.
3.3 Irtisanovana osapuolena vuokralainen
3.3.1 Lahtokohtia

Huoneenvuokrasuhteessa vuokralaisen keskeisin velvollisuus on maksaa vuokranantajalle
vuokraa.!® Vuokralaisen velvoitteessa on kysymys rahavelvoitteesta. Vaikka velvoitteen
alkuperdisend siséltond olevassa rahasuorituksessa (vuokran maksu)  ja
vahingonkorvausvelvollisuudessa on molemmissa kysymys osapuolen velvollisuudesta rahan
maksamiseen, merkitystd on  kuitenkin = silld, muuttuuko rahanmaksuvelvoite
vahingonkorvausvelvollisuudeksi. Velkojalle oikeus vaatia rahaméadrdistd suoritusta on

parempi kuin oikeus vahingonkorvaukseen, silli vahingonkorvausvastuun syntymiselle on

139 Ks. esim. Edilex.fi 2020, https://www.edilex.fi/uutiset/63758 ja Norros 2018, s. 180. Ks. myés AHVL 34 §.
Vuokra on maksettava my0s huoneiston hallintaoikeuden kestoajalta ja hallintaoikeuden paéttymisen jélkeiseltd
ajalta, jos vuokralainen tai tdltd oikeutensa johtanut edelleen kéyttdd huoneistoa. Ks. myds Rovaniemen HO
20.06.2019, S 18/514: Vuokralaisen vuokranmaksuvelvollisuus ei ollut sidottu siithen kayttiké hdn asuntoa
hallinta-aikanaan vai ei.
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erityisid edellytyksid, kuten velkojan velvollisuus vahingon osoittamiseen, velallisen

tuottamusvastuu seki erityisesti velkojan velvollisuus vahingon rajoittamiseen. '*’

Mikaili vuokranantajalla katsottaisiin olevan oikeus luontoissuoritukseen, vuokranantaja voisi
vaatia vuokralaiselta kunkin vuokraerin maksamista erddntymisensd aikaan eikd
vuokranantajalle syntyisi ldhtokohtaisesti minkdanlaista velvollisuutta pyrkid etsiméédn uutta
vuokralaista. Mikéli katsottaisiin, ettd vuokranantajalla ei ole velvollisuutta luontoissuoritusta
vaan ainoastaan vahingonkorvausta saamatta jidneiden vuokrien perusteella, vuokranantajalle
syntyisi yleisen velvoiteoikeudellisen periaatteen mukaan velvollisuus rajoittaa vahinkoaan
etsimdlld huoneistoon uusi vuokralainen. Jilkimméinen vaihtoehto johtaisi siihen, ettd
sopimuksesta irtaantuneen vuokralaisen vastuu ainakin joissain tapauksissa kapenisi. Tama
johtuu siité, ettd vuokralaisen vahingonkorvausvastuu késittdd vain sen osan saamatta jadneista
vuokrista, joiden menettimistd vuokranantajan ei katsota voineen vélttdd edes huolellisesti

toimien,'*!
3.3.2 Luontoissuoritusvelvollisuuden rajoitusperusteiden vaikutus

Koska vuokralaisen velvoitteessa on kysymys rahavelvoitteesta, vuokranantajan oikeus
luontoissuoritukseen ei voi estyd vuokralaisen velvoitteen laadusta johtuvasta syysta.
Rahasuorituksen  tekeminen muodostuisi  ylivoimaiseksi  kuitenkin  silloin, kun
maksuliikenteessa tulisi hiirid, joka estdisi maksun suorittamisen tai viranomainen kieltéisi
maksun suorittamisen. Talloinkin on muistettava, ettd suoritusesteen aikaansaama vapauttava
vaikutus on ldahtokohtaisesti tilapdinen ja suoritusesteen poistuttua palataan lahtdkohtaisesti
aikaisempaan velvoitesuhteeseen.!*?> Kysymys siitd, voiko vuokranantajan oikeus
luontoissuoritukseen rajoittua tilanteissa, joissa hén voisi kohtuullisella vaivalla hankkia
vastaavan suorituksen (eli uuden vuokralaisen) muualta, on mielenkiintoinen ja joltain osin
vield tdsmentymaitonkin. Asiaa tarkastellaan seuraavaksi:

KKO 1991:78. Liikehuoneistoa koskevan vuokrasopimuksen ehtojen mukaan

vuokrasuhde oli sovittu pééttyviksi kuuden kalenterikuukauden kuluttua

irtisanomispdivastd  kuitenkin  siten, ettd  ensimmiinen  mahdollinen

irtisanomispdivd oli 28.02.1989. Vuokralainen oli purkanut vuokrasopimuksen

01.02.1987 lukien, koska hénella ei endd ollut huoneistolle kdytt6d. Vuokranantaja

oli vaatinut korvausta vuokrasopimuksen oikeudettomasta purkamisesta

aitheutuneesta vahingosta saamatta jadneiden vuokrien perusteella. KKO katsoi, etti
vuokralainen oli ilman huoneenvuokralain mukaista perustetta purkanut

140 Norros 2009, s. 637-638. Ks. myds Norros 2018, s. 158.
141 Norros 2009, s. 638 ja Halila — Hemmo 2008, s. 204.
142 Hoppu 2020, s. 294 ja Kovacs 2021, s. 75 ja 86-87.
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asianosaisten vuokrasopimuksen ja oli siten rikkonut sopimusta. KKO:n mukaan
vuokranantajan toimet wuuden vuokralaisen hankkimiseksi olivat olleet
asianmukaiset eikd vuokranantajan velvollisuutena ollut vuokrata huoneistoa
alhaisemmasta kuin vuokralaisen maksamasta vuokrasta vidhentddkseen
vuokralaisen kanssa sopimiensa vuokrien menettdmisestd aiheutuvaa vahinkoa.
Vuokralainen tuomittiin korvaamaan vuokranantajalle aiheutunut vahinko saamatta
jaaneiden vuokrien perusteella.

Koska vuokranantaja oli itse muotoillut vaatimuksensa vahingonkorvausvaatimukseksi, on
selvad, ettd KKO kiinnitti huomiota vuokranantajan velvollisuuteen rajoittaa vahinkoa.
Tapauksessa ei otettu kantaa siihen, olisiko vuokranantajalla ollut oikeus vaatia vuokralaiselta
sopimuksessa pysymistd eli sopimuksen mukaista rahavelvoitteen suorittamista. Norros on
esittinyt, ettd KKO:n perustelujen sanamuodot joka tapauksessa viittaisivat siihen, ettei
vuokranantajalla olisi ylipddtddn ollut oikeuttakaan vaatia sopimuksessa pysymistd. KKO on
tapauksessa todennut, ettei vuokralaisella ollut huoneenvuokralain mukaista perustetta purkaa
vuokrasopimusta, mutta KKO on silti kdyttdnyt termid “purkaminen”, jonka voidaan Norroksen
mukaan katsoa viittaavan siihen, ettd vuokralaisen katsottiin ilmoituksellaan vapautuneen

vuokranmaksuvelvollisuudesta.'*

Téllainen niin sanottu velvoitetyypin vaihdos rahavelasta vahingonkorvausvelvollisuudeksi
voisi siten tapahtua silloinkin, kun vuokranantaja vaatii luontoissuoritusta.'** Tdmi on vastoin
sitd ldhtokohtaa, jonka mukaan vahingon rajoitusvelvollisuus konkretisoituisi vasta
vahingonkorvausta vaadittaessa ja luontoissuoritusta vaatiessa osapuolella ei olisi

velvollisuutta rajoittaa vahinkoa.

Turun HO 25.1.2019, S17/1499. Osapuolet olivat solmineet miérdaikaisen
asuinhuoneiston vuokrasopimuksen ajalle 20.01.2016-31.01.2017. Vuokralainen
oli  heindkuun lopussa  tiedustellut  vuokranantajalta  mahdollisuutta
vuokrasopimuksen pddttimiseen ja palauttanut asunnon avaimet vuokranantajalle
29.08.2016. Vuokranantaja ei ollut hyvédksynyt irtisanomista ja vaati ensisijaisesti
madrdaikaisen vuokrasopimuksen perusteella vuokra-ajalta erddntyneet ja muut
vuokrasopimukseen perustuvat velvoitteet seki toissijaisesti korvausta sopimuksen
ennenaikaisesta pédttymisestd aiheutuneesta vahingosta. Hovioikeuden mukaan
vuokralainen on velvollinen maksamaan vuokran vuokrasuhteen aikana siitd
riippumatta, kayttikd hdn vuokraoikeuttaan vai ei. Pelkéstddn vuokralaisen
muuttaminen  pois ei vapauta  héntd sopimuksen  mukaisesta
suoritusvelvollisuudesta. Jos vuokralaisen poismuutto ja vuokraoikeuden
kayttamattd jattiminen vuokrakauden aikana on selvdd, on my0s vuokranantajan
syyta yrittdd pienentdd syntyvad vahinkoa, mutta vuokranantajalle ei kuitenkaan ole
laissa asetettu velvollisuutta jélleenvuokrata asuinhuoneistoa maééirdaikaisen

143 Norros 2009, s. 639 ja 642.
144 Norros 2018, s. 158. Ks. velvoitetyypin vaihdosta myos: Norros — Halila 2008, s. 204-205 ja Hemmo 2003, s.
393-395.
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sopimuksen vuokrakauden aikana eikd vuokranantaja menetd oikeuttaan
sopimuksen mukaiseen suoritukseen, vaikka el onnistuisikaan
vahingonrajoittamisyrityksessd. Hovioikeuden mukaan asiassa ei ollut aihetta
epdilld vuokranantajan ilmoitusta siité, ettd se on ryhtynyt vuokraamaan huoneistoa
mahdollisimman pian. Hovioikeus totesi, ettd vuokranantajalla oli oikeus
maksamattomiin vuokrasaataviin koko vuokrakauden ajalta.

Vaikka vuokranantaja vaati ensisijaisesti maksamattomia vuokrasaatavia, hovioikeus tarkasteli
vuokranantajan toimia vahingonrajoittamiseksi. Hovioikeuden ratkaisu viittaa hyvin suoraan
sithen, ettd vuokranantajan tulisi pyrkia rajoittamaan vahinkoa myos siini tilanteessa, ettd hin
vaatii  ensisijaisesti  sopimuksen mukaista suoritusta. Hovioikeus asetti tille
vahingonrajoittamisvelvollisuudelle edellytyksind sen, ettd vuokralaisen poismuutto ja
vuokraoikeuden kéyttamaittd jattdminen vuokrakauden aikana on selvdd. Hovioikeus ei
kuitenkaan perustellut sitd, mihin vahingonrajoittamisvelvollisuus perustui. Kuten edelld
todettiin, pddsddnndn mukaan osapuolella ei ole velvollisuutta rajoittaa vahinkoa, mikali
kysymys on luontoissuoritusvaatimuksesta. Nyt kyseessd olevassa tapauksessa vuokranantaja
vaati ensisijaisesti vuokra-ajalta erdéntyneet ja muut vuokrasopimukseen perustuvat velvoitteet.

Kysymys oli siten luontoissuoritusvaatimuksesta.

Rovaniemen HO 13.04.2007, S 05/1241. Osapuolet olivat solmineet miirdaikaisen
asuinhuoneiston vuokrasopimuksen ajalle 19.12.2003-31.12.2004. Vuokralainen
oli irtisanonut sopimuksen 18.5.2004 paittyméin 30.06.2004. Vuokranantaja oli
ilmoittanut 07.06.2004 ettei hdn hyvéksy irtisanomista. Vuokralainen oli maksanut
vuokraa  30.09.2004  saakka.  Vuokranantaja  vaati  kérdjdoikeudessa
loppusopimuskauden erddntyneitd vuokria. Kérdjéoikeus totesi, ettei vuokralainen
ollut hakenut kardjdoikeudelta muuttuneiden olosuhteiden vuoksi oikeutta irtisanoa
sopimusta lain edellyttaimélld tavalla. Kérdjdoikeus velvoitti vuokralaisen
suorittamaan maérdaikaisen vuokrasopimuksen mukaisina vuokrina loppukauden
vuokrat. Vuokralainen vaati hovioikeudessa tuomion kumoamista. Vuokralaisen
mukaan kérdjdoikeus ei ollut tuomiossaan ottanut kantaa vuokralaisen
vaatimukseen kanteen hylkdédmisesté silld perusteella, ettd vuokranantaja oli AHVL
6.4 §:n vastaisesti laiminlyonyt ryhtyd kohtuullisiin toimenpiteisiin vahinkonsa
rajoittamiseksi. Vuokralaisen mukaan vuokranantaja oli suhtautunut torjuvasti
uusien vuokralaisten ottamiseen. Hovioikeus totesi, ettd vuokranantajan kanne
kérdjdoikeudessa oli koskenut maksamattomia vuokrasaatavia. Kyse ei ole ollut
AHVL 55.4 §:n tarkoittamasta vahingonkorvauksesta tai muustakaan AHVL 6
§:ssd tarkoitetusta vahingonkorvauksesta, johon voitaisiin soveltaa AHVL 6.4 §:ssd
sdddettyd vahinkoa kirsineen myotivaikutusvelvollisuutta ja jota voitaisiin AHVL
6 §:mn nojalla sovitella. Hovioikeus totesi, ettd sopimussuhteissa noudatettavan
yleisen lojaliteettiperiaatteen mukaan sopijapuolen on kohtuuden mukaan otettava
huomioon myos toisen sopijapuolen edut. Kysymys oli vuoden pituisesta
madrdaikaisesta sopimuksesta ja siitd kolmen kuukauden maksamattomasta
vuokrasta, joten kysymys oli hovioikeuden mukaan varsin lyhyestd ajasta, joksi
vuokranantajan olisi pitdnyt ottaa uusi vuokralainen. Vuokranantaja ei ollut
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laiminlydnyt velvollisuuttaan huomioida kohtuuden mukaan myds vuokralaisen
etua. Hovioikeus ei muuttanut kirdjdoikeuden ratkaisua.

Kyseisessd ratkaisussa hovioikeus totesi, ettd vuokranantajan kanne kirdjdoikeudessa oli
koskenut maksamattomia vuokrasaatavia ja ettd kyse ei ollut AHVL 55.4 §:n tarkoittamasta
vahingonkorvauksesta tai muustakaan 6 §:ssd tarkoitetusta vahingonkorvauksesta, johon
voitaisiin soveltaa 6.4 §:ssé sdddettyd vahinkoa kérsineen myotévaikutusvelvollisuutta ja jota
voitaisiin 6 §:n nojalla sovitella. Hovioikeuden ratkaisusta nikyy sopimuksen mukaisen
vuokrasaatavan (luontoissuoritus) ja vahingonkorvauksen erottelu. Ratkaisusta on
kasitettavissa, ettei vahinkoa kérsineen myoétévaikutusvelvollisuutta koskeva AHVL 6.4 § tulisi
sovellettavaksi, mikéli velkoja vaatii luontoissuoritusta. Vaikka nyt kyseessd olevassa
ratkaisussa vuokranantajalla ei katsottu olevan velvollisuutta rajoittaa vahinkoa AHVL 6.4 §:n
perusteella, velvollisuus rajoittaa vahinkoa perustettiin kuitenkin osapuolten véliseen

lojaliteettivelvoitteeseen eli lojaliteettiperiaatteeseen.

Rovaniemen HO 20.06.2019, S 18/514. Osapuolet olivat sopineet toistaiseksi
voimassa olevan asuinhuoneiston vuokrasopimuksen alkamaan 09.09.2016.
Vuokrasopimuksen mukaan huoneiston hallinta siirtyy, kun yhden kuukauden
vuokra ja vakuus on maksettu ja esitetty todistus voimassa olevasta
sdhkosopimuksesta. Koska vuokralainen oli laiminlyonyt suorittaa kyseiset toimet,
huoneiston hallinta ei ollut siirtynyt hdnelle. Vuokranantaja vaati kdrdjdoikeudessa
sopimuksen mukaisia erdéntyneitd vuokrasaatavia. Kéirdjdoikeuden mukaan
vuokralaisella oli vuokranmaksuvelvollisuus vuokrasopimuksen mukaisista
velvoitteista koko sopimuksen voimassaoloajan riippumatta siitd, oliko huoneisto
vuokralaisen hallinnassa vai ei (asiassa oli erotettava huoneiston hallinnan
siirtyminen ja vuokrasopimuksen olemassaolo). Vuokrasopimus oli kérdjdoikeuden
mukaan ollut voimassa 09.09.2016-30.04.2017. Vuokralainen oli itse irtisanonut
sopimuksen pdittymédn 30.04.2017. Vuokralainen vaati hovioikeudessa tuomion
kumoamista ja toissijaisesti kohtuullistamista. Hovioikeus totesi kirdjdoikeuden
tavoin, ettd osapuolet olivat sidottuja vuokrasopimukseen ja vuokralaisella oli
sopimuksen mukainen vuokranmaksuvelvollisuus. Hovioikeus toi kuitenkin esille
AHVL 6.1 §:n koskien vuokrasopimuksen ehdon sovittelua, AHVL 6.2 §:n koskien
kuluttajan ja elinkeinonharjoittajan vilistd sovittelua, AHVL 6.3 §:n koskien
vahingonkorvauksen sovittelua seki AHVL 6.4 §:n koskien vahinkoa kirsivin
osapuolen velvollisuutta rajoittaa vahinkoaan. Hovioikeus toi esille myos
vuokralaisen heikomman aseman. Kyseiset seikat huomioon ottaen hovioikeus
katsoi vuokranantajan laiminlyoneen velvollisuutensa rajoittaa vahinkoa
lahettdmadlld vuokraa koskevat muistutuskirjeet vuokraamaansa huoneistoon
tietden, ettei vuokralaisella ollut huoneistoa hallinnassaan. Tdméadn vuoksi
vuokralaisen maksettavaksi tuomittuja vuokrasaatavia oli soviteltava. Hovioikeus
poisti vuokralaisen vuokranmaksuvelvollisuuden 01.01.2017-30.04.2017 viliseltd
ajalta.
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Kyseisessa ratkaisussa hovioikeus katsoi vuokranantajan laiminlyoneen velvollisuutensa
rajoittaa vahinkoaan, jonka vuoksi vuokralaisen maksettavaksi tuomittuja vuokrasaatavia
oli soviteltava. Hovioikeus toi asiayhteydesséd esille AHVL 6.4 §:n koskien vahinkoa
kdrsivin osapuolen velvollisuutta rajoittaa vahinkoaan. Tétd voidaan pitdd erikoisena
sithen ndhden, ettd kysymys oli maksamattomista vuokrasaatavista eikd
vahingonkorvauksesta. Ratkaisua voidaan verrata edelld esitettyyn ratkaisuun,
Rovaniemen HO 13.04.2007 S 05/1241, jossa hovioikeus totesi, ettd vuokranantajan
kanne kardjdoikeudessa oli koskenut maksamattomia vuokrasaatavia ja ettd kyse ei ollut
vahingonkorvauksesta, johon voitaisiin soveltaa 6.4 §:ssd sidddettyd vahinkoa kérsineen

mydtavaikutusvelvollisuutta ja jota voitaisiin 6 §:n nojalla sovitella.

Vaasan HO 07.04.2017, S 15/1257. Osapuolten vililld oli 26.09.2014 tehty
madrdaikainen sopimus 30.10.2016 asti. Vuokralainen vaati kérdjdoikeutta
ensisijaisesti vahvistamaan, ettei vuokrasopimus ollut pétevd ja toissijaisesti
antamaan vuokralaiselle oikeuden irtisanoa miirdaikainen sopimus padttyméén
heti. Vuokranantajan mukaan sopimuksen oli katsottava olevan edelleen voimassa
ehtojensa mukaisesti ja vaati erdéntyneitd vuokrasaatavia. Kardjioikeus katsoi, ettei
vuokralainen ollut ndyttdnyt asiassa sellaisia seikkoja, joiden perusteella osapuolten
allekirjoittamaa vuokrasopimusta olisi pidettivd piteméttomind. MyoOskdin
perusteita oikeudelle irtisanoa sopimus tai kohtuullistaa se, ei katsottu olleen.
Vuokralainen oli velvollinen maksamaan vuokranantajan vaatimat erddntyneet
vuokrat vuokrasopimuksen mukaisesti. Hovioikeus hyvéksyi kérdjdoikeuden
paitoksen siitd, ettd vuokrasopimus oli patevd. Hovioikeus kuitenkin totesi, etti
vuokranantaja oli saanut helmikuussa 2015 tiedon siitd, ettei vuokralainen ollut
muuttanut asuntoon. Néihin aikoihin vuokranantaja oli saanut myds asunnon
avaimet takaisin. Hovioikeuden mukaan oli siten selvdi, ettd vuokranantaja oli
viimeistddn helmikuussa 2015 tullut tietoiseksi siitd, ettd vuokralainen ei ole
missddn vaiheessa muuttanut asuntoon ja ettd hdn haluaa purkaa/irtisanoa
vuokrasopimuksen. Hovioikeus totesi, ettd  vuokranantajalla on
lojaliteettivelvollisuus vuokralaista kohtaan ja ettd vuokranantajan olisi tullut
ryhtyd toimenpiteisiin  uuden vuokralaisen hankkimiseksi rajoittaakseen
vuokranmaksun laiminlyonnistd hidnelle aiheutunutta vahinkoa. Vuokralainen oli
velvollisen suorittamaan vuokran kesdkuun 2015 loppuun saakka.

Kuten edelld esitetyissd ratkaisuissa, myoOs nyt kyseessd olevassa ratkaisussa hovioikeus
kiinnitti huomiota vuokranantajan toimenpiteisiin vahinkonsa rajoittamiseksi, vaikka
vuokranantaja vaati erddntyneitd vuokrasaatavia eikd vahingonkorvausta. Hovioikeus perusteli
vuokranantajan  velvollisuutta  vahinkonsa rajoittamiseen lojaliteettivelvollisuudella.
Hovioikeus otti vuokranantajan vahingonrajoittamisvelvollisuuden yhteydessi esille sen, ettd
vuokranantaja oli tullut tietoiseksi, ettei vuokralainen ollut muuttanut huoneistoon ja ettd

vuokranantaja oli saanut huoneiston avaimet takaisin. My0s edelld esitetyssé ratkaisussa Turun
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HO 25.01.2019, S17/1499, hovioikeus kiinnitti huomiota siithen, oliko vuokralaisen poismuutto

ja vuokraoikeuden kayttdmattd jattdminen vuokrakauden aikana selvdd vuokranantajalle.
3.3.3 Velvoitetyypin vaihdos

Edelld  esitetyissd  hovioikeuden ratkaisuissa  vuokranantajalla  katsottiin  olleen
vahingonrajoitusvelvollisuus huolimatta siitd, ettd kysymys oli saamatta jaéneistd vuokrista
eikd vahingonkorvauksesta. Tdmid on vastoin ldhtokohtaa, jonka mukaan vahingon
rajoitusvelvollisuus konkretisoituisi vasta vahingonkorvausta vaadittaessa ja luontoissuoritusta
vaatiessa osapuolella ei olisi velvollisuutta rajoittaa vahinkoa. Vaikuttaa siltd, ettéd
vuokranantajan ~ oikeus  vaatia  luontoissuoritusta  voi  kidytdnndssd ~ vaihtua
vahingonkorvaukseksi. Olisi kuitenkin harhaanjohtavaa sanoa, ettd vuokranantajalla ei olisi
oikeutta vaatia luontoissuoritusta vaan hén voisi vaatia vain vahingonkorvausta. Tdmé johtuu
ainakin siitd, ettei AHVL:ssa ole sddnnoksié, joiden mukaan vuokranantaja ei saisi vaatia

luontoissuoritusta.

Oikeuskéytdnnon perusteella 1dhtokohtana on pidettdvé sitd, ettd vuokranantaja voi vaatia
luontoissuoritusta eli velkoa erddntyneitd vuokria koko sopimuskaudelta, mutta
vuokranantajalla on velvollisuus yrittdd pienentdd oikeudettomasta irtisanomisesta syntynytté
vahinkoa pédasiassa etsimilld vuokraamaansa huoneistoon uusi vuokralainen, mikali
vuokralaisen poismuutto huoneistosta on selvdd ja vuokranantajan on tdytynyt kdsittda, ettei
vuokralainen halua jatkaa vuokrasopimusta. Vuokranantajalla olisi tdlloin oikeus vaatia
vuokralaiselta saamatta jddneitd vuokria vain siithen pdivédn asti, kun vuokranantaja saa
huoneiston vuokratuksi tai hinen olisi tullut saada huoneisto vuokratuksi. Mikéli vuokranantaja
el kuitenkaan riittdvistd yrityksistddn huolimatta onnistu vuokraamaan huoneistoa ennen
vuokrasopimuksen pééttdmistd, ei vuokranantajan voida katsoa menettivdn oikeuttaan
luontoissuoritukseen. On kuitenkin huomattava, ettd suorituskanne eli saatavan suorittamista

vaativa kanne voidaan hyviksyi vain, jos saatava on tuomitsemishetkelld erdintynyt.'*

KKO 2020:57. Kysymys oli siitd, voitiinko vuokralainen velvoittaa maksamaan
tuomion antamishetkelld erdéntymidttomid vuokria. Vuokranantaja vetosi
prosessiekonomisiin syihin sekd sithen, ettd ulosottoviranomaiset kykenevét
vaikeudetta selvittdmdén huoneiston hallinta-ajan ja ndin méarittimédin myds
tdytantoonpantavan vuokran mairdn. KKO katsoi, ettd tillaisia ndkdkohtia voidaan
esittdd koskien monenlaisia toistuvaissuorituksia. KKO totesi, ettei AHVL sisalla
sdaannoksid, joiden nojalla olisi mahdollista saada suoritustuomio velvoitteesta, joka

145 Ks. Saatavan erééintyneisyydestd Norros 2018, s. 213-214.
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erddntyy vasta tulevaisuudessa. KKO:n mukaan tuomiolla méadrittava
vuokrasaatavan maksuvelvollisuus voi koskea vain tuomion antamishetkella
erddntyneitd vuokria.

Oikeuskdytdnnon perusteella voidaan havaita sidnndnmukaisuutta siind, ettd vuokranantajalle
on asetettu vahingonkorvausvelvollisuus. Aivan selvéi ei ole kuitenkaan se, mihin tuo vaatimus
voidaan perustaa. Edelld esitetyissd huoneenvuokrasopimuksia koskevissa ratkaisuissa ei ole
viitattu kansainvilisiin periaatekokoelmiin. Periaatekokoelmilla ole Suomessa tai muussakaan
maassa  oikeusldhdearvoa.  Kansainvélisten  periaatekokoelmien  painoarvo  myods
oikeusvertailevana argumenttina voidaan katsoa hyvin pieneksi asuinhuoneen vuokrasuhteiden
osalta toisin kuin esimerkiksi lailla sddnteleméttomien liikesopimusten osalta. Lisédksi

periaatekokoelmien painoarvoon ylipdatdédn lienee suhtauduttava entisté kriittisemmin.

Oikeuskdytdnnon perusteella voidaan varovaisesti havaita sddannonmukaisuutta siind, ettd
vuokranantajalle on asetettu vahingonkorvausvelvollisuus lojaliteettiperiaatteen nojalla.
Vahingonrajoittamisvelvollisuutta perusteltiin ratkaisuissa Rovaniemen HO 13.04.2007, S
05/1241 ja Vaasan HO 07.04.2017, S 15/1257 lojaliteettivelvollisuudella. Koska
huoneenvuokrasuhteissa vuokrakohde on vuokralaisen koti ja huoneenvuokrasuhteissa
korostuu vuokralaisen suojaaminen, voidaan vuokranantajan lojaliteettivelvollisuuden katsoa

korostuvan.

Ratkaisussa Turun HO 25.01.2019, S17/1499, hovioikeus ei perustellut mihin
vahingonrajoittamisvelvollisuus perustui. Hovioikeus totesi, ettd mikéli vuokralaisen
poismuutto ja vuokraoikeuden kdyttamatta jattdminen vuokrakauden aikana on selvdd, on myos
vuokranantajan syytd yrittdd pienentdd vahinkoa. Hovioikeus itsekin totesi, ettd laissa ei ole
asetettu téillaista velvollisuutta eikd vuokranantaja menetd oikeuttaan sopimuksen mukaiseen
suoritukseen, vaikka ei onnistuisikaan vahingonrajoittamisyrityksessd. Hovioikeuden toteamus
on mielenkiintoinen, silld hovioikeus ei perustellut mihin vahingonrajoittamisvelvollisuus
perustui. Tutkielmassa tuotiin edelld luvussa 1.5.4 esille, etté lojaliteettiperiaatteen késitettd on
oikeuskdytinndssd joissakin tilanteissa kdytetty my0s varsin varovaisesti viittaamalla vain
osapuolten etujen ja haittojen viliseen suhteeseen, ilman, ettd olisi késitteellisesti puhuttu
lojaliteettivelvollisuudesta. On vaikea sanoa voisiko hovioikeuden toteamuksen taustalla nihda

olevan ajatus lojaliteettiperiaatteesta.
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Ratkaisussa Rovaniemen HO 20.06.2019, S 18/514, vahingonrajoittamisvelvollisuus
perustettiin  AHVL 6.4 §:n, vaikka kysymys ei ollut vahingonkorvauksesta. Toisaalta
ratkaisussa Rovaniemen HO 13.04.2007, S 05/1241, vahingonrajoittamisvelvollisuutta ei
perustettu AHVL 6.4 §:n, kun kysymys ei ollut vahingonkorvauksesta. Mikéli vuokranantaja
vaatii  sopimuksen mukaan erddntyneitd vuokrasaatavia  (luontoissuoritus) eikd
vahingonkorvausta, ei huoneiston uudelleen vuokraamisen vaatimusta eli velvollisuutta
katesopimuksen solmimiseen voida mielesténi perustellusti asettaa AHVL 6.4 §:n perusteella,
silld kyseinen sddnnos tulisi sovellettavaksi vain vahingonkorvausvaatimukseen liittyen. Talta
osin Rovaniemen hovioikeuden ratkaisua 13.04.2007, S 05/1241, voidaan mielestini pitdd
onnistuneena. Ratkaisussa vahingonrajoittamisvelvollisuutta ei perustettu AHVL 6.4 §:n kun

kyse ei ollut vahingonkorvauksesta.

Kysymys vuokranantajan vahingonrajoittamisvelvollisuudesta vaikuttaa olevan sitéd
merkityksellisempi, mitd pidemmaistd jiljelld olevasta vuokra-ajasta on kysymys. Edelld
esitetyn ratkaisun, Rovaniemen HO 13.04.2007, S 05/1241, perusteella vaikuttaa siltd, ettd
vuokranantajan  vahingonrajoittamisvelvollisuus ei  edellyttdisi asunnon uudelleen
vuokraamista, mikdli kysymys on kolmea kuukautta lyhyemmaistd ajasta. Lopputuloksen
kannalta ei siten ehkd olisi niin  merkitystd, syntyykd  vuokranantajalle
vahingonrajoittamisvelvollisuus, jos kysymys on vuokralaisen irtisanomisajan vuokrasta. Tima
johtuu siitd, ettd vahingonrajoittamisvelvollisuus ei todennékoisesti laajuudeltaan edellyttéisi
huoneiston uudelleen vuokrausta yhden kuukauden ajaksi. Voi myds olla, ettd eldvéssd
elamdssd vuokranantaja saa padsiintdisesti vakuuden kautta saatavansa, mikali vuokralainen
laiminly6 vuokranmaksun vain yhden tai kahden kuukauden ajalta. Koska tissé tutkielmassa ei
ole otettu edelldi mainittua tarkemmin kantaa irtisanomisesta aiheutuvan vahingon
madrittimiseen eiki siten esimerkiksi vahingonrajoittamisvelvollisuuden laajuuteen, kysymys

siitd, mitd on pidettiva riittiviini rajoitustoimena, j4i osin avoimeksi.!*¢

Norros on kisitellyt rahasuorituksen ja vahingonkorvauksen vilistd kysymystd
elinkeinonharjoittajien vélisissd sopimussuhteissa vuonna 2009 julkaisemassaan artikkelissa,

Vahingonkorvaus kestosopimuksen oikeudettoman irtisanomisen perusteella.'*’ Norros on

146 Ks. Irtisanomisesta aiheutuvan vahingon médrittimisesti Norros 2009, s. 643—-652: Norros on tuonut esille, ettd
kysymys siitd, mitd pidetddn riittdvind vahingonrajoittamistoimena, on korostuneen tosiseikastosidonnainen.
Kirjoitetusta laista ei saada asiaan juurikaan tukea ja siksi aihetta on perusteltua ldhestyd oikeustapauksia
painottaen. Norroksen mukaan, vaadittavien rajoitustoimenpiteiden piiri mééritellddn usein viittaamalla siihen,
miten sopijapuolen olisi voinut olettaa toimivan, jos hénelld ei olisi ollut oikeutta korvaukseen.

147 Norros 2009, s. 636 ja 642.
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nimenomaisesti rajannut tarkastelun ulkopuolelle suhteet, joissa on sopimusoikeuden yleisista
opeista johtuvaa erityissdintelyd. Norroksen mukaan kysymys siitd, missd miérin
pitkdkestoisen sopimussuhteen rahavelkoja voi vaatia vastapuolelta sopimuksessa pysymisté ja
missd madrin hdnen on tyydyttdvd vahingonkorvaukseen, jdd melko avoimeksi. Norros on
todennut, ettd sopimuksen sitovuus olisi varsin suhteellista, jos pitkdkestoisen sopimuksen
osapuoli voisi milloin tahansa irtautua sopimuksesta ja pakottaa vastapuolen ryhtymién
vahinkoa rajoittaviin toimenpiteisiin. Norroksen mukaan olisi toisaalta ongelmallista, jos
pitkdkestoisen sopimussuhteen velkojalla ei olisi minkdédnlaista velvollisuutta yrittdd hankkia
uutta kiyttod tarpeettomaksi jadneelle sopimuskohteelle. Norros tuonut esiin ehdotuksen, jonka
mukaan sisdllollisesti tasapainoinen ja samalla oikeuteemme sopiva ratkaisu voisi olla
esimerkiksi seuraavanlainen: "PECL 9:101 artiklaa sekd DCFR III. — 3:303 ja IV.B. - 6:101(1)
artiklaa  seurataan  véljind ldhtokohtana mutta samalla tulkiten rahavelallisen
vetdytymisoikeutta jossakin méérin supistavasti, jotta ei vaarannettaisi oikeutemme késitysta
sopimuksen sitovuudesta”. Norros ei ole ndhnyt Suomen oikeuteen sisélldllisesti sopivana
UNIDROIT PICC 7.2.1 artiklaa. Liséksi hdn on pohtinut Kauppalain 52.2 §:n soveltuvuutta,
silld sen oikeusldhdearvo on suurempi kuin kansainvélisten periaatekokoelmien. Norros on
kuitenkin tuonut esille sen, ettd sddnndksen siséltd ei ole sovitettavissa pitkdkestoisiin

sopimussuhteisiin yhti hyvin kuin edelld mainitut periaatekokoelmat.!'#®

Norroksen liséksi luontoissuorituksen ja vahingonkorvauksen vélistd suhdetta ovat pohtineet
Halila ja Hemmo, jotka ovat tarkastelleet kysymysti erityisesti huoneenvuokrasopimusten
ndkokulmasta. Halila ja Hemmo eivit ole viitanneet kansainvélisiin sopimusoikeudellisiin
periaatekokoelmiin. He ovat tuoneet esille sen, ettei huoneenvuokralainsddddnnostd 10ydy
selvdd tukea sille, ettdi miédrdaikaisen vuokrasopimuksen oikeudettomasti pééttdvin
vuokralaisen vastuu muuttuisi rahavelvollisuudesta vahingonkorvausvelvollisuudeksi. Halilan
ja Hemmon mukaan, ratkaisusta KKO 1991:78 saadaan kuitenkin kannalle tiettyd tukea. Lisdksi
sitd voitaisiin heiddn mielestddn puoltaa ainakin pyrkimykselld yhteisen menetyksen

minimointiin.'*’

148 Norros 2009, s. 641-643. Norros on viitannut vuoden 2004 UNIDROIT PICC -periaatekokoelmaan. Ks. my®s
Kauppalaki (355/1987) 52.2 §: “Jos ostaja peruuttaa sellaista tavaraa koskevan tilauksen, joka on erityisesti
valmistettava tai hankittava hintd varten, myyjé ei kuitenkaan saa pysyé sopimuksessa jatkamalla valmistusta tai
muita valmisteluja tavaran luovutusta varten sekd vaatimalla kauppahinnan maksamista, ellei valmistelujen
keskeyttdmisestd aiheudu hénelle olennaista haittaa tai vaaraa siitd, ettd peruutuksesta aiheutuva vahinko jaa
korvaamatta. Vahingonkorvaus peruutuksen johdosta madrdytyy 13 luvun sddnndsten mukaan”.

149 Halila — Hemmo 2008, s. 204—205.
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4. ERITYISKYSYMYKSENA IRTISANOMISAJAN ALKAMISAJANKOHDAN
SIIRTO

4.1 Lahtokohtia

Irtisanominen ennen irtisanomisajan alkamisajankohtaa on aina sopimusrikkomus. Tdma
johtuu siitd, ettd AHVL:ssa ei ole erityissddnnosté, joka sallisi osapuolen irtisanoa toistaiseksi
voimassa oleva vuokrasopimus erityisilld perusteilla, kuten médriaikaisen sopimuksen osalta
on AHVL 55 §. Tami on erikoista sithen ndhden, ettdi myos ensimmadistd mahdollista
irtisanomisajan alkamisajankohtaa siirtimélld osapuolilla on mahdollisuus sitouttaa toisensa
sopimukseen ennalta méiéritellyksi ajaksi kuten miirdaikaisessakin vuokrasuhteessa. Vield
erikoisemman asiasta tekee se, ettd méadrdaikaisessa vuokrasuhteessa irtisanomisoikeutta ei
edes ldhtokohtaisesti tunneta ja silti osapuolella on erityistilanteessa yksittdistapauksessa
mahdollisuus tuomioistuimen luvalla irtisanoa sopimus toisin kuin toistaiseksi voimassa olevan
vuokrasuhteen osalta. Oikeuskirjallisuudessa on tuotu esiin, ettd téllainen sopimus, jossa
irtisanomisajan alkamisajankohtaa on siirretty, on kdytinnossd mairdaikaisen ja toistaiseksi
voimassa olevan sopimuksen vilimaastossa.!>® Asiasta tulee kuitenkin erottaa niin sanotut

sekamuotoiset sopimukset, joista nyt ei ole kysymys.!!

Maiirdaikaisia sopimuksia koskevasta AHVL 55 §:sté tulee tosin huomioida se, etté hallituksen
esityksen mukaan, tuomioistuimen ei tulisi antaa sddnnoksessd tarkoitettua irtisanomisoikeutta,
mikali kohtuullisuus sopijapuolten vilille voitaisiin aikaansaada sopimusehtoja tarkistamalla ja
sovittelemalla niiti AHVL 6 §:n mukaisesti.!>?> Koska kohtuuttoman sopimusehdon sovittelu
voi tulla kyseeseen myds toistaiseksi voimassa olevan vuokrasopimuksen osalta, osapuolella
voidaan katsoa tédtd kautta olevan mahdollisuus yksittdistapauksissa kohtuullistaa ensimmaéista
mahdollista irtisanomisajan alkamisajankohtaa koskevaa ehtoa. Myds oikeuskirjallisuudessa on
ndhty mahdollisena yksittdistapauksessa kohtuullistaa toistaiseksi voimassa olevan
vuokrasopimuksen ensimmadistd mahdollista irtisanomisajan alkamisajankohtaa koskevaa ehtoa
AHVL 6 §:n nojalla, mikéli osapuolelle tulee tarve irtisanoa sopimus sovittua aikaisemmin

samoilla perusteilla mitd AHVL 55 §:ssé on sdidetty méiiriaikaisen sopimuksen osalta. !>

150 Saarnilehto 2006, s. 27.

51 Sekamuotoisilla sopimuksilla tarkoitetaan sopimuksia, joissa vuokrasuhteen on sovittu olevan aluksi
madriaikainen ja jatkuvan tdmin jilkeen toistaiseksi voimassa olevina. Kyseisenkaltaisia sopimuksia sivuttiin
tutkielmassa edella.

152 HE 304/1994 vp, s. 79.

153 Kanerva ym. 2021, s. 273.
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Oikeuskirjallisuudessa on toisaalta esitetty kannanotto sen puolesta, ettd sovittelusddnnds ei
tunnu riittavéltd keinolta kyseisen epdkohdan oikaisemiseen ja siksi tuomioistuimen tulisi sallia
irtisanominen samalla tavalla kuin méidriaikaisissakin sopimuksissa. Télld on viitattu AHVL
55 §:n mukaiseen oikeuteen irtisanoa sopimus erityisilld perusteilla. Kannanotossa ei ole
kuitenkaan avattu sitd, minkd vuoksi sovittelusdannds ei tunnu riittivilta keinolta.'>* Ottaen
huomioon hallituksen esityksen linjaus siitd, ettd sovittelun ensisijainen tarkoitus ei ole
sopimuksen  pddttdiminen vaan  enemminkin  kohtuuttomuuden  lieventdminen,

oikeuskirjallisuudessa esitettyyn kannanottoon voi yhtya.!>

Huoneenvuokra-alalla noudatettavan Hyvéa vuokratapa -ohjeistuksen mukaan, médrdaikaisen
sopimuksen irtisanomisen mahdollisuus erityisilld perusteilla toimii hyvané lahtokohtana myos
vuokrasopimuksissa, joissa on sovittu ensimmadisestd mahdollisesta irtisanomisajan
alkamisajankohdasta. Lauseella selvisti tarkoitetaan sité, ettd osapuolten tulisi yhdessd sopia
ratkaisusta, mikéli toistaiseksi voimassa olevan sopimuksen osapuolella on AHVL 55 §:n

verrattava syy irtisanomiselle.!>® Ohjeistuksessa ei sanota miti yhteiselld ratkaisulla
kiytdnnossd tarkoitetaan. Téllaisena voisi ajatella toisen osapuolen irtisanomisoikeuden
sallimisen AHVL 55 §:n mukaisissa tilanteissa tai esimerkiksi sopimuskauden lyhentimisen
ailemmin sovitusta. Tamin voisi katsoa edellyttivin kuitenkin sitd, ettd irtisanoneen
vastapuolella olisi oikeus saada kohtuullinen korvaus sopimuksen ennenaikaisesta

padttymisestd hinelle aiheutuneesta vahingosta.

Edelld esitetyissd oikeustapauksissa on tullut esille vuokranantajan lojaliteettivelvollisuus.
Lojaliteettivelvoite velvoittaa myos vuokralaista ottamaan toiminnassaan kohtuullisessa méérin
huomioon vuokranantajan edun. Lojaliteettivelvollisuudella voitaisiin mielestdni perustella
sitd, ettd osapuolille tulisi sallia irtisanomisoikeus AHVL 55 §:4 vastaavissa tilanteissa. Koska
toistaiseksi voimassa olevan sopimuksen osalta ei kuitenkaan ole mitddn irtisanomiseen
oikeuttavia erityissddnndksid, tuomioistuin voi ldhinnd AHVL 6 §:n nojalla sovitella tai jittaa

huomioon ottamatta ehdon, mikali sen soveltaminen olisi kohtuutonta.

154 K. Saarnilehto 2006, s. 27.
155 Ks. HE 304/1994 vp, s. 78.
156 Hyvi vuokratapa 2018 —ohjeistus, s. 19.
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4.2 Sopimussakko osana irtisanomisajan alkamisajankohtaa koskevaa ehtoa

Edelld todettiin, ettd toistaiseksi voimassa olevan vuokrasopimuksen irtisanominen ennen
irtisanomisajan alkamisajankohtaa on aina sopimusrikkomus, eikd AHVL:ssa ole
erityissddnnostd, joka sallisi osapuolen irtisanoa toistaiseksi voimassa oleva vuokrasopimus

erityisilld perusteilla, kuten méardaikaisen sopimuksen osalta on AHVL 55 §.

Eldavdssd elaméssd asia on usein ratkaistu siten, ettd irtisanomisajan alkamisajankohtaa
koskevaan ehtoon liitetdédn sopimussakkoehto tarkoituksin, ettd sopimussakon maksamalla
osapuoli voi irtisanoa sopimuksen ennen sovittua irtisanomisajan alkamisajankohtaa. On
huomioitava, ettd tdlloinkin irtisanominen ennen irtisanomisajan alkamisajankohtaa on
sopimusrikkomus, silli AHVL:ssa ei ole erityissddnnostd, joka sallisi osapuolen irtisanoa
toistaiseksi voimassa olevan sopimuksen erityisilld perusteilla. Sopimussakko on siten vain

sovittu seuraamus sopimusrikkomuksesta.

Sopimussakkoa voidaan pitdd etukédteen vahvistettuna korvauksena, joka ei ole kuitenkaan
riippuvainen aiheutuneen vahingon médarasta tai edes siitd onko vahinkoa ylipaétdan aiheutunut.
Pelkistddn sellaisen sopimusrikkomuksen tapahtuminen, jonka tehosteeksi sopimussakko on
médritty, riittid maksuvelvollisuuden syntymiseen.!>” Huoneenvuokrasopimuksiin otettava
sopimussakkoehto  on  tunnistettu ja  hyvédksytty = huoneenvuokralain  esitdissi,

oikeuskiytinnossi seki oikeuskirjallisuudessa.'>®

Helsingin HO 17.08.2007, S 06/3257. Hovioikeus totesi, ettd AHVL:ssa ei ole
kielletty ottamasta vuokrasopimukseen ehtoa vuokralaisen ensimmaisestd
irtisanomispdivastd tai sopimussakkoehtoa ja sopimussakkoon ovat sovellettavissa
yleiset sopimusoikeudelliset sddnndt ja periaatteet.

Mikali tarkoitus on, ettd sopimussakon maksamalla osapuoli voi irtisanoa sopimuksen ennen
irtisanomisajan  alkamisajankohtaa, tarkoittaa tdmd sitd, ettd vuokrasopimuksen
oikeudettomasti irtisanoneen vastapuolella ei ole oikeutta vaatia sopimuksessa pysymisti,
mikili oikeudettomasti irtisanonut maksaa sopimussakon. Sopimussakkolausekkeesta olisi
kuitenkin hyvi ilmetd osapuolten tarkoitus siitd, ettd sopimuksesta voi irtaantua sopimussakon

maksamalla, koska sopimussakko ei itsessdén ole irtaantumiskorvaus, jonka maksamalla

157 Hemmo 2003, s. 337-338.

158 Ks. HE 304/1994 vp, s. 21. Ks. myds Kanerva ym. 2021, s. 273 ja Saarnilehto 2014, s. 25-27. Sen sijaan Hyvi
vuokratapa 2018 —ohjeistuksessa ei ole mainintaa sopimussakosta, mutta siind on kuitenkin mainittu mahdollisuus
sopia ensimmadisestd mahdollisesta irtisanomisajan alkamisajankohdasta (s.19).
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velallinen  voi  vapautua  sopimuksesta.!®  Sopimussakko, kuten  esimerkiksi
vahingonkorvauskin, voi tulla maksettavaksi myds sopimuksen mukaisen suorituksen liséksi.
Tamin vuoksi sopimusta tehtdessd tulisikin varmistaa, ettd molemmat osapuolet ovat

ymmirtineet sopimussakkoa koskevan ehdon merkityksen samalla tavalla.'°

Esimerkki sopimussakkoehdosta: Sopimussakkoehdon perusteella osapuolet voivat
irtisanoa sopimuksen ennen ensimmadistd mahdollista irtisanomispdivad. Mikaéli
vuokrasopimuksen osapuoli irtisanoo vuokrasopimuksen ennen 30.11.2022 maksaa
hén toiselle osapuolelle korvauksena 1 kuukauden vuokraa vastaavan méérén (700
euroa) 30 vuorokauden kuluessa irtisanomisesta. Muussa tapauksessa osapuolet
voivat irtisanoa sopimuksen vasta sovitusta ensimmdisestd mahdollisesta
irtisanomispdivésti alkaen. Vuokrasopimuksen irtisanomisessa noudatetaan AHVL
52 §:n mukaista irtisanomisaikaa.

Oikeuskirjallisuudessa on todettu, ettd yleisesti kiytetty ja kohtuullisena pidettava
sopimussakko ensimmdisté irtisanomisajan alkamisajankohtaa koskevan ehdon yhteydessd on
suuruudeltaan noin kahden kuukauden vuokraa vastaava summa.'®! Sopimussakon miird on
osapuolten vapaasti sovittavissa. Irtisanomisajan alkamisajankohtaa koskeva ehto ja
sopimussakkoehto voidaan tehdé vain toista osapuolta velvoittavaksi tai molempia osapuolia
velvoittavaksi. Mikéli téllainen ehto tehddin vain toista osapuolta velvoittavaksi, on riskini se,

ettd osapuoli kokee ehdon kohtuuttomaksi ja epéreiluksi ja haluaa riitauttaa sen.

Helsingin HO 17.08.2007, S 06/3257. Vuokralaisten mielesti oli tdysin kohtuutonta
ja vastoin huoneenvuokralain yleisid periaatteita, ettd vuokranantajalla oli oikeus
irtisanoa vuokrasopimus koska tahansa, mutta vuokralaisten osalta oli olemassa
erityinen madrdys ensimmaisesti mahdollisesta irtisanomisajan
alkamisajankohdasta, jonka rikkomisesta seuraamuksena oli sopimussakko.
Hovioikeus totesi, ettd sopimussakko oli mahdollista sopia vain toista osapuolta
velvoittavaksi, joten vuokralaiset olivat velvollisia korvaamaan vuokranantajalle
sopimussakon.

Kuluttajariitalautakunta 21.01.2009, 3813/83/07. Kuluttajariitalautakunta piti
epdtasapainoisena vain toista osapuolta velvoittavaa sopimussakkoehtoa.
Tapauksessa ei kuitenkaan ollut kyse siitéd, ettd osapuolet olisivat edes viittidneet
sopimussakkoehtoa  epdtasapainoiseksi vaan kysymys oli  siitd, ettd
sopimussakkoehto oli epdselvd. Huomioitavaa kuitenkin on, ettd lautakunta nosti
perusteluissaan esille myos sopimussakkoehdon epétasapainon sen velvoittaessa
vain toista osapuolta

139 K. irtaantumiskorvauksesta Hemmo 2003, s. 346.
160 Ks. sopimussakosta Saarnilehto 2006, s. 26.
161 Kanerva ym. 2021, s. 273.
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Sopimussakkoehto voidaan ottaa myds méédrdaikaiseen sopimukseen. Yleisintd lienee
kuitenkin se, ettd sopimussakko otetaan toistaiseksi voimassa olevaan vuokrasopimukseen
ensimmadistd mahdollista irtisanomisaikaa koskevan ehdon rikkomisen varalta. On huomattava,
ettd sopimussakon ottaminen sopimukseen on osapuolten sovittavissa kuten myos sen tarkoitus
sekd méérd. Sopimussakko on osapuolelle joskus edullinen, joskus ei. Mikéli osapuolet eivét
ole sopineet sopimussakosta, vaihtoehdoiksi jadnee AHVL 6 § kohtuuttoman sopimusehdon
sovittelusta, mikali osapuolella olisi AHVL 55 §:n verrattavissa oleva syy irtisanomiselleen

eikd sopimusosapuoli hyviksy irtisanomista edes kohtuullista korvausta vastaan.
4.3 Sopimussakon ja vahingonkorvauksen vilinen suhde

Sopimussakko sovittuna sopimusrikkomuksen seurauksena herdttad kysymyksen siitd, voiko
velkoja saada yhtd aikaa sekd sopimussakkoa, ettd vahingonkorvausta. Kysymyksid heréttda
myds se, voiko velkoja vaatia sopimussakon ohella vahingonkorvausta niin, ettd

vahingonkorvaus ylittii sopimussakon méérin. '6?

Lahtokohtana on, ettd jokainen pitevasti syntynyt velvoite, on voimassa itsendisesti ja
rilppumatta siitd, onko velkojalla samaa velallista kohtaan muita saamisoikeuksia. Velkojan
saamisoikeuksien voidaan sanoa tillaisessa tilanteessa olevan toisiinsa ndhden kumulatiivisia
ja jokainen niistd lisdd velkojan varallisuutta. Joissakin tilanteissa saamisoikeudet voivat
kuitenkin olla sisdltonsd puolesta siind mairin pééllekkaisid, ettd velkojalla on oikeus vain
yhteen suoritukseen. Télloin saamisoikeudet ovat ei-kumulatiivisia. Saamisoikeuksien
paéllekkdisyydesti on hyvdnd esimerkkind tilanne, jossa velkojalla on velallisen
sopimusrikkomuksen perusteella oikeus saada vahingonkorvausta, mutta saman intressin
loukkauksesta on sovittu myds sopimussakko, jonka perusteella velkojalla on oikeus saada
sopimussakon osoittama médrd. Velkojalla on tdllaisessa tilanteessa saman intressin
loukkaamisesta saatava eri perustein. Yleisend oletuksena on pidetty sitd, ettd seuraamukset
ovat keskeniin ei-kumulatiiviset.!®® Tdmi tarkoittaa sitd, ettei velkoja voi saada velalliselta
saman intressin loukkauksesta vahinkoa vastaavaa tdysimddrdisti vahingonkorvausta, ettd
sopimussakkoa. Sopimussakkoa ei pidetd lakiméérdisten seuraamusten ohella kayttoon
tulevana ylimédrdisend oikeuskeinona. Mikéli sopimussakko on esimerkiksi sovittu sen varalta,
ettd osapuoli irtisanoo sopimuksen ennen ensimmadistd mahdollista irtisanomisajan

alkamisajankohtaa, ei vastapuoli voi saada lisdksi vahingonkorvausta ennenaikaisen

162 Hemmo 2003, s. 340.
163 Norros 2018, s. 191-193.
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irtisanomisen perusteella, mikéli sopimussakko kattaa tdysin aiheutuneen vahingon.
Sopimussakosta huolimatta vastapuoli voi kuitenkin saada korvausta sellaisen intressin

loukkaamisesta, jota sopimussakko ei suojaa.'%*

KKO 1986 II 97. Sopimussakko koski vain tiettyjen sopimusehtojen rikkomista,
joten sopimussakkoehto ei vaikuttanut velallisen velvollisuuteen suorittaa
korvausta muiden sopimuskohtien rikkomisesta aiheutuneesta vahingosta.

Sen sijaan kysymys siitd, voiko velkoja vaatia sopimussakon ohella vahingonkorvausta (saman
intressin loukkauksesta) niin, ettd vahingonkorvaus ylittdd sopimussakon maddrdn, on
riippuvainen siitd mitd osapuolet ovat sopineet. Tédmédn vuoksi kysymykseen on
tarkoituksetonta pyrkid antamaan vastausta, joka sopisi kaikkiin tilanteisiin. Sopimussakko voi
rajoittaa osapuolten vastuuta, mikdli osapuolet ovat tarkoittaneet, ettd heiddn véilisensa
vastuusuhteet selvidvit sopimusrikkomustilanteessa tdydellisesti sopimussakon maksamalla.
Osapuolet voivat siten sopia, ettd sopimussakko muodostaa kyseisen intressin loukkauksesta
johtuvan korvauksen yldrajan. Mikili taas sopimussakon on tarkoitettu antavan velkojalle
lisdetua, eivitkd osapuolet ole sopineet sopimussakon vastuuta rajoittavasta vaikutuksesta, ei
sopimussakolla voida katsoa olevan velkojan korvausoikeutta rajoittavaa vaikutusta. Téll6in
velkojalla on mahdollisuus saada saman intressin loukkauksesta vahingonkorvausta siltd osin
kuin vahingon méaéri ylittda sopimussakon mairian. Vaihdantatilanteet ovat yksilollisid samoin
kuin osapuolten ehdoille antama tarkoituskin. Ongelmana on kuitenkin usein se, ettei
osapuolten yhteisestd tarkoituksesta ole sopimuksessa sovittu mitéén, tai sitten osapuolet eivét
ole sopimustilanteessa vilttimatta asiaa edes ajatelleet. Sopimusta tehtdessa tulisikin varmistaa,
ettd molemmat osapuolet ovat ymmartineet sopimussakkoa koskevan ehdon merkityksen
samalla tavalla. Hemmo on esittinyt suuntaa-antavia nidkokohtia avuksi sen arviointiin, mika
tarkoitus sopimussakolla voidaan katsoa olevan tilanteessa, jossa osapuolet eivit ole asiasta

sopineet:'®

1) Sopimussakkoa voidaan verrata sithen maéadrdn, jonka velkoja saisi
vahingonkorvauksena saman intressin loukkauksesta. Mikéli sopimussakko on
olennaisesti tidtd madrdd pienempi, osapuolten vastuuta olisi voitu rajoittaa
nimenomaisella vastuunrajoitusehdolla ja tdlloin sopimussakon ei voitaisi niin
selvésti katsoa rajoittavan korvausvastuuta. Mikali taas sopimussakko etukéteen
arvioiden on vastannut suuruusluokaltaan niitd vahinkoja, joita kyseisen intressin
loukkauksesta on etukéteen arvioituna voitu odottaa velkojalle aiheutuvan, voisi
sopimussakkoa pitdd vahingonkorvauksen ylédrajana.

164 Hemmo 2003, s. 340-341.
165 Hemmo 2003, s. 341-344.
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2) Vaikka osapuolet eivit olisi sopineet siitd, onko sopimussakolla tarkoitus
rajoittaa korvauksen maaraé, osapuolilla voi kuitenkin olla késitys siitd, pyritidnko
sopimussakolla vahvistamaan etukéteen velkojan asemaa vai velallisen vastuuta.
Mikili sopimussakolla pyritddn vahvistamaan velkojan asemaa, heikentdd se
vastaavasti kisitystd sopimussakon korvausvastuuta rajoittavasta vaikutuksesta.
Mikali taas sopimussakolla pyritddn maarittdmadn etukiteisesti velallisen vastuuta,
vahvistaisi  tdméd  késitystd  siitd, ettd  sopimussakko  muodostaisi
vahingonkorvausvastuun ylérajan.

4.4 Sopimussakon tarkoitus osana irtisanomisajan alkamisajankohtaa koskevaa ehtoa

Kuten edelld tuli ilmi, vaihdantatilanteet ovat yksil6llisid samoin kuin osapuolten
sopimussakkoehdolle antama tarkoituskin. Tdméan vuoksi voi olla tarkoituksetonta yrittdd hakea
sopimussakolle jotakin tiettyd yhteneviisté tarkoitusta. Osapuolet voivat antaa sopimussakolle
haluamansa tarkoituksen. Sopimussakkoon voi kuitenkin liittyé epaselvyyksid juuri siiti syysta,
etteivit osapuolet ole riittdvan tarkasti madritelleet sopimussakon tarkoitusta. Voitaisiinko

téllaisessa tilanteessa sopimussakolla ndhda olevan jokin yhtendinen tarkoitus?

Edelld on todettu, ettd sopimussakko otetaan asuinhuoneiston vuokrasopimuksiin usein sitd
varten, ettd osapuoli voi sen maksamalla irtisanoa sopimuksen ennen sovittua irtisanomisajan
alkamisajankohtaa. Mikili osapuolet ymmaértavit tilld tavoin sopimussakon tarkoituksen,
voitaisiin mielestdni katsoa, ettd sopimussakolla pyritdén etukéteen vahvistamaan velallisen
vastuuta. Tami tukisi késitystd sopimussakon korvausvastuuta rajoittavasta vaikutuksesta.
Velkoja voisi siten saada saman intressin loukkauksesta vain sopimussakon, vaikka todellinen
vahinko ylittdisi sopimussakon maiéirdn. Jos otetaan l&dhestymistapa, jossa sopimussakkoa
verrataan todella aiheutuneeseen vahinkoon ja sopimussakko jdd mééraltddn merkittdvasti
todellisia  kustannuksia alhaisemmaksi, velkojalla voisi olla mahdollisuus saada
vahingonkorvausta sopimussakon ylittavélti osin. Mikéli sopimussakkoa ajatellaan ikdén kuin
osapuolelle annettuna mahdollisuutena irtisanoa sopimus ennenaikaisesti maksamalla tietty
madrd, olisiko sopimussakon ottaminen vuokrasopimukseen edes kannattavaa, jos velkojalla
olisi saman intressin loukkauksesta mahdollista saada sopimussakon ylimeneviltd osin vield
vahingonkorvausta? Télloin vain velkojan asema paranee, koska hinen ei sopimussakon
madrdn osalta tarvitse edes osoittaa, ettd mitddn vahinkoa on tapahtunut. Rajoittavaa vaikutusta
voisi katsoa vahvistavan vield se, jos sopimussakko on tehty vain heikompana osapuolena
pidettavdd vuokralaista velvoittavaksi. Velallisen korvausvastuuta rajoittavaa vaikutusta
voitaisiin mielesténi perustella myos silld, ettei osapuolilla ole AHVL 55 §:n verrattavaa
mahdollisuutta irtisanoa sopimusta ja tdmdn vuoksi sopimussakko on vakiintunut juuri

ensimmdistd mahdollista irtisanomisajan alkamisajankohtaa koskevan ehdon yhteyteen



64

tarkoituksin, ettd ennenaikaisesti irtisanova osapuoli tietdd mitd kuluja hénelle tulee ja ettd

sopimussakon maksamalla asunnosta péisee eroon.'®

5. JOHTOPAATOKSET
5.1 Yhteenveto ja johtopiitokset

Téssd tutkielmassa tarkasteltiin asuinhuoneiston vuokrasopimuksen irtisanomista. Tutkielman
tavoitteena oli ensinndkin selvittdd, saako asuinhuoneiston vuokrasopimuksen oikeudeton
irtisanominen aikaan sen, ettd vuokrasopimussuhde paittyy, vaikka irtisanojan vastapuoli tata
vastustaisi. Tutkielman tavoitteena oli yhtdaltd selvittda, onko irtisanoneen vastapuolella oikeus
saada vahingonkorvausta, mikéli sopimussuhteen katsotaan péattyvin oikeudettoman
irtisanomisen vuoksi. Tutkielmassa ei pyritty antamaan oikeudettomalle irtisanomiselle
tyhjentdvdd méiritelmid, vaan oikeudettomuutta tarkasteltiin tilannekohtaisesti tutkielmassa

nimetyissé irtisanomista koskevissa tilanteissa.

Tutkielmassa havaittiin, ettd irtisanomisen vaikutuksellisuus ja vahingonkorvausvastuu
muodostuvat erilaiseksi sen mukaan, onko irtisanojana vuokralainen vai vuokranantaja, silld
osapuolten pididasialliset velvoitteet ovat keskenddn erilaiset. Mikéli irtisanojana on
vuokranantaja, merkitystd saa my0s se, milld perusteella irtisanominen katsotaan
oikeudettomaksi. Tami johtuu siitd, ettd heikompana osapuolena pidettdvdd vuokralaista
suojataan irtisanomisaikojen sekd véilittdoméan ja viélillisen irtisanomissuojan avulla. Edelld

mainitut muodostavat vuokralaisen irtisanomissuojajéirjestelmén.

Tutkielmassa kéytiin lapi vuokralaisen irtisanomissuojajérjestelmad sekd sitd, miten kyseisté
jarjestelmad tulisi soveltaa. Tédssd yhteydessd tarkasteltiin erityisesti Helsingin hovioikeuden
ratkaisua 23.02.2018, S 16/2350. Tutkielmassa todettiin, ettd vuokranantajan irtisanoessa
toistaiseksi voimassa olevan vuokrasopimuksen hyvén tavan vastaisella perusteella
vuokrasopimussuhde pdittyy ja vuokralainen on velvollinen muuttamaan pois asunnosta, mutta
hin voi saada AHVL 57 §:n mukaista vahingonkorvausta (vilillinen irtisanomissuoja). Mikali
irtisanomisperusteen hyvén tavan vastaisuuden lisdksi irtisanomista olisi olosuhteet huomioon
ottaen pidettivd kohtuuttomana, vuokralaisella on mahdollisuus saada irtisanominen

julistetuksi tehottomaksi AHVL 56 §:n nojalla (viliton irtisanomissuoja). Tutkielmassa tuotiin

166 Sopimussakkoehdosta tulee kuitenkin huomioida se, ettei sopimuksin voida lyhentdd vuokranantajan
irtisanomisaikaa tai rajoittaa vuokralaisen oikeutta vélilliseen tai vilittomdén irtisanomissuojaan. Tosin
vuokralaisella ei muutenkaan ole oikeutta kyseiseen suojaa, mikéli irtisanomisen peruste on hyvén tavan
mukainen. Ks. AHVL 60 § kielletyt ehdot irtisanomissuojasta ja korvauksista sekd sopimuksenvarainen korvaus.
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esille, ettd vuokralaisen vilillistd ja wvilitontd irtisanomissuojaa voidaan soveltaa vain
tilanteisiin, joissa vuokranantaja irtisanoo toistaiseksi voimassa olevan vuokrasopimuksen

hyvén tavan vastaisella irtisanomisperusteella.

AHVL 52.4 §:n mukaan ehto, jolla vuokranantajan irtisanomisaikaa lyhennetddn, on mititon.
Tutkielmassa esiin tuodussa, Helsingin hovioikeuden ratkaisussa 23.02.2018, S 16/2350,
hovioikeus totesi, ettd asuinhuoneiston vuokrauksessa vuokraoikeutta suojataan
irtisanomistilanteessa silld, ettd vuokralainen ei ole velvollinen muuttamaan asunnosta ennen
irtisanomisajan kulumista. Hovioikeus toi liséksi esille sen, ettd vuokralaisella on yleensd myos
tosiasiallinen mahdollisuus vaikuttaa siihen, noudattaako hin liian lyhyttd irtisanomisaikaa.
Koska irtisanomisaika alkaa kulua vasta asianmukaisesta irtisanomisajan alkamisajankohdasta,
voitaisiin katsoa, ettd vuokralainen ei ole velvoitettu muuttamaan asunnosta myoskéén silloin
kun vuokranantaja irtisanoo vuokrasopimuksen noudattamatta asianmukaista irtisanomisajan

alkamisajankohtaa.

Vuokralaisella voitaisiin yhté lailla katsoa olevan tosiasiallinen mahdollisuus vaikuttaa siihen,
muuttaako hén huoneistosta pois, myds silloin, kun vuokranantaja irtisanoo vuokrasopimuksen
noudattamatta asianmukaista irtisanomisilmoitusta ja sen tiedoksiantoa. Tétd voidaan perustella
silld, ettd irtisanominen on tehoton, jollei sitéd ole suoritettu siten kuin AHVL 54 §:ssd sdddetédén.
Vuokralaisella voitaisiin katsoa olevan tosiasiallinen mahdollisuus vaikuttaa sithen, muuttaako
hén huoneistosta pois, myds silloin, kun vuokranantaja irtisanoo médrdaikaisen sopimuksen
ilman tuomioistuimelta saatua lupaa. Tdtd voidaan perustella silld, ettei méérdaikaisten

sopimusten irtisanomisoikeutta padsidantoisesti tunneta sopimuskauden aikana.

Tutkielmassa kiinnitettiin huomiota myos tilanteeseen, jossa vuokralainen on jo muuttanut
asunnosta pois vuokranantajan suorittaman oikeudettoman irtisanomisen vuoksi. Vaikuttaa
siltd, ettd tdllaisessa tilanteessa vuokralaiselle jdd jdljelle vain mahdollisuus vaatia
vahingonkorvausta. Mikéli vuokranantajalla ei ole ollut irtisanomiseen hyviksyttivai syyti,
vuokralaiselle on mahdollisuus saada vahingonkorvausta AHVL 57 §:n perusteella. Mikali
vuokranantajalla on ollut irtisanomiseen hyvéksyttivd syy, mutta irtisanomista on muulla
perusteella pidettdvd oikeudettomana, vuokralaisella voi sopimusrikkomuksen vuoksi olla
mahdollisuus saada vahingonkorvausta sopimusperusteisen vahingonkorvausvastuun nojalla.
Tami edellyttdd kuitenkin sitd, ettd vuokralainen pystyy osoittamaan vuokranantajan

menettelyn vuoksi aiheutuneen vahingon.
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Tutkielmassa  tarkasteltiin ~ oikeudettoman  irtisanomisen  vaikutuksellisuutta  ja
vahingonkorvausvastuuta my0s tilanteessa, jossa oikeudettomasti irtisanonut osapuoli on
vuokranantaja. Tutkielmassa  esitetyn  oikeuskdytdnnon  perusteella  havaittiin
saannonmukaisuutta siitd, ettd vuokranantajalla on katsottu olleen
vahingonrajoittamisvelvollisuus, vaikka kysymys ei ole ollut vahingonkorvausvaatimuksesta.
Niin on ollut ainakin seuraavissa tapauksissa: Turun HO 25.01.2019, S17/1499 ja Rovaniemen
HO 13.04.2007, S 05/1241 ja Vaasan HO 7.4.2017, S 15/1257. Ratkaisuiden perusteella
vaikuttaa siltd, ettd rahavelkojan oikeus vaatia luontoissuoritusta voi kdytdnnossd vaihtua
oikeudeksi saada vahingonkorvausta saamatta jddneiden wvuokrien perusteella, koska

vahingonkorvaukseen liittyy vahingonrajoittamisvelvollisuus.

Tutkielmassa todettiin, ettd velvoitetyypin vaihdosta rahavelvoitteesta
vahingonkorvausvelvoitteeksi on pidetty oikeuskirjallisuudessa ainakin periaatteessa
mahdollisena ja ndkemyksen tueksi on usein viitattu ratkaisuun KKO 1991:78. Vaikka
kyseisessd tapauksessa vuokranantaja oli itse muotoillut vaatimuksensa jo ldhtokohtaisesti
vahingonkorvaukseksi, on tapauksen sanavalintojen ndhty viittaavan siihen, ettei
vuokranantajalla olisi l4dhtokohtaisestikaan ollut oikeutta vaatia sopimuksen mukaista

suoritusta.

Tassé tutkielmassa esiin tuoduissa tapauksissa vuokranantaja oli jo 14htokohtaisesti vaatinut
luontoissuoritusta. Tutkielmassa tuotujen oikeustapausten voidaankin katsoa olevan
merkityksellisié, silld ne vahvistavat oikeuskirjallisuudessa esiintuotuja nidkemyksid, joiden
mukaan velvoitetyypin vaihdos rahavelvoitteesta vahingonkorvausvelvoitteeksi on ainakin
periaatteessa mahdollinen. Ei voida kuitenkaan sanoa, ettd vuokranantajalla ei olisi oikeutta
vaatia luontoissuoritusta vaan hén voisi vaatia vain vahingonkorvausta. AHVL:ssa ei ole
sellaisia sddnnoksid, joiden mukaan vuokranantajalla olisi mahdollisuus vaatia vain
vahingonkorvausta. Oikeuskédytdntd on téltd osin hyvin mielenkiintoinen, teoriassa
vuokranantajalla on oikeus vaatia luontoissuoritusta, mutta kadytdnnOssd oikeus ndyttda

muuttuvan vahingonkorvaukseksi saamatta jiineiden vuokrien perusteella.

Vahingonrajoittamisvelvollisuutta perustettiin tapauksissa Rovaniemen HO 13.04.2007, S
05/1241 ja Vaasan HO 7.4.2017, S 15/1257 lojaliteettivelvollisuudella. Oikeuskéytdnnon
perusteella vahingonrajoittamisvelvollisuutta voitaisiin ndin ollen ainakin varovaisesti
perustella lojaliteettivelvollisuudella. Koska huoneenvuokrasuhteissa vuokrakohde on

vuokralaisen koti ja huoneenvuokrasuhteissa korostuu vuokralaisen suojaaminen, voidaan
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vuokranantajan lojaliteettivelvollisuuden katsoa korostuvan. Vuokranantajalle syntyvai
vahingonkorvausvelvollisuutta lojaliteettiperiaatteen nojalla voitaisiin mielestdni perustella
myo6s silld, ettd vuokralainen on heikompana pidettdivd osapuoli, jota tulee suojata.
Hovioikeuden ratkaisuiden perusteella esitettyjen kannanottojen painoarvoa vahentia kuitenkin
se, ettd hovioikeuden yhtendinenkiin linja ei sido KKO:ta.'®” Avoimeksi siten jid, voidaanko
vahingonrajoittamisvelvollisuutta todella perustaa lojaliteettivelvoitteeseen, kun kysymys on

luontoissuorituksesta eikd vahingonkorvauksesta.

Tutkielmassa  kiinnitettiin ~ erityistd =~ huomiota  vahinkoa  kérsivin  osapuolen
vahingonrajoittamisvelvollisuutta koskevaan AHVL 6.4 §:n ja pyrittiin selventiméén sité,
missid laajuudessa kyseinen sddnnds tulee sovellettavaksi. Oikeuskdytdnndn perusteella
havaittiin ristiriitaisuutta siind, miten kyseistd sidnnosta on sovellettu. Ratkaisussa Rovaniemen
HO 20.06.2019, S 18/514, vahingonrajoittamisvelvollisuus perustettiin AHVL 6.4 §:n, vaikka
kysymys ei ollut vahingonkorvauksesta. Toisaalta ratkaisussa Rovaniemen HO 13.04.2007, S
05/1241, vahingonrajoittamisvelvollisuutta ei perustettu AHVL 6.4 §:n, kun kysymys ei ollut
vahingonkorvauksesta. Tédssd tutkielmassa pdddyttiin siithen, etti AHVL 6.4 §:n mukainen
vahingonrajoittamisvelvollisuus voi tulla sovellettavaksi vain silloin, kun kysymys on

vahingonkorvauksesta.
5.2 Lopuksi

Tutkielmassa tarkasteltiin erityiskysymyksend irtisanomisajan alkamisajankohtaa koskevaa
ehtoa. Asiayhteydessd viitattiin  ympdristoministerion vuonna 2016 julkaisemaan
huoneenvuokralainsdddantdd koskevaan selvitykseen, jossa on todettu, ettd laissa tulisi olla
nykyistd  selkeimmin  sdddettynd,  sallitaanko  toistaiseksi ~ voimassa  olevissa

vuokrasopimuksissa ensimmiisen irtisanomispéivin siirtiminen.!¢®

Irtisanomisajan alkamisajankohdasta sopimisen yleistyessd olisi mielestéini ajankohtaista
nykyisin kysyd, tulisiko lakia muuttaa siten, ettdi my0s toistaiseksi voimassa oleva
vuokrasopimus voitaisiin irtisanoa erityisilld perusteilla AHVL 55 §:4 vastaavasti, mikali
irtisanomisajan alkamisajankohdasta on sovittu. Samalla tulisi pohtia, miten timé vaikuttaisi
nykyiseen kidytdntdon sopimussakoista osana irtisanomisajan alkamisajankohtaa koskevaa
ehtoa. Jdisivitkd ne pois ja olisiko tdimd osapuolten, erityisesti heikompana osapuolena

pidettdvan vuokralaisen, edun mukaista? Esimerkiksi mééraaikaisia vuokrasopimuksia koskeva

167 K. hovioikeustuomioiden oikeuslihdearvosta Norros 2018, s. 41—42.
168 Ks. Kinnunen ym. 2016, s. 8-10 ja 34-38.
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AHVL 55 § edellyttdd tuomioistuinkasittelyd ja vuokrasopimuksen silla osapuolella, joka ei ole
sopimusta irtisanonut, on oikeus saada kohtuullinen korvaus sopimuksen ennenaikaisesta
padttymisestd hidnelle aiheutuneesta vahingosta. Madrdaikaisessa vuokrasopimuksessa
irtisanomista ei ldhtokohtaisesti tunneta, joten on mielestdni perusteltua, ettd irtisanominen
edellyttdd tuomioistuimen lupaa, ellei sopimukseen pddstd. Menettely tuntuu kuitenkin
raskaalle toistaiseksi voimassa olevia sopimuksia ajatellen. Tétéd 1dhtokohtaa vasten nykyinen
sopimussakkokaytidntd toistaiseksi voimassa olevissa vuokrasopimuksissa irtisanomisajan
alkamisajankohtaa koskevan ehdon yhteydessd voi olla varsin toimiva. Tdméa edellyttda
kuitenkin sitd, ettd sopimukseen ylipddtddn otetaan sopimussakkoehto. Mikéli
sopimussakkoehtoa ei ole, ovat osapuolet lahtokohtaisesti heikommassa asemassa kuin jos he

olisivat sopineet lahtokohtaisesti méiéraaikaisesta sopimuksesta. Tdma ei liene lain tavoite.

Ymparistoministerion selvityksen mukaan kaikkia asuinhuoneen vuokrasuhteita koskevia
ongelmatilanteita ei voida eikd ole tarpeenkaan sdddelld laissa, joten Hyvd vuokratapa -
ohjeistusta tulisi kehittdd entisestddn, seké selvittdd, kuinka sen sitovuutta voitaisiin korostaa
nykyisestd.!®® Hyvd vuokratapa -ohjeistuksessa mainitaan nykyisin, etti méiriaikaisen
sopimuksen irtisanomisen mahdollisuus erityisilld perusteilla toimii hyvané ldhtokohtana myos
vuokrasopimuksissa, joissa on sovittu ensimmadisestd mahdollisesta irtisanomisajan
alkamisajankohdasta. Ohje on tarkoitettu erityisesti sellaisiin tilanteisiin, joista osapuolet eivét
ole sopineet mitiin.!”" Koska osapuolet kuitenkin usein sopivat sopimussakosta, voisiko
sopimussakkoa koskevaa kappaletta ajatella hyvdnd lisdyksend Hyvd vuokratapa -

ohjeistukseen?

169 Kinnunen ym. 2016, s. 22 ja 42. On huomattava, etti ympéristoministerién selvitys on julkaistu vuonna 2016.
Hyva vuokratapa — ohjeistusta on péivitetty viimeisimmaéksi vuonna 2018. Ensimmaéinen hyvé vuokratapa
laadittiin vuonna 2003 ja sitd pdivitettiin timén jélkeen vuonna 2007 (Ks. Kinnunen ym. 2016, s. 22).

170 Ks. Hyvi vuokratapa 2018 —ohjeistus, s. 3 ja 19.



