VUOKRAN SUURUUS

27 § Vuokran maaraytyminen

Vuokra mddrdytyy sen mukaan, mitdi siitd on soyittu, jollei téstd tai muus-
ta laista muuta johdu.

Vuokran tarkistamisesta voidaan sopia ottaen huomioon, mitd indek-
siehdon kdyton rajoittamisesta annetussalaissa (1195/2000) sdddetdcdn.
Jos on sovittu, ettd vuokranantaja §aa vuokrasuhteen aikana yksipuoli-
sesti mddrdtd vuokran korotuksen.ajankohdan tai mddrdin, téllainen sopi-
musehto on mitdton, jos ei ole my6s sovittu perusteesta, jonka mukaan
vuokraa sopimussuhteen dikana saadaan korottaa. Vuokranantajan on
ennen korotetun vuokran veimaantuloa kirjallisesti ilmoitettava vuokra-
laiselle uusi vuokra ja sen voimaantuloajankohta. (5.12.2003/1038)

Sind aikana, kun astinhuoneistoon sovelletaan aravavuokra-asuntojen
ja aravavuokratalojen kdytéstd, luovutuksesta ja omaksilunastamisesta
annetun‘lain (1190/1993) tai vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeus-
talolainojen korkotuesta annetun lain (604/2001) sdcnnéksid vuokran
mddrityksestd, vuokran suuruuteen on tdmdn luvun sddnnoéksistd sovel-
lettava 27.8:n 1 momenttia, 29 §:dd, 30 §:n 1 momenttia sekd 31 ja 32 §:dd
ja lisdksi, mitd siitd mainituissa laeissa tai niiden nojalla sdddetddn.
(29.6.2001/606)

27.1 Vuokran suuruus

Laki asuinhuoneiston vuokrauksesta on kirjoitettu kokonaan vuokrien siinte-
lystd vapaan jirjestelmin pohjalle. Tdmin periaatteen mukaisesti vuokran mii-
rdd eli suuruutta ei hallinnollisesti sdinnelli.
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Vuokran suuruutta koskevan perussiinnon mukaan vuokra miiriytyy sen
mukaan, miti siitd on sovittu. Tdmd merkitsee siti, ettd vuokrasopimuksen osa-
puolet voivat vuokrasopimusta tehdessddn vapaasti sopia vuokran miirin.

Oikeuskiytinngssi on jouduttu ottamaan kantaa vuokravilittijille maksetta-
van vilityspalkkion asemaan vuokrasta sovittaessa. Voimassaolevan kiinteistéjen
ja vuokrahuoneistojen vilitystd koskevan lainsdddinnén mukaan vilityspalkkio
voidaan perid vain toimeksiantajalta. Toimeksiantaja on useimmiten vuokran-
antaja.

Vuokranantaja haluaa usein vilityspalkkion tulevan katetuksi maksetuista
vuokrista ja saattaa jopa avoimesti ilmoittaa, ettd vuokra on tietyn aikaa kor-
keampi, kunnes vilityspalkkio on saatu katettua. Aiemmin tillainen menettely
on katsottu kielletyksi, miki ilmenee seuraavasta Helsingin hoyioikeuden rat-
kaisusta:

Helsingin HO 31.7.2003 nro 2254

Vuokranantaja ja vuokralainen olivat sopineet vuokran madréksiajalta’1.5.-30.10.2002
1 095 euroa kuukaudessa ja sen jalkeen 910 euroa kuukaudessa. Vuokralainen oli jat-
tanyt vuokria maksamatta ja vuokranantajan nostettua vliekravelkomusta ja haatoa
tarkoittavan kanteen, vuokralainen oli esittanyt kuittausvaatimuksen heidan liikaa
maksamansa vuokran 1 110 euron osalta. Yuokralainenyperusteli kuittausvaatimus-
taan silld, ettd vuokralaiselta on peritty-asunnon valityspalkkio korotettuna vuokra-
na kuuden kuukauden aikana. Hovioikeuschyvaksyi kuittausvaatimuksen tdydentden
asunto-oikeuden perusteluja seuraavasti: Vuokranantaja on myontanyt maksaneensa
vélityspalkkion valittdjalle. Vuokralaiset eivat ole tehneet toimeksiantosopimusta vali-
tysliikkeen kanssa. Vuokranantaja ei ole gsittanyt mitdan perustetta kuuden kuukauden
korotetun vuokraniperimiselle. Korotusosuuden maara vastaa suunnilleen asianosais-
ten sopiman yhdenduukaudenvuokraa lisdttyna arvonlisdverolla, mikd maara vastaa
vuokralaistén, ilmoittamaa valityspalkkion maaraa ja myos vuokra-asuntojen valitys-
kdytannossa yleensa kaytettyd valityspalkkion médaraa. N&in ollen hovioikeus katsoo
selvitetyksipettd. vuokranantaja on siirtdnyt vuokrahuoneiston vélityksestd aiheutu-
neen vilityspalkkion kulunsa vuokraan ja perinyt sen kuuden kuukauden korotettuna
vuokrana.

Kiinteistdjen ja vuokrahuoneistojen vilityksesti annetun lain (1074/2000)
20 §:n mukaan vilityspalkkio voidaan perid vain toimeksiantajalta. Lain 4 §:n
mukaan lain siéinnoksisti ei saa poiketa vastapuolen vahingoksi. Toimeksianta-
jan ja vilitysliikkeen vilistd suhdetta koskevaa lainsdddintoi ei voida soveltaa
vuokranantajan ja vuokralaisen viliseen suhteeseen. Niin ollen esimerkiksi kiin-
teistojen ja vuokrahuoneistojen vilityksestd annetun lain 4 §:n sddnnos kyseisen
lain pakottavuudesta ei koske vuokranantajan ja vuokralaisen vilistd suhdetta.

236 Vuokrasaantelyn aikana huoneistosta perittavan vuokran maara oli sidottu valtioneuvoston taso-
yleisohjeisiin ja niiden ns. taulukkovuokriin. Vuokraa sai korottaa vain valtioneuvoston korotusyleis-
ohjeiden mukaisesti, yleensa kerran vuodessa. Tallaisia tasoyleisohjeita ei mydskaan endd anneta.
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Sdinngs, jonka mukaan kiinteistdjen ja vuokrahuoneistojen vilityksesti annetun
lain sddnnoksistd ei saa poiketa toimeksiantajan tai timin vastapuolen vahin-
goksi, koskee siten ainoastaan vilitystoimeksiantoa ja siithen liittyvid poikkeavia
jirjestelyiti. Vuokranantajan ja vuokralaisen vilinen suhde miiriytyy periaat-
teessa yksinomaan AHVL:n mukaisesti.

Tavalla tai toisella kaikki vuokraustoiminnasta aiheutuneet kulut katetaan
vuokralaiselta perittivilld vuokralla. Koska sen enempiid AHVL:ssd kuin kiin-
teistdjen ja vuokrahuoneistojen vilityksestd annetussa lainsdddinnossikdin ei
suoraan kielletd vilityspalkkiosta koituvien kulujen sisillyttimistd vuokraan,
vuokranantaja ja vuokralainen voivat periaatteessa sopia avoimestikin siiti, etti
vilityspalkkio peritddn esimerkiksi vuokrasuhteen alussa korotetulla vuokralla.

Vaikka vilityksestd aiheutunutta kulua ei sisillytettiisi vuoksaan, vuokran-
antajat ottavat sen joka tapauksessa huomioon miiritellessi@nyphyviksyttivii
vuokratasoa. Pitkilld aikavililld jilkimmidinen menettely johtaa ‘mitd toden-
nikoéisimmin vuokralaisen kannalta sithen tilanteeseen, etti hdnmstulee maksa-
neeksi vuokravilityksestd aiheutunutta todellista kuluaisuuremiman korvauksen
vuokran muodossa. Mikili vilityspalkkion lisddminemavoimesti vuokraan mer-
kitsee siti, etti koko vuokra on kohtuuttoman korkea, sovellettavaksi voi tulla
AHVL 30 §:n sdinnos vuokran alentamisesta.

Vuokravilityksestd atheutuva kulus@iyeroa esimerkiksi niistd kuluista, joita
vuokranantajalle saattaa syntyd hinen g€montoidessaan huoneistoa vuokratta-
vaan kuntoon. Vuokranantaja ja vuokralainen voivat sopia, ettd vuokralainen
kattaa remontista aiheutuneet\kustandukset esimerkiksi vuokrasuhteen alussa
perittivilld korkeamimall@wuokralla. Samalla tavalla voidaan sopia vilityspalk-
kion kattamisesta. My@hemmissdoikeuskiytinndssi onkin omaksuttu se kanta,
ettd vuokravilityslaki ei@std osapuolia sopimasta vilityspalkkion sisillyttimises-
ti maksettaviin vuokriin

Helsingin HO 9.1.2007 nro 24

Vuokranantaja oli edellyttanyt, ettd vuokra on ensimmadisen kolmen kuukauden ajan
vuokrasuhteen alusta lukien sen verran suurempi kuin myéhemmat vuokrat, ettd vuok-
ranantajan maksama vaélityspalkkio tulee katetuksi korotetulla vuokralla. Hovioikeus
hylkasi vuokralaisen nostaman kanteen vdlityspalkkion suuruisesta vuokran palaut-
tamisesta. Perustelujen mukaan vuokravalitysta koskeva laki ei koske vuokranatajana
ja vuokralaisen valista suhdetta. Vuokrasuhteen osapuolilla on oikeus sopia vuokran
madrdsta. Vuokralaisen maksama vuokra ei ollut ensimmadisen kolmen kuukaudenkaan
aikana yleistd vuokratasoa korkeampi. Kanne oli lisdksi nostettu vasta vuokrasuhteen
paatyttyd, jolloin vuokran alennusta kannetta ei enda voi tutkia.

Myés Kuluttajavalituslautakunta otti saman kannan ratkaisussaan TI

(03/81/2065) TPA.

145



146

LAKI ASUINHUONEISTON VUOKRAUKSESTA

Vuokrasopimusta tehdessiin ja vuokran miirii harkitessaan osapuolet jou-
tuvat kiytinnossi kuitenkin ottamaan huomioon kohtuuttomien vuokrien peri-
misen estdmiseksi laaditun sidnnoston. Sopimusvapauden vidrinkiyttod rajaavat
AHVL 29 §:n siinnos vuokran kohtuullisuuden selvittimisesti, 30 §:n siinnos
vuokran muuttamisesta tuomioistuimessa ja 31 §:n sidinnos vuokraa koskevasta
tuomioistuimen ratkaisusta.

Aravavuokra-asuntojen osalta sen ajan, jonka aravavuokramiiritysvelvoite
on olemassa, on olemassa oma vuokran suuruutta koskeva siinndstonsi.?’

Se, ettd osapuolet voivat sopia vuokran suuruuden, tarkoittaa myds sitd,
ettd he eivit ole sidottuja edellisen vuokralaisen maksamaan vuokraan. Jokai-
nen sopimus tehdiin tdysin itsendisesti osapuolten yhteisesti sopimalla tavalla.
Vuokran suuruuden ratkaisee huoneiston vuokra-arvo ja osapuelten kisitykset
sen arvosta alueella.

Samalla kun osapuolet sopivat vuokran miiristi, heidin tulee soptaguokran
sellaisista osista, jotka korvataan henkil6luvun tai kulutuksemytai muun perusteen
mukaan ja jotka suoritetaan huoneiston kiyttéon liittyving maksétina. Henkilo-
lukuun perustuva vesimaksu on ehki tavallisin tallainemerillinen maksu. Vuok-
ranantajana toimivien asunto-osakeyhtiéiden osakkaiden kannattaa yleensi sitoa
vesimaksun suuruus yhtiokokouksen tai hallituksen pddtokseen vesimaksusta.

Huoneiston kiytté6n voi liittyd my@sWmuokraan kuulumattomia erid, kuten
sihkokustannukset, jos sihkon toimittamisesta huoneistoon voidaan huoneisto-
kohtaisesti sopia sihkolaitoksen kanssa. Télldisessa tilanteessa tavanomaista on,
ettd vuokralainen tekee itse sihkésopimuksen sihkolaitoksen kanssa.

Mybs autopaikka-psaufias,ja puhelinmaksuista voidaan sopia vuokrasopi-
muksessa. Toisaalta niisfd Veidaan tehdd myos eri sopimus.

Vuokran madrdyvoidaaft sopia neliovuokrana tai kokonaisvuokrana. Jos ei ole
tiyttd varmuutta siitdy, mikd on vuokrattujen nelididen miiri, on vuokra aina
syytd sopia kokenaisviokrana. Samoin vuokran muutokset on tilléin syyti sopia
ilmoitettavaksi kekonaisvuokran muutoksina.

Vuokranmiiritykselld on merkitystd pinta-alavirheiden osalta, minki vuok-
si vuokra on yleensi helpointa sopia kokonaisvuokrana. Pinta-ala ei ole ainoa
ratkaiseva tekiji vuokran suuruutta arvioitaessa, vaikka silli onkin merkitysti.
Olennainen pinta-alapoikkeama sovitusta tai ilmoitetusta saattaa oikeuttaa
vuokranalennukseen. Toisaalta vihiiselld poikkeamalla ei ole merkitysti, jos
vuokra on sovittu kokonaisvuokrana. Tdmi kiy ilmi seuraavasta ratkaisusta:

Rovaniemen HO 59/79

Huoneisto oli 3 m? sovittua pienempi. HO katsoi, ettei vuokraa ollut maaratty neliomet-
rid kohti eika alentanut vuokraa puuttuvia nelidmetrejd vastaavalla osalla.

237 Ks.27.3.
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Tarkempia ohjeita pinta-alan laskemisesta on annettu Suomen Standardisoi-
mislautakunnan standardissa SFS 5139 (Rakennuksen pinta-alat). Asunto-
osakeyhtioissd sijaitsevan osakehuoneiston pinta-alaksi merkitdin usein
yhtigjirjestyksen mukainen pinta-ala. Till6in on kuitenkin otettava huomioon,
ettd varsinkin vanhemmissa (ennen 1.1.1992 rekistersidyissi) taloissa yhtiojir-
jestyksen mukaiset pinta-alat voivat olla lasketut muulla tavalla kuin standardin
SFS 5139 mukaan.

Paitsi ettd osapuolet voivat sopia vuokran suuruudesta sopimusta tehtiessi,
AHVL 27 §:n 1 momentin sdidnnos tarkoittaa sitd, ettd osapuolet voivat vuok-
rasuhteen aikana sopia vuokran midrdsti. Vuokran miirid voidaan sopimus-
kauden aikana sopimalla muuttaa, vaikka esimerkiksi vuokran tarkistamisesta
olisi sovittu erikseenkin. Toisaalta tilanteissa, joissa vuokran gatkistamisesta ei
ole erikseen sovittu, vuokran suuruuden sopiminen silloin, kinyyuokran mii-
rid halutaan muuttaa, on vilttimitontd. Vuokranantajalla ei siis oleyksipuolista
oikeutta korottaa vuokraa, jollei sellaisesta ole sovittu.

Vuokranantajalla on oikeus ajaa kannetta vuokran ma@irintai'vuokran madrii
koskevan ehdon muuttamiseksi tai irtisanoa toistaiseksivoimassa oleva sopimus
sopimusehtojen, kuten vuokran suuruudenytarkistamiseksi. Mikili vuokran-
antaja ja vuokralainen eivit vuokrasuhteefi aikana p#ise sopimukseen vuokran
uudesta madristd, vuokranantaja voi iztiSanoa toistaiseksi voimassa olevan vuok-
rasopimuksen. Miiriaikaista sopimustasei voida vuokran miiriytymisen muut-
tamiseksi irtisanoa.

Vuokran korottaminen kdyyilleytasolle on siis laillinen irtisanomisperuste.
Ratkaisevaa on se, ettd vubksanantajan vaatima uusi vuokra on kohtuullinen eiki
ylitd kiypidd vuokraagfosuokraayritetiin irtisanomalla saada kohtuuttomalle
tasolle, voi tuomioistuid vuekralaisen kanteesta julistaa irtisanomisen tehotto-
maksi taielvoittaayyuokF@nantajan suorittamaan vahingonkorvausta sopimuk-
sen padttymisen vuoksi:?* Periaatteessa ratkaisevaa on vaaditun vuokran méir,
ei vuokrantarkistuksen prosentuaalinen mairi.

Vuokrasiintelyn purkamisen jilkeen 1990-luvulla ilmeni, ettd vuokria pyrit-
tiin varsin nopealla aikataululla nostamaan kiyville tasolle, mistd seurasi suu-
rehkoja kertatarkistuksia. Tdmin vuoksi ympiristdministerié suositteli, etti
tarkistuksissa pidittdydyttiisiin kovin suurista kertakorotuksista. Alalla ryhdyt-
tiinkin yleisesti noudattamaan Suomen Kiinteistoliitto ry:n suositusta, jonka
mukaan kertakorotusten miiri pitiisi rajoittaa alle 15 prosenttiin. Tuo prosent-
tiraja on myds kirjattu Hyvi vuokratapa -ohjeisiin (ks. liite 3).

Ongelmaksi ovat muodostuneet etenkin sopimukset, joissa on jo vuokran-
tarkistusehto ja joiden vuokria tistd huolimatta halutaan korottaa. Varsin tyypil-

238 Ks.56.1ja 57.1.
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listd on esimerkiksi se, ettd sopimuksessa on indeksiehto, mutta vuokranantaja
katsoo indeksiehdon johtavan liian pieniin korotuksiin. Vuokranantaja voi myds
olla sitd mieltd, ettd vuokra on joko alhaisen lihtévuokran tai markkinatilan-
teen muuttumisen vuoksi jidnyt liian pieneksi. Oikeuskiytinnossd on jouduttu
ratkaisemaan joitakin tapauksia, joissa on tulkittu sitd, estiikoé vuokrasopimuk-
seen otettu indeksiehto irtisanomisen kautta tapahtuvan vuokrankorottamisen.
Kuten seuraavat tapaukset osoittavat, oikeuskiytinto on tiltd osin jossain mai-
rin ristiriitaista:
Helsingin HO 25.9.1997 nro 3396
Hovioikeus hyvaksyi kardjaoikeuden paatdksen siitd, ettd irtisanominen julistettiin
tehottomaksi. Irtisanomisperusteeksi oli ilmoitettu se, ettd vuokranantaja haluaa
vuokran korottamista kohtuulliselle tasolle. Sopimuksessa oli elinkustannusindeksiin
sidottu indeksiehto. Hovioikeuden hyvaksymissa kdrajaoikeuden paatéksen peruste-
luissa katsottiin, ettd asianosaisten valisissa sopimuksissa oli sovittu kuukausivuokran
madadran lisaksi siita menettelystd, miten vuokraa vuokrasuhteen kestdessa tarkistetaan.
Vastaajan vaatimus vuokran korottamisesta ei perustunut{tdhamehtoon. Koska vuok-
ran tarkistamisesta oli sovittu, oli vuokran tarkistamisessaihoudatettava sita koske-
vaa vuokrasopimuksen ehtoa tai ehdon sisallostaeli sovittava asianomaisten kesken
uudelleen.

Helsingin HO 10.12.1998 nro 3769

Hovioikeus hyvaksyi kdrdjaoikeuden’ pdatoksendtehottomaksijulistamiskanteiden
kumoamiseksi. Mys tdssa tapauksessa sopimuksessa oli elinkustannusindeksin muu-
toksiin perustuva tarkistusehto,Perustelujemmukaan irtisanomisilmoituksessa vaaditut
vuokrat eivat ylittaneet kohtuullisenapidettavaa kdypaa vuokraa. Aikaisemmat vuokrat
olivat olennaisesti kdypaa.vuokraa alhaisemmat.

Helsingin HO'5.7.2001 nro 1920

Hovioikeus hyvaksyi asuntozoikeuden ratkaisun, jossa irtisanominen julistettiin tehot-
tomaksi mutta vuokraksifvahvistettiin vuokranantajan ennen irtisanomista vaatima
vuokra. Perustelujen,mukaan vaadittu vuokra oli kdypa. Ratkaisun perusteluun ei vai-
kuttanut sepetta vuokraa oli indeksitarkistusten lisaksi jo aikaisemmin nostettu taso-
korotuksella.

Ratkaisut osoittavat sen, ettd tietyssi tilanteessa sopimukseen otettu korotusehto
saattaa toimia esteend uuden ehdon ottamiselle. My6hemmit hovioikeuden rat-
kaisut niyttiisivit kuitenkin viittaavan siihen, ettd titd ratkaisevampaa on se,
onko vaadittu uusi vuokra kohtuullinen vai ei.?’

Miiriaikaisessa sopimuksessa sopimusehtojen tarkistamiseksi tapahtuva
irtisanominen ei edes ole mahdollista. Tuomioistuimen luvalla sopimus voidaan
kuitenkin irtisanoa. Tdmi oikeus koskee myos lain voimaantulohetkelld voimas-

sa ollutta sopimusta.**

239 Ks. AHVL 56 ja 57 §:t ja niihin liittyen tdssa kirjassa esitettya.
240 Ks.55.1.
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Vuokran miirid voidaan vuokrasuhteen aikana muuttaa mys tuomioistui-
men piitokselld. Vuokranantajakin voi siten saattaa vuokran kohtuullisuuden

tuomioistuimen tutkittavaksi.?*!

27.2 Vuokran tarkistamisesta sopiminen

Vuokrien sddntelystd vapaaseen jirjestelmiin kuuluu, ettei vuokranantajalla ole
lakiin perustuvaa yksipuolista oikeutta korottaa vuokraa vuokrasuhteen aika-
na.** Vuokran tarkistamisesta voidaan kuitenkin sopia vuokrasopimuksessa.
Ellei vuokrasopimuksessa ole sovittu sitd, miten vuokraa vuokrasuhteen aika-
na tarkistetaan, vuokranantaja voi pyrkid muuttamaan vuokran miirid sopimalla
asiasta vuokralaisen kanssa, irtisanomalla vuokrasopimuksen ‘tai viemilld asian
tuomioistuimen kisiteltiviksi, kuten edelld luvussa 27.1 on selosteéttu.

Rovaniemen HO 25.4.1997 nro 356

Vuokranantajana oleva asunto-osakeyhtio velkoi vuokrasaatavaasVuokralainen kiisti
vaatimuksen silld perusteella, ettei ollut hyvaksynyt vuekrantarkistusta ja vuokra oli koh-
tuuton. Hovioikeus hyvdksyi asunto-oikeuden perustelun, jonka mukaan vuokrankoro-
tus oli hyvaksytty, kun vuokranantajan edustaja ja vuokralainen olivat allekirjoittaneet
vuokrankorotusta koskevan ilmoituksen, jossa’vuokra oli yhtiokokouksen paatokselld
paatetty korottaa. Nayton perusteelld vaadittu uusi vuokra ei ollut kohtuuton.

Jotta molempien osapuolten kannalta hankaliin vuotuisiin vuokrantarkistusneu-
votteluihin ei jouduttaisi, osapuoltengkannattaa sopia vuokran tarkistamisesta
jo vuokrasopimuksessa. AHVL27 §:n 2 momentin mukaan vuokrien tarkista-
misesta voidaan siisgopiaottaen huomioon, miti indeksiehdon kiyttimisesti

annetussa laissa sdidetddn.

3

Indeksiehdon kéyton rajoittamisesta annetun lain®* mukaan vuokrantar-

kistusehdontettaminen on mahdollista ainoastaan toistaiseksi voimassa ole-
vaan tai vihintdiin kolmen vuoden miiriaikaiseen sopimukseen. Alle kolmen
vuoden mittaiseen miirdaikaiseen sopimukseen ei siten ole mahdollista ottaa
vuokrantarkistusehtoa. Tillaisissa sopimuksissa vuokra on tarkistettava midri-

ajan pddttyessd tai vuokran tarkistamisesta on midrdajan kuluessa sovittava aina

erikseen.?**

241 Ks.29.1-31.2.

242 Saantelyjarjestelmdan kuului yksipuolinen korotusoikeus valtioneuvoston korotusyleisohjei-
den mukaisesti. Vuokranantajalla ei siis enda ole valtioneuvoston korotusyleisohjeisiin pohjautuvaa
oikeutta korottaa vuokraa. Korotusyleisohjeita ei enda anneta.

243 Indeksiehdon kadyttda rajoittava laki on aina ollut madrdaikainen, ja talla hetkelld laki
(11.12.2009/1046) on voimassa vuoden 2012 loppuun.

244 Asettamalla vuokrantarkistusehdon kdyttamisen rajan kolmeen vuoteen pyrittiin vuokrasopi-
muskaytantoa ohjaamaan kohti pitempiaikaisia sopimuksia.
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Tiysin yksipuolista, esimerkiksi vuokranantajalle korotuksen méirin osalta
vapaan harkintavallan jittivid vuokrantarkistuslauseketta ei vuokrasopimukseen
kuitenkaan voida AHVL 27 §:n 2 momentin mukaan ottaa. Eduskunnan ympi-
ristovaliokunta nimittiin lisisi kyseiseen momenttiin maininnan, etti jos on
sovittu vuokranantajan oikeudesta madritd vuokrasuhteen aikana yksipuolisesti
vuokrankorotuksen ajankohta tai mdiri, tillainen sopimusehto on mititon, jos ei
ole my®s sovittu perusteesta, jonka mukaan vuokraa sopimussuhteen aikana saa-
daan korottaa. Vuokranantajan on ennen korotetun vuokran voimaantuloa kir-

jallisesti ilmoitettava vuokralaiselle uusi vuokra ja sen voimaantuloajankohta.?*

Turun HO 29.6.2005 nro 1673

Asunto-oikeus oli katsonut, ettd vuokrasopimukseen merkitty vuokrankorotusperuste
"yleinen vuokrankorotus” oli yksil6imatdn eika sen sisaltd ollut ymmarrettavissa milladn
tavalla. Siten se ei voinut olla lain tarkoittama vuokrasopimukseen merkitty peruste,
joka mahdollistaisi vuokranantajan yksipuolisesti suorittaman vuokrankorotuksen
vuokrasuhteen aikana. Ehto katsottiin perusteen puuttumisen vuoksiymitattomaksi.
Vuokranantajan kanne vuokran korotuksen osalta hylattiin; Hovioikeus hyvéksyi asun-
to-oikeuden tuomion perustelut ja lopputuloksén.

Helsingin HO 14.12.2000 nro 3505

Hovioikeus hyvaksyi kardjaoikeuden paatoksen perustelut, joissa muun muassa todet-
tiin mitattomaksi vuokrasopimusehto, jehien korotusperusteiden kohdalle oli kirjoitet-
tu lausuma: "yleinen vuokratason nousu’dPerustelujen mukaan maininta ei ole edes
likimaarin yksiselitteinen eika siind’'mainita mitaan korotusmenettelysta.

Vuokranantajalle yksipuolisen Korotusoikeuden antavassa vuokrantarkistus-
lausekkeessa tulee siis olla, mainittuna peruste, jonka mukaan vuokraa saadaan
korottaa vuokrasuhteef aikana. Ellel perustetta ole mainittu, ehto on mititon.

Mahdollisia vuekrankorotusperusteita on olemassa useita. Vuokran tarkis-
taminen vol pefustua esimerkiksi indeksilausekkeisiin.?* Indeksilausekkeella
tarkoitetaan sopimusehtoa, jonka mukaan vuokraa tarkistetaan jonkin indeksin
muutoksen mukaisesti. Osapuolet voivat vapaasti valita indeksin, jonka mukaan
vuokra kehittyy. Indeksejd ovat esimerkiksi kuluttajahinta-, elinkustannus-,
palkka-, ansiotaso- tai asuntojen hintaindeksi. My6s muita indekseji voidaan
kiyttdd. Osapuolet voivat lisiksi laatia yhdistelmiindeksejd, jolloin vuokran
kehitys voidaan sitoa useamman tekijin muutokseen.?

Kiytinnossi tavallisimmin kiytettyjd indeksejd ovat elinkustannus- ja kulut-
tajahintaindeksi. Varsin kiyttokelpoinen on myés kiinteistojen yllipidon kus-
tannusindekst, silld se seuraa nimenomaan kiinteistdalan kustannuskehitysti.

245 Ks.YmVM 24/94 s. 5-6.

246 Indeksilauseke oli vuonna 1994 tarkistamisperusteena 21-22 prosentissa sadntelystd vapaita
sopimuksia, ibid.

247 HE 304/94 s. 64.



VUOKRAN SUURUUS

Kiytinnossi indeksilausekkeessa sovitaan kiytettivi indeksi, sopimuksen
tekohetkelld tiedossa oleva indeksiluku, jota nimitetidn perusindeksiksi seki
ajankohta, jolloin tarkistusindeksi otetaan ja vertailu suoritetaan.

Indeksilausekkeiden osalta on syytd huomata, ettd indeksit saattavat muuttua
myos alaspiin. Jos tilléin on sovittu vuokran tarkistamisesta indeksimuutoksen
mukaisesti, vuokra saattaa myos laskea. Jos on sovittu vain vuokran korottamises-
ta indeksimuutoksen mukaisesti, vuokra ei kuitenkaan laske indeksin laskiessa.

Koska lakia indeksiehdon kiyton rajoittamisesta ei lainkaan sovelleta tois-
taiseksi voimassa oleviin ja yli kolmen vuoden mittaisiin méérdaikaisiin sopi-
muksiin, my6s muut korotuslausekkeet kuin indeksilausekkeet ovat mahdollisia.
Vuokranantaja ja vuokralainen voivat siten sopia, ettd vuokraa tarkistetaan
sovittuina aikoina esimerkiksi jollain tietylld prosentti- tai eurgmairilli. Tilloin
puhutaan niin sanotusta porrasvuokrasta. Sovittavien prosentti= tai euromdirien
el tarvitse olla kiinteitd, vaan ne voivat olla eri tarkistusajanikohtina erilaisia.
Voidaan esimerkiksi sopia, ettd vuokrasuhteen oltua voimassa tietyn aikaa vuo-
sittainen korotusprosentti nousee tai laskee (esim. ettd vuoked nousee kahden
ensimmiisen vuoden aikana 3 % ja timin jilkeen 29%)s

Vuokran tarkistamisesta voidaan sopia porrasvisokrana my®os siten, ettd sovi-
taan kunakin vuonna perittivin vuokran{ miisi kiinteisti etukiteen. Tilloin
sovitaan siis vuokran miidri eikd korotuksen madirai.

Eri korotuslausekkeita voi myos, yhdistelld keskendin. Osapuolet voivat
esimerkiksi sopia, etti vuokraa tarkistetaaft elinkustannusindeksin muutoksen
mukaisesti, kuitenkin vihintdin nelj@ prosenttia. Myos vuokrankorotuksen
enimmiisehto voidaan aséttaa.

Vuokranantaja ja yltokealainenyoivat sopia myos seurattavaa indeksid parem-
masta tai heikommastafvuokran kehittymisesti. Télloin osapuolet sopivat esi-
merkiksigetti vuokraa tarkistetaan elinkustannusindeksin muutoksen verran
lisittyni yhdella prosenttiyksikolld.

Vuokra voidaan sitoa periaatteessa mihin tahansa sellaiseen perusteeseen,
joka ei ole vuokranantajan yksin mdirittdvissi ja joka ei johda vuokralaisen
kannalta kohtuuttomaan lopputulokseen. Esimerkiksi vuokrattaessa yksittiis-
td asunto-osakeyhtién osaketta on mahdollista sitoa vuokra yhtivastikkeeseen,
jonka piille maksetaan pddomaosuus, joka puolestaan voi olla sidottu vaikkapa
indeksiin. Tisti 1oytyy tosin oikeuskiytinnosti toisenlainenkin, nihtivisti vir-
heellinen kannanotto:

Helsingin HO 27.12.2000 nro 3637

Vuokralainen vaati kanteella muun muassa vuokrankorotusta koskevan ehdon koh-
tuullistamista. Vuokrasopimuksessa oli sovittu, ettd vuokraa korotetaan, mikali yhtio-
vastike nousee. Asunto-oikeus katsoi, ettd kyseinen vuokran tarkistamista koskeva ehto
on kohtuuton, koska yhtidvastikkeen maaraan vaikuttavat eri seikat kuin vuokratason
maaraytymiseen. Hovioikeus hyvdksyi paatoksen perustelut.
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LAKI ASUINHUONEISTON VUOKRAUKSESTA

Piitos ei mielestimme ole loppuun saakka harkittu. Toki on niin, ettd mikili
yhtiévastikkeen noustessa yli kdyvin vuokratason vuokra muuttuu kohtuutto-
maksi, vuokralaisella olisi mahdollisuus hakea vuokranalennusta AHVL 29 §:n
nojalla. Silti pelkistddn tillaista vuokrantarkistusehtoa ei mielestimme voida
pitdd kohtuuttomana. Kohtuuton tilanne saattaa seurata lihinnid yhtioén peri-
mistid korkeista padomavastikkeista, minkd vuoksi timintyyppiset vastike-erit
on syyti sulkea pois vuokranmadrityksessi.

Seuraavassa ratkaisussa jouduttiin tulkitsemaan osapuolten vilisen niin sano-
tun osaomistusasuntoja koskevan sopimuksen vuokrantarkistusehdon sisilto:

Turun HO 23.4.2001 nro 964

Kantajat olivat tehneet vastaajan kanssa niin sanottua osaomistusasuntoa koskevan
kauppa- ja vuokrasopimusjarjestelyn. Sopimuksen mukaan vuokralainen osti kym-
menen prosenttia osakkeista ja vuokrasi kymmeneksi vuodeksi ko.thueneiston. Myo-
hemmin kantajat ostivat lisdd osuuksia siten, etta omistivat yhteensé 49 %oesakkeista.
Talla perusteella he vaativat vuokraa alennettavaksi vastaafmaan omistusosuuttaan.
Hovioikeus hyvaksyi kdrdjaoikeuden perustelut, jolla kanne hylattiin. Asunto-oikeuden
perustelujen mukaan kantajan on taytynyt ymmartadpetta lisdosuuden omistamisella
vapaudutaan ainoastaan asunto-osakeyhtion lainaja koskevista menoista eli rahoitus-
vastikkeesta siltd osin kuin omistusosuutta opgmuttaei ole uskottavaa, ettd kantajat
olisivat ymmadrtaneet asian niin, ettd vapautuisivatyyhtiovastikkeesta myods hoitovas-
tikkeen osalta.

Seuraavassa korkeimman oikedden ratkaisussa jouduttiin ottamaan kantaa
sithen, mikid merkitys on osapyolten, aikaisemmin vahvistuttamalla sovinnolla
vuokralaisen oikeuteen vaatia vuokranalennusta.

KKO 26.11.1999 nro 3316

Vuokralaineneli vaatiput vuekranalennusta. Asia paatyi sovintoon, jonka kérdjaoikeus
vahvisti. Myohemminvuokralainen nosti kanteen, jossa vaati vuokran kohtuullistamis-
ta huoneistossanilmenneiden kosteus- ja homevaurioiden perusteella. Korkein oikeus
katsoi, ettdyvahvistettu sovinto esti asian kasittelyn, koska molemmissa oikeuden-
kaynneissa olijellut kysymys vuokran méaardsta samana aikana. Vuokralainen oli seka
aikaisemmassa oikeudenkdynnissd kanteensa turvaksi ettd vireilld olevassa oikeuden-
kdynnissa kiistamisensa perusteeksi viitannut asunnon puutteelliseen kuntoon. N&in
ollen vuokralaisen kanne aikaisemmassa oikeudenkdynnissd ja hdnen tdssa oikeuden-
kdynnissa esittdmansa kiistamisperuste olivat perustuneet samaan oikeustosiseikkaan.
Taman vuoksi tdssa oikeudenkdynnissa ei voida tutkia kysymysta siitd, onko vuokra-
laisen esittamilla perusteilla oikeus saada vapautus vuokran maksamisesta tai vuokra
alennetuksi.

AHVL 27 §:n mukaan vuokranantajan on ennen korotetun vuokran voimaan-
tuloa kirjallisesti ilmoitettava vuokralaiselle uusi vuokra ja sen voimaantulo-
ajankohta. Ilmoitusvelvollisuus koskee vain niitd sopimuksia, joiden mukaan
vuokranantaja saa vuokrasuhteen aikana yksipuolisesti méidriti korotuksen ajan-
kohdan tai miirin.





