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The purpose of this thesis was to make a guide for the landlords of business
premises. The project started from the fact that renting business premises is a
very topical issue at the moment in Lappeenranta. The aim of the guide was to
summarize the necessary information in to a one compact guide.

The guide gives a clear picture of the landlord's rights and obligations, as well
as the relevant legislation in Finland. Both companies and private landlords can
use this guide. With this guide landlords can easily make a basic contract and
add the relevant details concerning their case.

The information was gathered mainly from act on commercial leases and from
literature, internet, newspapers and cases. The theory part consists of the Finn-
ish law on renting business premises and related cases which concern different
conflict situations between a landlord and a tenant. The study also includes a
case where a shopping centre was entitled to end the contract with a tenant.

As a result of this thesis, the guide includes basic and useful information about
renting business premises. The aim was to make the legal text more under-
standable and useable by making the content more readable. The guide in-
cludes necessary information in one place. There are useful links where to find
further information, and an examples of contracts.
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1 Johdanto

1.1 Opinnaytetyon lahtokohdat

Olemme yritysjuridilkan opiskelijoita ja Erityinen sopimusoikeus-kurssi heratti
kipindn opinnaytetydbhon. Kiinnostuimme liikehuoneistojen vuokraamisesta ja
asian tutkimisen jalkeen huomasimme etta ammattikorkeakouluissa ei vield ole
tehty vastaavaa opinnaytety6ta. Aihe on ajankohtainen, koska liikehuoneistoja

vuokrataan jatkuvasti.

Nykypaivan taloudellinen tilanne heijastuu selvasti liiketilojen kysyntaan ja nii-
den hankintaan. Liikehuoneistoja vuokrataan enemman kuin ostetaan, mikéa

johtuu epavarmasta talous- ja markkinatilanteesta.

Liikehuoneisto kasitteella tarkoitetaan laissa kaikkia muita kuin asuinkayttoon
vuokrattuja huoneistoja. Liike- ja toimistotilojen lisaksi silla tarkoitetaan myos
esimerkiksi tyo- ja varastohuoneistoja, autotalleja ja teollisuustiloja.

Liikehuoneistojen vuokrasopimukset tehddén yleensd maaraaikaisina ja niiden
kesto voi olla useita vuosia. Pitkd vuokrasopimus on usein molempien osapuo-
lien kannalta paras ratkaisu. Vuokranantajalle pitkaaikainen vuokralainen takaa
tasaisen kassavirran eikd vuokranantajan tarvitse huolehtia uuden vuokralaisen
loytamisesta, mika onkin yksi likehuoneiston vuokraamisen suurimmista haas-
teista. Vuokralaisen nékdkulmasta taas liikehuoneiston sijainti voi olla ensisijai-
nen tarkeda liiketoiminnalle, joten pitk& vuokrasopimus turvaa liiketilan pysyvyy-
den samassa paikassa.

1.2 Opinnaytetyon tavoitteet ja rajaukset

Taman opinnaytetyon tarkoituksena on luoda selkeé ja kaytdnnonldheinen opas
likehuoneiston vuokranantajalle. Oppaan avulla vuokranantaja pystyy itsenéi-
sesti laatimaan varman ja lainsdadannollisesti oikeaoppisen vuokrasopimuksen.
Liséksi oppaassa pyritaan varautumaan mahdollisiin ongelmatilanteisiin. Op-
paassa huomioidaan vuokranantajan oikeudet ja velvollisuudet koko vuokraus-

prosessin aikana.



Opinnaytety0 rajattiin silla perusteella, mité likehuoneiston vuokranantajan tay-
tyy tietda. Teoriaosuudessa kaydaan lapi lakipykalia, joiden mukaan vuokraajan
tulee toimia ja joihin perustuvat vuokranantajan oikeudet ja velvollisuudet. Oike-
ustapausten kasittely helpottaa mahdollisten ristiriitatilanteiden ymmartamista.

Tyypiltaan opinnaytetyd on toiminnallinen. Teoreettisessa osuudessa tutkimme
alan lakiteksteja seka aiheeseen liittyvaa kirjallisuutta ja kokoamme niiden poh-
jalta tuoreen vuotta 2014 palvelevan kaytdnnénlaheisen oppaan likehuoneiston

vuokranantajalle.
1.3 Tutkimusongelmat ja teoreettinen viitekehys

Tyod painottuu teoreettiseen tutkimukseen. Tutkimusmenetelmdna kéaytetdan

perehtymista lakipykaliin, lehtiartikkeleihin ja alan kirjallisuuteen.

Tybn teoreettisena viitekehyksena toimii laki likehuoneiston vuokraamisesta
(31.3.1995/482).

Tutkimusongelmia ovat tiedon jasentaminen kaytdnnonlédheiseen oppaaseen

seuraavista aihealueista:
1. Liikehuoneiston vuokranantajan velvollisuudet
2. Liikehuoneiston vuokranantajan oikeudet
3. Virhevastuun syntyminen ja seuraukset
4. Asiakirjojen sisaltd
Seuraavaksi kerrotaan opinnaytetyon etenemisesta.
1.4 Opinnaytetyon eteneminen

Opinnaytetydssa kasitelladn ensin lakia liikehuoneiston vuokraamisesta ja oike-
ustapauksia. Teoriaosuuden jalkeen esitelladn varsinainen opas. Opas etenee
aikajarjestyksessa liikehuoneiston vuokrauksen suunnittelusta vuokrasopimuk-
sen purkamiseen. Aikajarjestyksessa eteneminen kokoaa oppaan selkeéksi

kokonaisuudeksi.



2 Laki likehuoneiston vuokraamisesta

Laki liikehuoneistojen vuokrauksesta on paaosin tahdonvaltaista oikeutta. Lakia
sovelletaan jos toisin ei ole sovittu. Laki sisdltéa myos pakottavia sadnnoksia.
(Jaakkola & Sorsa 2005, 213.)

2.1 Yleiset saannokset

Lakia liikehuoneiston vuokrauksesta sovelletaan sopimukseen, jolla rakennus
tai sen osa vuokrataan toiselle kaytettavaksi muuhun tarkoitukseen kuin asumi-
seen. Huoneiston kayttotarkoitus maaraytyy sen mukaan mika on huoneiston
sovittu padasiallinen kayttdo eli kayttdminen liikkehuoneistona. Sopimuksen yh-
teydessa voidaan luovuttaa myds maa-alue kaytettavaksi huoneiston yhteydes-
sa. Lakia liikehuoneiston vuokrauksesta sovelletaan myds vuokrasuhteen joh-
dosta vuokralaisen kaytdssa oleviin kiinteiston tai rakennuksen yhteisiin tiloihin
ja laitteisiin. Taman lain sdannodksistd voidaan huoneenvuokrasopimuksessa
poiketa, jollei siitd tassa laissa toisin saadeta tai sitd muutoin ole katsottava kiel-
letyksi. (Laki liikehuoneiston vuokrauksesta 31.3.1995/482, 18-28.)

Lakiin sisaltyvista pakottavista maarayksista osapuolet eivat voi sopia toisin.
Pakottavia sdannoksia ovat kiinnityksen tai kuittausoikeuden kayton kielto, huo-
neiston kaytt6a, kuntoa ja kunnossapitoa koskevat eraat maaraykset, vuokralai-
sen suojasddnnokset omistusoikeuden siirron myota, ennakkovuokraa koskevi-
en sadanndsten laajentamiskielto, edelleenvuokrausta koskevat saadokset, ali-
vuokralaisen irtisanomissuoja, vuokralaisen kuolemaa koskevat maaraykset,
irtisanomissuojaa koskevat saannodkset ja vuokrasopimuksen purkamista kos-

kevat sdannokset. (Kanerva & Kuhanen 2004, 43.)

2.1.1 Vuokrasopimuksen muoto ja kesto

Liikehuoneiston vuokrasopimus on maaraaikainen tai voimassa toistaiseksi.
Vuokrasopimus on voimassa toistaiseksi, jollei muuta ole sovittu. Vuokrasopi-
mus ja sen muutos on tehtava kirjallisesti, mutta kirjallinen muoto ei kuitenkaan
ole sopimuksen patevyyden edellytys. Jos vuokrasopimusta ei ole tehty kirjalli-
sena, vuokrasopimuksen katsotaan olevan toistaiseksi voimassaoleva, vaikka

osapuolet olisivat sopineet maaraaikaisuudesta. Maaraaikainen vuokrasopimus



paattyy sovitun voimassaoloajan umpeuduttua. M&araaikainen vuokrasopimus
voidaan irtisanoa vain, jos vuokralainen kuolee. Vuokralaisen kuollessa kuolin-
pesélla on oikeus irtisanoa vuokrasopimus irtisanomisaikaa noudattaen. ( Kart-
tunen, Koivunen, Laasanen, Sippel, Uitto & Valtonen 2008, 241; Kylékallio
2013, 337.)

2.1.2 Kohtuuttoman sopimusehdon ja vahingonkorvauks en sovittelu

Jos vuokrasopimuksessa on sellainen ehto, joka on kohtuuton tai hyvan tavan
vastainen, niin se voidaan jattda huomioimatta tai sita voidaan sovitella. Kulutta-
jansuojalaissa saadetaan, mita kuluttajan ja elinkeinon harjoittajan vélisen huo-
neenvuokrasopimuksen sovitteluun sovelletaan. Vuokran maaran sovitteluun
sovelletaan mita kuluttajansuojalaissa sdadetaan. Vahingonkorvausta voidaan
sovitella, jos vahingonkorvausvelvollinen ei ole pystynyt estamaan vahinkoa tai
ennakointi on ollut mahdotonta. Lisaksi esimerkiksi osapuolten varallisuus vai-
kuttaa mahdolliseen sovitteluun. Vahinkoa karsineen taytyy ryhtya kohtuullisiin
toimenpiteisiin lisdvahingon estamiseksi. Jos nain ei tapahdu, niin han saa itse

kéarsid vastaavan osan vahingosta. (Kanerva & Kuhanen 2004, 51-59.)

Vuokrasopimuksen kohtuullistamissaannokseen voivat vedota molemmat vuok-
rasuhteen osapuolet, senmukaan kumpi on heikommassa asemassa. Esimerk-
kina vuokranantajan heikompi asema toteutuu, kun vuokranantaja on pieni
asunto-osakeyhti6 ja vuokralainen kauppaketju. Lahtokohtaisesti haetaan aina
kuitenkin tasavertaista likesuhdetta. Vahingonkorvauksen sovittelusaannokset
ovat mahdollisia my6s vuokranantajan hyvaksi, kun aiemmin sovittelusaannok-
set koskivat vuokralaisen maksettavaksi tulevaa korvausta. (Kanerva & Kuha-
nen 2004, 51-58.)

Mikali vuokranantajan vuokraa huoneiston kahdelle vuokralaiselle samanaikai-
sesti, on yleisesti ensimmaisella vuokrasopimuksella etusija. Poikkeuksen tasta
periaatteesta tekee vilpitttmassa mielessa olevan vuokralaisen suojaaminen
kaksoisluovutustilanteessa. Jos vuokralainen on saanut huoneiston hallintaan-
sa, niin hanen ei tarvitse luovuttaa huoneistoa ensimmaisen vuokrasopimuksen
tehneelle vuokralaiselle. Vuokralaisen suoja edellyttaa vilpitonta mieltd vuokra-

laiselta. Kun vilpitdonta mielta arvioidaan, niin noudatetaan yleisia sopimusoi-



keudessa noudatettuja periaatteita. Vuokralainen saa pitaa huoneiston hallin-
nassaan, jos han ei normaalia huolellisuutta noudattaen tiennyt, etta huoneiston
vuokraamisesta oli aiemmin sovittu toisen vuokralaisen tai muun henkilon kans-
sa. Poikkeuksen vilpittdtman mielen suojaan muodostaa, jos kayttdéoikeuden
pysyvyys on kirjattu lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin. Vuokralaisella on oikeus
vahingonkorvaukseen, jos huoneisto onkin vuokrattu jollekin toiselle ja vuokra-
lainen menettda vuokraoikeutensa sen vuoksi. Vahingonkorvaus edellyttaa, etta
vuokralaiselle on ehtinyt syntyé konkreettista vahinkoa; esimerkiksi vuokralai-
nen on aloittanut valmistelemaan muuttoa huoneistoon tai h&n joutuu maksa-
maan korkeampaa vuokraa toisesta vuokraamastaan huoneistosta. (Kanerva &
Kuhanen 2004, 61-62.)

2.1.3 Muita yleisia sddnnoksia

Vuokrasopimuksen velvoitteiden tayttymisen varalle voidaan liittdd vakuus, jotta
velvoitteet tulevat taytetyiksi. Vakuus voidaan saataa seka vuokralaiselle etta
vuokranantajalle. Esimerkiksi vuokralainen on voinut tehda kalliin remontin ja
han haluaa vakuuden silté varalta, ettéa sopimus péaéttyisi ennenaikaisesti. Vuok-
ranantaja voi joutua karsimaan maksamattomien vuokrien tai huoneistolle ai-

heutetun vahingon muodossa. (Kanerva & Kuhanen 2004, 63-77.)

Vuokrasopimuksen ehto, etta vuokralaisella ei ole oikeutta kuitata vuokraa vas-
tasaatavallaan tai ettéd vuokraoikeuden pysyvyyden vakuudeksi ei saa hakea
kiinnitysta, on mitaton. Toimenpiteen, esimerkiksi vuokralaisen muuttopaivan
pois huoneistosta, on tapahduttava sina paivana kuin on sovittu. Mikali toimen-
pidepaiva osuu arkilauantaiksi, joulu- tai juhannusaatoksi, vapunpaivaksi, itse-
naisyyspaivaksi tai pyhainpaivaksi, niin toimenpiteen saa suorittaa ensimmaise-

na arkipaivana. (Kanerva & Kuhanen 2004, 63-77.)

Tiedoksiantojen toimittaminen on riittdvaa, kun lain mukaiset ilmoitukset ja ke-
hotukset lahetetaan kirjatussa kirjeessa vastaanottajan tavallisesti kayttamaan
osoitteeseen. Kun ilmoitus on lahetetty asianmukaisesti, lahettaja voi vedota
iimoitukseen, vaikka se ei tulisi perille vastaanottajalle tai se myodhastyisi. (Ka-
nerva & Kuhanen 2004, 63-77.)



Seka vuokralaisella ettd vuokranantajalla on oikeus saada virka-apua poliisivi-
ranomaiselta. Vuokranantajalla on oikeus pyytaa virka-apua huoneistoon paa-
semiseksi, jos vuokralainen kieltaytyy padstamastéa vuokranantajaa huoneis-
toon. Lisaksi virka-apua voidaan pyytaa, kun vuokranantaja suorittaa huoneis-
tossa muutostdita tai haluaa selvittdd huoneiston kuntoa tai kun huoneistoa ol-
laan vuokraamassa tai myymassa. Vuokralainen voi pyytaa virka-apua esimer-
kiksi siiné tilanteessa, kun vuokralainen on laiminlyényt velvollisuuksiaan ja
vuokranantaja haluaa purkaa sopimuksen ja ryhtyy haatamaan itse vuokralais-
ta. (Kanerva & Kuhanen 2004, 63-77.)

2.2 Liikehuoneiston kayttd, kunto ja kunnossapit o]

Vuokranantaja ja vuokralainen voivat sopia huoneiston kayttéd, kuntoa ja kun-
nossapitoa koskevista velvoitteista seké& oikeuksista. Sopimista on rajoitettu
osittain esimerkiksi liittyen huoneiston kuntoon, hallintaan saamisessa, vuok-
ranantajan vastuusta toimenpiteistdan seka vuokralaisen vastuusta huoneiston

vahingoittumisesta. ( Toikka 2013.)

Vuokranantajan on luovutettava huoneisto vuokralaisen saatavaksi sind paiva-
na, jona vuokralaisella on oikeus saada se hallintaansa. Vuokralaisella on oike-
us purkaa vuokrasopimus, mikali huoneisto ei ole vapaa, silloin kun vuokralai-
sella on oikeus saada se hallintaansa tai viivastyksesta on vuokralaiselle olen-
naista haittaa. Vuokralainen saa luovuttaa enintddn puolet huoneistosta alivuok-
rauksena toisen kaytettavaksi, mikali siitd ei aiheudu vuokranantajalle huomat-
tavaa haittaa tai hairiéta. Tallainen on mahdollista ilman vuokranantajan lupaa.(
Toikka 2013.)

Vuokralaisella on oikeus purkaa vuokrasopimus, jos huoneisto ei vuokrasuh-
teen alkaessa tai sen aikana ole sellaisessa kunnossa, kuin vuokralainen huo-
neiston ian, alueen vastaavaan tarkoitukseen kaytettyjen huoneistojen kunnon
ja muut paikalliset olosuhteet huomioon ottaen kohtuudella voi vaatia. Vuokra-
laisella on oikeus purkaa vuokrasopimus, jos puutteellisuudella on olennainen
merkitys, eikd vuokranantaja kehotuksen saatuaan viivytyksetta huolehdi puut-
teellisuuden poistamisesta. Jos vuokranantaja laiminlyd vuokranantajalle kuulu-

van korjauksen, vuokralainen saa vuokrasopimuksen purkamisen sijasta korjata

10



puutteellisuuden vuokranantajan kustannuksella. Vuokralaisen on kuitenkin
huolehdittava siita, ettd puutteellisuuden korjaamisesta vuokranantajalle aiheu-
tuvat kustannukset pysyvat kohtuullisina. Vuokralaisella ei ole oikeutta ilman
vuokranantajan lupaa tehda muuta korjaus- tai muutostyéta kuin edella tarkoite-
tun puutteellisuuden korjaamiseksi. Toimenpiteet, jotka estavat valittotman va-
hingon, ovat aina sallittuja. Hoitotoimenpiteesta ja korjaus- tai muutostyosta,
joka ei aiheuta olennaista haittaa tai hairiotd vuokraoikeuden kayttdmisessa,
taytyy ilmoittaa vuokralaiselle vahintaéan 14 paivdd ennen tyén aloittamista. (
Toikka 2013.)

Mikali vuokranantaja haluaa suorittaa huoneistossa muun kuin edella tarkoite-
tun korjaus- tai muutostydn, on vuokranantajan ilmoitettava siita vuokralaiselle
vahintdan kuusi kuukautta ennen tyon aloittamista. Huoneiston kunnon tai hoi-
don valvomista varten vuokralaisen on viivytyksetta paastettdva vuokranantaja
huoneistoon. Vuokralaisella on oikeus saada vapautus vuokran maksamisesta
tai vuokra kohtuullisesti alennetuksi siltd ajalta, jolta huoneistoa ei ole voitu

kayttaa tai jolta huoneisto ei ole ollut sovitussa kunnossa. ( Toikka 2013.)

Vuokralaisen on hoidettava huoneistoa huolellisesti eiké vuokralainen ei ole
vastuussa tavanomaisesta kulumisesta. Huoneiston vahingoittumisesta tulee
vipymatta ilmoittaa vuokranantajalle, ja vuokralainen on velvollinen korvaa-
maan vuokranantajalle vahingon, jonka vuokralainen tahallisesti taikka laimin-

lyénnillaan aiheuttaa huoneistolle. (Toikka 2013.)
2.3 Vuokran suuruus

Liikehuoneiston vuokran suuruuteen vaikuttavat monet tekijat, kuten huoneiston
sijainti ja sen kunto, toimialan vuokranmaksukyky ja markkinatilanne. Liséksi
vuokran maaraan voivat vaikuttaa myés muut sopimusvelvoitteet, kuten vastuu
huoneiston korjauksesta ja kunnossapidosta. Myods vuokrasopimuksen pituudel-
la voi olla vaikutusta vuokran m&araan. Liikehuoneiston vuokran maara on va-
paasti sovittavissa osapuolten kesken muistaen kohtuullisuussdannokset. Edel-
lisen vuokralaisen maksamalla vuokralla ei ole merkitysta uutta sopimusta teh-
taessa. Vuokra maaritelladn yhtiojarjestykseen tai rakennuspiirustuksiin perus-

tuvan huoneiston pinta-alan mukaan tai kokonaissummana, jolloin sopimukses-
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sa mainitaan, ettd vuokra ei ole pinta-ala perusteinen. Naille sopimuksille on
ominaista se, etta vuokra pysyy samana, ellei siita sovita uudelleen tai sité yksi-
puolisesti tarkasteta. Muuttuvaan tekijaan sidotut vuokrat ovat myds yleistyneet.
Vuokra maaritellaan talléin prosenttiperusteisena. Tavallisimpina tallaisista
vuokraperusteista ovat lilkevaihto tai liiketoiminnan tuotto. Tallaista vuokrasopi-
musta kaytetddn erilaisissa kauppakeskusten ja kauppaketjujen vuokrasopi-
muksissa. Liikevaihtoon sidotuissa vuokrasopimuksissa on kummallakin sopija-
osapuolella riskinsé. Vuokralainen voi joutua maksamaan ennakoitua enemman
vuokraa tai vuokranantajan vuokratulot jaavat yleista vuokratasoa alhaisemmik-
si. Naissd tapauksissa useimmiten sovitaan vahimmais- ja enimmaisvuokra-
maara. Liikevaihtoon sidotussa vuokrassa erilaiset myyntituotosta tehtavat va-
hennykset voivat aiheuttaa epaselvyyttd. Vuokranantajan kannalta kaikkein sel-
vinta olisi maaritella liikkevaihto siten, ettd myyntituotoista voidaan ainoastaan
vahentdd arvonlisavero. Vuokran perusteena voidaan tarkastella esimerkiksi
kolmen kuukauden liikevaihtoa. Vuokra pystytaan jakamaan myos erikseen niin
sanottuun paaoma- ja hoitovuokraan. Pddomavuokra on sellainen vuokratuotto,
jonka vuokranantaja saa paaomalleen, jonka han on sijoittanut. Hoitovuokralla
katetaan huoneistosta aiheutuvat lammitys-, vakuutus-, vastike-, Kiinteistovero
ja muut sellaiset kustannukset. Tavallista on sopia, ettd vuokralainen maksaa

my0Os sahkosté ja kayttdamastaan vedesta erikseen.(Kasso 2001, 112-114.)

Vuokran kohtuullisuutta arvioitaessa sita verrataan samalla alueella huoneis-
toista maksettuihin vuokriin seka kayttotarkoitukseen. Koska huoneistot ovat
erilaisia, niin poikkeaman on oltava selva. Seka vuokralainen etta vuokranantaja
voivat saattaa tuomioistuimen tutkittavaksi vuokran tai sen maaraytymista kos-
kevan ehdon. Mikéli vuokrasuhde on paattynyt, ei asiaa voi vieda enéaa tuomio-
istuimen paatettavaksi. Vuokranantajalla ei ole oikeutta irtisanoa sopimusta sil-
loin, kun vuokralaisen kanne vuokran kohtuullistamisesta on alioikeuden paéatet-
tavana. Sen jalkeen, kun asunto-oikeus tai kargjaoikeus on antanut paattksen-
s4, ei irtisanomiskielto ole enda voimassa, vaikka paatoksesta valitettaisiinkin
seuraavaan oikeusasteeseen. Tavoitteena on kuitenkin, etta erimielisyydet rat-
kaistaisiin osapuolten kesken. (Kasso 2001, 120-121.)
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2.4 Vuokran maksaminen

Vuokranmaksukautena pidetaan kuukautta tai sellaista ajanjaksoa, jolta vuokra
sopimuksen mukaan on maksettava. Jollei maksuajasta ole muuta sovittu, ra-
hana suoritettava vuokra on maksettava viimeistaan toisena paivana vuokran-
maksukauden alusta lukien. Rahana maksettava vuokra saadaan suorittaa
pankin tai muun maksupalveluntarjoajan valityksella. Jos vuokra maksetaan
muuten kuin rahana, niin siita on sovittava erikseen. Vuokranantajalle maksu-
palveluntarjoajan valityksella suoritettu vuokra katsotaan maksetuksi sind pai-
vana, jona se on maksettu kateisena maksupalveluntarjoajan toimipaikkaan tai
veloitettu maksajan tililta. Jos vuokra suoritetaan muulla tavalla kuin maksupal-
veluntarjoajan valitykselld, vuokranantajan on annettava siitd vuokralaiselle kuit-
ti. Vuokra taytyy maksaa huoneiston hallintaoikeuden kestoajalta ja hallintaoi-
keuden paattymisen jalkeiselta ajalta, jos vuokralainen edelleen kayttaa huo-
neistoa. Huoneiston sijaintipaikkakunnalla vuokra saadaan suorittaa vuokranan-
tajan asunnossa, likehuoneistossa tai muussa vuokranantajan maaraamassa
paikassa. (Laki likehuoneiston vuokrauksesta 31.3.1995/482, 278-288.)

Vuokrasopimusta tehtdessa voidaan sopia vuokran perimisestd ennakolta.
Vuokrasopimuksen ehtoja muutettaessa tai vuokralaisen vaihtuessa voidaan
erityisesta syysta sopia vuokraa suoritettavaksi ennakolta useammalta vuok-
ranmaksukaudelta. Ehto on mitaton, jos vuokralaiselle vuokrasuhteen aikana
muulloin asetetaan velvollisuus maksaa vuokraa ennakolta. Vuokralainen saa
halutessaan aina maksaa vuokraa ennakolta useammalta vuokranmaksukau-
delta kuin mitd on eraantynyt. (Laki likehuoneiston vuokrauksesta
31.3.1995/482, 298.)

2.5 Vuokranantajan vaihtuminen

Vuokranantajan taytyy ilmoittaa vuokralaiselle, mihin vuokranantajan oikeus
antaa huoneisto vuokralle perustuu tai mika rajoittaa vuokranantajan oikeutta
antaa huoneisto vuokralle. Vuokralaiselle taytyy ilmoittaa heti, jos vuokrananta-
jan oikeus hallita huoneistoa paattyy. Jos viimeksi mainittu ilmoitus laimin-
lyédaan, on vuokralaisella oikeus saada korvaus muuttokustannuksistaan ja

laiminlydnnin aiheuttamasta vahingosta, jollei vuokranantaja voi nayttaa, etta
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vuokralainen muutoin tiesi tasta vuokranantajan hallintacikeuden paattymisesta.
(Laki liikehuoneiston vuokrauksesta 31.3.1995/482, 308.)

Jos vuokralle annetun huoneiston kasittava rakennus tai huoneiston hallintaan
oikeuttavat osakkeet vapaaehtoisesti luovutetaan tai siirtyvat toisen omistuk-
seen taikka jos omistusoikeus siirtyy avio-oikeuden, naimaosan, testamentin tai
perintdoikeuden nojalla tai yhteisomistussuhteen purkamisen johdosta, sitoo
vuokrasopimus uutta omistajaa:

1) jos vuokralainen on ennen luovutusta tai saantoa ottanut huoneiston hallin-
taansa

2) jos luovutussopimukseen on otettu maarays vuokrasopimuksen pysyvyydes-
ta tai

3) jos vuokraoikeuden pysyvyyden vakuudeksi on vahvistettu kiinnitys. (Laki
likehuoneiston vuokrauksesta 31.3.1995/482, 318.)

Pakkotaytantoonpanosta puhutaan arkikielessé pakkohuutokauppana. Pakko-
huutokauppa perustuu ulosottolakiin. Taméan perusteena on siviilioikeudellisissa
velkasuhteissa tuomioistuimen paatos, joka on lainvoimainen. Pakkohuutokau-
palla myydyn huoneiston tai kiinteiston hallintaan oikeuttavien osakkeiden uu-
della ostajalla on oikeus purkaa liikkehuoneistoa aiemmin sitonut vuokrasopimus.
Ostaja voi purkaa liikehuoneiston vuokrasopimuksen ilman irtisanomisaikaa.
Vuokrasopimuksesta tiedon saatuaan, ostajalla on kuukauden méaaraaika pur-

kaa vuokrasopimus. (Kasso 2001, 126.)

Osakeyhtion osakkaalla, joka on yhtidjarjestyksen maarayksen johdosta lunas-
tanut siirtyneet osakkeet, on oikeus purkaa vuokrasopimus, mikali sopimus on
tehty silloin, kun lunastusoikeus oli voimassa ja lunastusoikeutta koskeva oi-
keudenkaynti oli vireilld. Vuokrasopimus on téllaisessa tapauksessa purettava
yhden kuukauden kuluessa osakkeiden lunastamisesta tai lunastusoikeutta
koskevasta tuomioistuimen lainvoimaisesta paatoksesta taikka siitd myohai-
semmasta ajankohdasta, jolloin lunastaja sai sopimuksesta tiedon. Oikealla
omistajalla on oikeus purkaa vuokrasopimus yhden kuukauden kuluessa moite-
kanteen johdosta annetun tuomion tultua lainvoimaiseksi tai siitd myohemmasta
ajankohdasta, jolloin omistaja sai sopimuksesta tiedon, jos vuokralle annetun
huoneiston kasittava rakennus tai huoneiston hallintaan oikeuttavat osakkeet

ovat moitekanteen johdosta joutuneet pois huoneiston vuokralle antaneelta
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taikka siltg, jolle rakennus tai osakkeet ovat talta siirtyneet. (Laki likehuoneiston
vuokrauksesta 31.3.1995/482, 338.)

Kun vuokrasopimus paattyy esimerkiksi pakkohuutokaupan johdosta, on vuok-
ralaisella oikeus saada korvaus siltd vuokranantajalta, joka oli vastuussa vuok-
rasuhteen pysyvyydesta. Hyvin usein velallisella ei ole maksukykya tahan vas-
tuuseen. Tassa tullaan siihen tilanteeseen, ettd myos vuokralaisen hyvaksi olisi

asianmukaista sopia vakuus. (Kasso 2001, 130.)
2.6 Liikehuoneiston vuokraoikeuden siirto ja jatkam inen

Lain mukaan vuokralaisella ei ole oikeutta siirtéa vuokraoikeuttaan ilman vuok-
ranantajan lupaa, jollei siitd ole erikseen vuokrasopimuksessa sovittu. Mikéali
vuokrasopimuksen mukaan vuokralainen saa siirtda vuokraoikeutensa, on siita
valittomasti ja kirjallisesti ilmoitettava vuokranantajalle. (Laki liikehuoneiston
vuokrauksesta 31.3.1995/482, 368.)

Jos vuokralainen harjoittaa kaupparekisteriin merkitylla toiminimell& huoneistos-
sa liiketta, joka on osaksi tai kokonaan sita varten vuokrattu, vuokralaisella on
oikeus siirtda huoneiston vuokraoikeus ilman vuokranantajan lupaa. Vuokranan-
taja voi vuokrasopimuksessa kieltdd siirron tai hanella voi olla perusteltu syy
vastustaa vuokraoikeuden siirtoa. (Laki likehuoneiston vuokrauksesta
31.3.1995/482, 378.)

Vuokralaisen tulee ilmoittaa viimeistaan kaksi kuukautta ennen vuokraoikeuden
siirtoa kirjallisesti vuokranantajalle. Ellei vuokranantaja hyvéksy siirtoa, hdnen
on kuukauden kuluessa ilmoituksen saamisesta toimitettava peruste tuomiois-
tuimen tutkittavaksi. Jos tuomioistuin hyvéksyy syyn, vuokraoikeuden siirto kiel-
letd&n. Vuokralaisen kuollessa vuokrasopimus pysyy voimassa ja kuolinpesa on
vastuussa vuokraehtojen tayttamisestd. Kuolinpesélla on kuitenkin oikeus irti-
sanoa vuokrasopimus toistaiseksi voimassa olevan sopimuksen ehdoin. (Laki
likehuoneiston vuokrauksesta 31.3.1995/482, 388.)

Mikali likehuoneiston on vuokrattuna kahdelle osakkaalle, on mahdollista, etta
kuolinpesa jatkaa huoneiston vuokrausta yhdessa toisen osakkaan kanssa. Jat-

kamisesta tulee kirjallisesti ilmoittaa vuokranantajalle kolmen kuukauden kulu-
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essa toisen osakkaan kuolemasta. Vuokranantaja voi kuitenkin perustelluin syin
rajoittaa vuokralaisen, kuolinpesan tai sen osakkaan oikeutta vuokraoikeuden
siirtoon tai jatkamiseen. (Laki liikehuoneiston vuokrauksesta 31.3.1995/482,
388.)

Vuokranantajalla on oikeus purkaa sopimus, kun kyseessd on vuokralainen,
jonka omaisuus on luovutettu konkurssiin eikd konkurssipesa ole kuukauden
madaraajassa ilmoittanut vuokranantajalle ottaakseen vastatakseen vuokraehto-
jen tayttdmisen. (Laki likehuoneiston vuokrauksesta 31.3.1995/482, 398.)

Konkurssipeséa vastaa kuitenkin vuokrasopimuksesta aiheutuvien velvollisuuk-
sien tayttamisesta siltd ajalta, kun liikehuoneisto on konkurssipesan kaytossa. .
(Kasso 2001,135.)

2.7 Vuokrasopimuksen irtisanominen

Vuokrasuhteen irtisanominen on yksipuolinen oikeustoimi. Sopimus irtisanomi-
sesta on kuitenkin kaksipuolinen oikeustoimi, jolloin molempien osapuolten tu-

lee olla asiasta samaa mielta. (Kasso 2001,144.)

Vuokrasopimusta irtisanottaessa vuokranantajan tulee ilmoittaa irtisanomisen
peruste. Vuokralainen ei tarvitse paasaantoisesti mitdan erityista syyta. Toistai-
seksi voimassaoleva vuokrasopimus voidaan irtisanoa milloin tahansa. Irtisa-
nomisesta voidaan sopia vuokrasuhteen aikana tai jopa irtisanomisen aikana

molempien osapuolten kesken. (Kasso 2001,145.)

Mikali vuokrasopimuksen on maaraaikainen, sopimus sitoo molempia osapuolia

eika sita nain ollen voida ilman patevaa syyta irtisanoa kesken sopimuskauden.

Tallaisia tilanteita ovat LHVL:n mukaan huoneiston kuntoon (188), pakkohuuto-
kauppaan (328) tai vuokralaisen kuolemaan liittyvat tilanteet (388). (Kasso
2001,145.)

Liikehuoneiston vuokrasopimuksen irtisanomisaika on vapaasti sovittavissa.
Yleisimmin irtisanomisaika on vuokralaiselle yksi kuukausi ja vuokranantajalle
kolme kuukautta. Irtisanomisaika lasketaan sen kalenterikuukauden viimeisesta
paivastad, jonka aikana irtisanominen suoritetaan. (Laki liikehuoneiston vuokra-
uksesta 31.3.1995/482, 428.)
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Vuokranantajan tulee aina ilmoittaa vuokrasopimuksen irtisanomisesta kirjalli-
sesti, ja siita tulee kayda ilmi sekd vuokrasuhteen paattymisajankohta seka irti-
sanomisen peruste. Mikali vuokralaiselle vaaditaan haatoa, irtisanomisilmoituk-
sen korvaa kirjallinen haaste missa vaaditaan vuokrasuhteen paattymista seka
haatoa. (Kasso 2001,148.)

Jos ei tiedetd, kuka vuokralainen on, irtisanomisilmoitus voidaan antaa vuokra-
laiselle tiedoksi julkaisemalla se virallisessa lehdessa ja lisaksi toimittamalla
siitéd tiedonanto huoneistoon, jota vuokrasuhde koskee. IlImoituksen katsotaan
tulleen talldin vuokralaisen tietoon lehden ilmestymispaivana. (Laki likehuoneis-
ton vuokrauksesta 31.3.1995/482, 438.)

Vuokralaisen irtisanoessa toistaiseksi voimassa olevan vuokrasopimuksen on
toimitettava tasta kirjallinen ilmoitus joko vuokranantajalle tai sille, joka perii
vuokran vuokranantajan puolesta (rahalaitosta lukuun ottamatta). Ellei irtisano-
misperusteen olemassaoloa edellytetd, ei vuokralaisen tarvitse ilmoittaa mitaén
syyta irtisanomiseen. Seuraavissa tapauksissa irtisanomisen peruste on mainit-
tava : kuolinpeséan irtisanoutuminen maaraaikaisesta vuokrasopimuksesta, irti-
sanominen yksityishenkilon velkajarjestelyn tai yrityssaneerauksen johdosta.
(Laki likehuoneiston vuokrauksesta 31.3.1995/482, 438.)

Tuomioistuimen on vuokralaisen vaatimuksesta julistettava vuokranantajan suo-
rittama irtisanominen tehottomaksi, jos

1) irtisanomisen perusteena on vuokran tai vuokran maaraytymista koskevan
ehdon tarkistaminen ja pyydettya vuokraa tai vuokran maaraytymista koskevaa
ehtoa olisi 5 8:n perusteella pidettava kohtuuttomana; tai

2) irtisanomista on vuokralaisen olosuhteet huomioon ottaen pidettava muutoin
kohtuuttomana eika irtisanomiseen ole hyvaksyttavaa syyta.

Vaatimus irtisanomisen julistamisesta tehottomaksi on pantava vireille vuok-
rasuhteen kestaessa ja viimeistddn kuukauden kuluttua irtisanomisen tiedok-
sisaannista. Oikeudenkaynnin aikana vuokrasuhde jatkuu entisin ehdoin. (Laki
likehuoneiston vuokrauksesta 31.3.1995/482, 448.)

Vuokralaisella on oikeus korvauksiin, mikali han on tehnyt vuokrasuhteen voi-
massaoloaikana vuokratussa huoneistossa sen arvoa nostattavia korjaus- tai
muutostoitd. Vuokralainen on oikeutettu korvauksiin myds, jos liikehuoneiston
seuraava haltija aloittaa samanlaista liiketoimintaa liikkehuoneistossa, jossa on

vahintaan kaksi vuotta harjoitettu vuokrasopimuksen perusteella kauppaa, kasi-
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tyota, teollista liikettd tai muuta ansiotoimintaa. (Laki likehuoneiston vuokrauk-
sesta 31.3.1995/482, 458.)

Vuokralaisen oikeutta saada edella mainittuja korvauksia ei voida sopimuksella
heikentdd, ne ovat pakottavia. Vuokrasuhteen osapuolet voivat kuitenkin sopi-
muksella sopia vuokralaiselle maksettavista lisdkorvauksista, jolloin korvauksen

maksamisessa noudatetaan, mitd on sovittu. (Kasso 2001,152.)

Vuokralaisen laiminlyddessa velvollisuutensa vuokrasuhteen irtisanomisen jal-
keen han kuitenkin menettaa oikeutensa. Mikali laiminlydnti on vahainen, vuok-
ralainen ei kuitenkaan meneté oikeuttaan. (Laki likehuoneiston vuokrauksesta
31.3.1995/482, 468.)

2.8 Vuokrasopimuksen purkaminen ja lakkaaminen

Vuokralaisella tai vuokranantajalla on mahdollisuus purkaa vuokrasopimus lais-
sa mainituilla, toisen osapuolen toiminnasta johtuneilla perusteilla. (Kasso
2001,154.)

Vuokranantajalla on oikeus purkaa vuokrasopimus,

1) jos vuokralainen laiminly® suorittaa vuokran sdadetyssa tai sovitussa ajassa;

2) jos vuokraoikeus siirretdan taikka huoneisto tai sen osa muutoin luovutetaan
toisen kaytettavaksi vastoin tAman lain sdannoksia

3) jos huoneistoa kaytetddn muuhun tarkoitukseen tai muulla tavalla kuin vuok-
rasopimusta tehtédessa on edellytetty

4) jos vuokralainen viettaa tai sallii vietettdvan huoneistossa hairitsevaa elamaa:
5) jos vuokralainen hoitaa huoneistoa huonosti

6) jos vuokralainen huoneistossa rikkoo, mita terveyden tai jarjestyksen sailyt-
tamiseksi on saadetty tai maaréatty tai

7) vuokralainen olennaisella tavalla muutoin rikkoo sitéa, mitd huoneiston osalta
on sovittu. (Laki likehuoneiston vuokrauksesta 31.3.1995/482, 488.)

Vuokranantaja on velvollinen antamaan vuokralaiselle varoituksen ennen pur-
kamisilmoituksen antamista. Jos vuokralainen varoituksen saatuaan viivytykset-
ta tayttda velvollisuutensa, ei vuokranantajalla ole oikeutta purkaa vuokrasopi-

musta. Mikali vuokralaisen menettely on toistuvaa ja aiempia varoituksia on jo
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annettu, on vuokranantajalla oikeus vuokrasopimuksen purkuun. (Laki liikehuo-
neiston vuokrauksesta 31.3.1995/482, 498.)

Vuokralaisella on oikeus purkaa vuokrasopimus

1) jos vuokralaisen tai vuokralaisen palveluksessa olevan terveydelle aiheutuu
iImeista vaaraa huoneiston kayttamisesta sopimuksessa edellytettyyn tarkoituk-
seen;

2) jos huoneisto tai osa siitéa on joutunut pois vuokralaisen hallinnasta

3) jos vuokranantaja olennaisesti rikkoo sitd, mita huoneiston osalta on sovittu.
(Laki liikehuoneiston vuokrauksesta 31.3.1995/482, 508.)

Vuokranantajalla on oikeus saada korvausta vuokralaisen menettelyn johdosta
purkautuneen vuokrasopimuksen aiheuttamiin vahinkoihin. Jos taas vuokraso-
pimus purkautuu vuokranantajan viaksi luettavasta syysta, taman laiminlyon-
neista tai muusta huolimattomuudesta, on vuokralaisella oikeus saada korvaus
(Laki liikehuoneiston vuokrauksesta 31.3.1995/482, 518.)

Vuokranantaja ei voi purkaa vuokrasopimusta muulla kuin laissa saadetylla pe-
rusteella. Osapuolten valilla voidaan kuitenkin sopia, ettd vuokralainen on oi-
keutettu purkamaan vuokrasopimuksen muulla kuin laissa saadetylla perusteel-
la. (Laki liikehuoneiston vuokrauksesta 31.3.1995/482, 528.)

Vuokrasopimuksen purkamisesta tulee ilmoittaa aina kirjallisesti, oli sitten vuok-
ralainen tai vuokranantaja. [Imoitus tulee toimittaa todistettavasti. lImoituksesta
tulee kayda ilmi purkamisperuste, ja jos vuokrasuhde halutaan paattaa vasta
myOhemmin, on ilmoitettava vuokrasuhteen paattymisen ajankohta. Yleensa
purkamisilmoituksen tiedoksiannosta vuokrasuhde pdaattyy valittomasti. (Laki
likehuoneiston vuokrauksesta 31.3.1995/482, 538.)

Vuokrasopimuksen lakkaaminen tapahtuu vain, jos huoneisto tuhoutuu tai vi-
ranomainen kieltdd sen kayttdmisen vuokrasopimuksessa edellytettyyn tarkoi-
tukseen. Viranomaisen paatbksen taytyy kuitenkin olla taytantéonpanokelpoi-
nen eli lainvoimainen, jotta vuokrasopimus lakkaa. (Furuhjelm & Kinnunen
2012, 74.)
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2.9 Muutto liikkehuoneistosta

Vuokrasopimuksen paattymisen jalkeinen arkipaiva on muuttopaiva. Kun ky-
seessa on maardaikainen vuokrasuhde, muuttopaivan siirtdminen ei ole mah-
dollista. Toistaiseksi voimassa olevan vuokrasuhteen muuttopéivaéa voi tuomio-
istuin vuokralaisen pyynnosté siirtda, mikali uuden liikehuoneiston hankkiminen
ja huoneistossa harjoitettavan toiminnan lopettaminen muuttopaivaan mennes-
sa vaikeuttaisivat vuokralaisen toimeentulomahdollisuuksia kohtuuttomasti. (La-
ki liikehuoneiston vuokrauksesta 31.3.1995/482, 558- 568.)

Vuokralaisella on irtisanomisen tiedoksiannon jalkeen seitseman péaivaa aikaa
panna tuomioistuimessa vireille kanne muuttopaivan siirtdmisesta. Oikeuden-
kaynnin ajan vuokrasuhde jatkuu entisin ehdoin. Mikéli vuokralaisen kanne hy-
latd&n, tuomioistuin velvoittaa vuokralaisen muuttamaan huoneistosta valitto-
masti. Tuomioistuimen hyvaksyessa muuttopéaivan siirron vuokrasuhde jatkuu

normaalisti annettuun muuttopéivaan asti. (Kasso 2001,165.)
2.10 Liikehuoneiston edelleenvuokraus

Vuokrasopimuksessa voidaan sopia ehto tai vuokranantaja voi erikseen antaa
luvan, ettd vuokralaisella on oikeus vuokrata huoneisto edelleen yhdelle tai
useammalle omalle vuokralaiselleen. (Laki liikehuoneiston vuokrauksesta
31.3.1995/482, 598.)

Jos huoneiston edelleen vuokralle antaneen vuokralaisen vuokrasopimus paat-
tyy sen johdosta, etta

1) vuokralainen on sopinut vuokranantajansa kanssa vuokrasopimuksen paat-
tymisesta taikka irtisanonut tai purkanut vuokrasopimuksen,

2) vuokranantaja on purkanut tdmén vuokrasopimuksen vuokranmaksun laimin-
lydnnin johdosta tai siité syystd, ettei sovittua vakuutta ole asetettu tai ettéa vuok-
ralaisen omaisuus on luovutettu konkurssiin, taikka

3) vuokralaisena olevan oikeushenkilon purkamista tai lakkaamista koskeva
menettely on pantu vireille,

on vuokralainen velvollinen korvaamaan huoneistoa hallussaan pitavalle vuok-
ralaiselleen huoneiston hallinnan paattymisesta aiheutuneen vahingon. (Laki
likehuoneiston vuokrauksesta 31.3.1995/482, 598.)
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Jos huoneistoa hallitseva vuokralainen menettelee 48 8:n kohdassa tarkoitetulla
tavalla, on vuokranantajalla oikeus purkaa vuokralaisen ja edelleen vuokran-
neen vuokralaisen valinen vuokrasopimus. (Laki likehuoneiston vuokrauksesta
31.3.1995/482, 608.)

2.11 Liikehuoneiston alivuokraus

llman vuokranantajan lupaa on mahdollista, etta vuokralainen luovuttaa enin-
taan puolet liikehuoneistosta alivuokralaisen tai muutoin toisen kaytettavaksi.
Talloin siita ei saa koitua vuokranantajalle hairiotd tai huomattavaa haittaa.
Vuokrasopimuksessa voidaan kuitenkin sopia alivuokrauskiellosta. Alivuokrauk-
sesta huolimatta varsinainen vuokralainen vastaa edelleen vuokrasopimuksen
ehdoissa mainituista velvollisuuksista sekd aiheuttamistaan vahingoista. (Furuh-
jelm & Kinnunen 2012,42.)

2.12 Liikehuoneiston saneeraus ja vuokrasopimuksen paattyminen

Ari saarnilehdon Edilexissa julkaistu artikkeli (2012) "Liikehuoneiston saneeraus
ja vuokrasopimuksen paattyminen” kasittelee monipuolisesti kyseista aihetta.
Artikkelissa on selvitetty, onko vuokranantajalla oikeus ryhtya saneeraamaan
Kiinteistddan, ja lopettaa samalla liikehuoneiston vuokrasopimukset seka tyhjen-

taa rakennus.

Saarnilehdon artikkelin mukaan vuokranantajalla on tarve saada vuokrasuhteet
paattymaan ennen korjauksen alkamista, koska vuokrasopimukset eivat ole
voimassa korjauksen jalkeen, jos huoneistot eivat ole saneerauksen jalkeen
entisid. Jos huoneistoa ei ole enda korjaustbiden jaljiltd olemassa, palaaminen
on mahdotonta. Vuokralaiset joutuvat monesti jattamaan vuokraamansa huo-
neiston kesken suunnitellun vuokra-ajan, jos rakennukset on luovutettu eteen-

pain kokonaisina tai osina vuokrasopimuksin, jotka eivat paaty samanaikaisesti.

Artikkelissa Saarnilehto pohtii kysymystd, voiko vuokranantaja saada vuok-
rasuhteen paattymaan, jos siirtdminen ei ole mahdollista tai vuokranantajalla ei
ole oikeutta vastoin vuokralaisen tahtoa siirtdd héanta kayttamaan toista huo-

neistoa. Liikehuoneiston vuokrasopimus on sitova koko sopimuksen voimassa
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olon ajan ja sopimuksen sisalté ei muutu elleivat osapuolet sitd muuta. Sopimus

ei ole yksipuolisesti muutettavissa ellei siité ole sovittu.

Liikehuoneiston vaihtuessa kesken vuokrakauden muuttuu kaksi vuokrasopi-
muksen oleellista sopimusehtoa eli liikehuoneisto ja vuokra. Saneerauksen jal-
keen edesséd on uuden vuokrasopimuksen tekeminen kunnostetuista tiloista,
koska muutokset alkuperdiseen sopimukseen ovat niin merkittavia. Vanha so-
pimus on paattynyt ja se korvataan uudella. Vuokranantaja ei voi pakottaa vuok-
ralaista toiseen huoneistoon korjauksen ajaksi. Kun liiketilan pienentyminen on
johtunut vuokranantajan syysta, vuokranantaja on vahingonkorvausvelvollinen
likehuoneiston vuokrausta koskevan lain 51 8:n 2 momentin mukaan. Jos
vuokranantaja on purkanut vuokrasopimuksen korjauksen varjolla on han myo6s

silloin korvausvelvollinen.

Liikehuoneiston vuokrauksesta annetun lain sdanndsten mukaan huoneiston
kayton estyminen johtaa siis vuokrasuhteen paattymiseen, ei huoneiston vaih-
tamiseen. Toisen sopijapuoli voi yksin saada sopimuksen muuttumaan vain, jos
sopimus on kohtuuton. Silloin sen ehtoa voidaan sovitella. Liiketaloudellinen syy

voi olla hyvéksyttava syy irtisanomiselle. (Saarnilehto 2012.)

Toistaiseksi jatkuvan vuokrasopimuksen irtisanominen tulee kysymyksen liike-
huoneiston vuokrauksesta annetun lain 41- 488 mukaan, ellei toisin ole sovittu.
Maaraaikainen sopimus paattyy maaraajan kuluttua ilman irtisanomista liike-
huoneistojen vuokrausta koskevan lain 3 8:n 2 momentin mukaan. Oikeustoimi-
lain 30 8:n mukaan oikeustoimi ei sido, jos se on saatu aikaan petollisella viette-
lylla. Merkittavaa on, etta irtisanomiskieltoa ei voida kiertdd ryhtymalla sanee-
raamaan huoneistoa niin, ettd sopimus kaytannossa loppuu, kun saneerauksen
jalkeen ei ole endé huoneistoa olemassa. Kyse on sopimusrikkomuksesta, joka
oikeuttaa vuokralaisen purkamaan sopimuksen. Vuokrasopimus lakkaa myds,
kun huoneisto tuhoutuu tai viranomainen kieltdd sen kayttamisen sovittuun tar-
koitukseen. (Saarnilehto 2012.)

Liikehuoneiston vuokrauksesta annetusta laista ei siis 10ydy perusteita vuokra-
sopimusten ennenaikaiseen lopettamiseen vuokranantajan aloitteesta. Sanee-

rauksen mahdollisuus tulee ottaa huomioon vuokrasopimusta tehtéessa, ja jos
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tata ei ole tehty, niin vuokralaisten kanssa tulee sopia siitd, ettd he sallivat sa-
neerauksen. Molempien osapuolien taytyy hyvaksya sopimuksen ehdot. (Saar-
nilehto 2012.)

Vuokralaisella on kuitenkin oikeus purkaa vuokrasopimus liikehuoneiston vuok-
rausta koskevan lain 18 8:n 2 momentin mukaan, jos huoneisto tulee puutteelli-
seen kuntoon ja silla on olennainen merkitys. Vuokralainen voi purkaa sopimuk-
sen myds 50 8:n 1 momentin 1-kohdan mukaan, jos vuokratun huoneiston kayt-
taminen on terveydelle vaarallista ja 2-kohdan mukaan, jos huoneisto tai osa
huoneistoa on joutunut pois vuokralaisen hallinnasta. Korvaavan huoneiston
luovuttamisesta vuokralaisen kayttoon ei ole saannodsta ja korjaustyot voivat
oikeuttaa vuokralaisen purkamaan sopimuksen saman lain 19 8 mukaan.
(Saarnilehto 2012.)

3 Liikeaikalaki

Liikeaikalaki koskee hallituksen esitysta eduskunnalle vahittaiskaupan seka par-

turi- ja kampaamoliikkeen aukioloajoista annetun lain 4 §:n muuttamisesta.

Valtioneuvoston selonteon (VNS 5/2012 vp) mukaan Suomessa on noin 80
kauppakeskusta, joissa tydskentelee noin 34 000 henkil6d. Kuluttajatutkimus-
keskuksen vuodelta 2011 olevan selvityksen mukaan kauppakeskuksissa sijait-
see yleensa 20 — 100 liiketta ja niissa kay vuosittain 1 — 10 miljoonaan asiakas-
ta.(HE210/2013.)

Esityksessa ehdotettiin saanndsta muutettavaksi siten, ettd kauppakeskukses-
sa, tai vastaavassa myymalakeskittymassa sijaitsevalla vahittaiskauppa- seka
kampaamo- ja parturilikkeell& olisi oikeus pitaa likkeensa suljettuna yhtena va-
litsemanaan viikonpaivana kerran viikossa. Sdanntksen muuttaminen koskee
elinkeinonharjoittajaa, jonka yhdessa tai useammassa liikkeesséa tydskentelee

saanndllisesti yhteensa enintaan viisi henkildéa. (Edilex, HE210/2013.)

Esityksen mukaan laki on tarkoitettu tulemaan voimaan 30. paivana huhtikuuta
2014 ja sita voidaan soveltaa my0s ennen lain voimaantuloa tehtyyn sopimuk-
seen seka siihen rinnastettaviin jarjestelyihin. Edella mainitut sopimukset on
saatettava tdman lain mukaisiksi viiden kuukauden kuluessa lain voimaantulos-
ta. (Edilex, HE210/2013.)
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3.1 Perustelut

Kauppojen aukioloa koskeva laajennettu saantely (945/2009) on ollut voimassa
vuodesta 20009.

Kauppakeskusten aukioloajoista paatettdessa kannattavuutta tarkastellaan suh-
teessa viikon aukiolotunteihin. Kauppakeskusten aukioloaikoihin vaikuttavat
monet tekijat kuten markkinatilanne, kuluttajakysynta, keskuksen sijainti ja valit-
tu palvelukonsepti. Kaupan kilpailutilanteeseen vaikuttaa myds verkkokaupan
kasvu. Kauppakeskukset kilpailevat verkkokaupan kanssa, jossa kuluttaja voi
asioida haluamanaan ajankohtana. Kauppakeskusten kilpailuasemaan suh-
teessa verkkokauppaan vaikuttavat keskuksen saavutettavuus, kuluttajien tar-
peita vastaavat aukioloajat sek& kokemus kauppakeskuksessa asioinnista. (Edi-
lex, HE210/2013.)

Edella mainitun selonteon mukaan kauppakeskuksissa sijaitsevien myymaloi-
den kannattavuus on heikentynyt 32 prosentilla laajentuneiden aukioloaikojen
seurauksena. Liikkeen pitdminen avoinna sunnuntaisin on ollut paaosin kannat-
tamatonta kahdelle kolmasosalle. Useimmiten kauppakeskusten aukioloajoista
on maarayksia kauppakeskusyhdistysten saannoissa, ja monet yrittajat ovatkin
tata kautta sitoutuneet noudattamaan yhdistysten saantéja ja joutuvat noudat-

tamaan kauppakeskuksen aukioloaikoja. (Edilex, HE210/2013.)

Kuluttajatutkimuskeskuksen selvitys vuodelta 2011 kertoo, ettd kauppakeskuk-
sissa toimivista yrittajista 61 prosenttia kertoo, etta laajentuneet aukioloajat ovat
heikentaneet heidan jaksamistaan. Joka neljas kauppiasyrittdja, joka harjoittaa
toimintaansa kauppakeskuksissa ei ehdi pitAmé&an vapaapaivia, ja naista yli 70
prosenttia toimi 2 - 5 tyontekijan yrityksessa. Yli 50 henkilon ja yhden hengen
yrityksissa ei vapaapaivan pitaminen ollut ongelmallista. (Edilex, HE210/2013.)

Selvityksesta kavi ilmi myos, ettd 40 prosenttia yrityksista koki toiminnan jatku-
neen entiseen mallin nykyisen lain voimaantultua. Vuodelta 2012 tehty selvitys
paljastaa vaativan kaupan keskittymissa sijaitsevista kaupoista 45 prosentin
olleen auki viikon jokaisena paivana. Suomen yrittdjien ja Erikoiskaupan liiton
selvitys vuodelta 2012 kertoo, ettd noin kolmanneksella kyselyyn vastanneista
yrittgjista ei ollut mahdollisuutta liikeaikalain 4 8:n tarkoittamaan liikkkeen suljet-

tuna pitdmiseen yhtena paivana viikossa. (Edilex, HE210/2013.)
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3.2 Ehdotetut muutokset

Liike-aikalain 4 8:4& ehdotettiin muutettavaksi siten, etta elinkeinonharjoittajalla
olisi oikeus pitda kauppakeskuksessa tai vastaavassa myymalédssa sijaitseva
kampaamo-, parturi- tai vahittaiskauppaliikkeensa suljettuna viikoittain yhtena
valitsemanaan viikonpaivana ilman tapauskohtaista harkintaa. Sellaisena kalen-
teriviikkona ei kuitenkaan oikeutta ole, jolloin kauppaa ei saa harjoittaa kaikkina
viikonpaivina. (Edilex, HE210/2013.)

Tavoitteena esityksella on parantaa pienyrittdjan asemaa kauppakeskuksissa
poistamalla nykyisen sd&nnoksen tulkinnanvaraisuus. Oikeudellinen epévar-
muus ja sopimusosapuolten epatasa-arvoinen asema ovat johtaneet siihen,
ettei elinkeinonharjoittajan oikeus pitaa liikettdan suljettuna ole toteutunut lain-
saatajan tarkoittamalla tavalla. Ehdotuksessa liikkeen suljettuna pitamiseen liit-
tyvia ehtoja ei saannella yksityiskohtaisesti. Kauppakeskusten liiketoiminnallis-
ten erojen, kausivaihteluiden ja liiketoimintaympariston muutosten vuoksi vaadi-
taan joustavaa huomioimista. Myos keskuksen sijainnin ja kysynnan kausiluon-
teisuus vaikuttavat kannattaviin aukioloaikoihin. Ehdotuksen mukaan pienyritta-
ja, joka toimii kauppakeskuksessa, saa paattaa mina viikonpaivana liike voisi
olla suljettuna. Paatbsvalta turvaa pienyrittgjdn aseman ja on joustava ratkaisu.
Mikali pienyrittajat paatyvat keskenaan erilaisiin ratkaisuihin, se saattaa olla
mahdollinen haitta. Elinkeinonharjoittajat, jotka toimivat kauppakeskuksissa,
voivat vapaaehtoisesti noudattaa mahdollisimman yhtendisia aukioloaikoja.
(Edilex, HE210/2013.)

3.3 Esityksen vaikutukset

Elinkeinonharjoittajalla on vapaus paattaa liikkeen suljettuna pitdmisesta ilman
perusteluvelvollisuutta. Todenné&kdisesti aukiolon kannattavuus seka yrittajan
jaksaminen vaikuttavat pienyrittdjan harkintaan. Esitys turvaa nykyista laajem-
man oikeuden viikoittaiseen lepopaivaan seka paatosten tekoon. (Edilex,
HE210/2013.)

Etukateen on vaikea arvioida, miten pienyrittdjien likkeiden suljettuna pitaminen
yhtend paivana viikossa mahdollisesti nykyistad laajemmin, vaikuttaisi kauppa-
keskuksissa asioivien maaraan ja elinkeinonharjoittajien liikevaihtoon. Kauppa-
keskuksissa parhaat asiakasvirrat ovat arki-iltaisin ja viikonloppuisin. Kauppa-
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keskusten asiakasméaéarat saattavat vahentya erityisesti sunnuntaisin, jos pien-
yrittajat valitsevat yleisesti sunnuntain viikonpéaivéksi, jolloin liike olisi suljettuna.
Pienyrittdjien taloudellista asemaa kannattamattomasta aukiolosta luopuminen
parantaisi, mutta muiden kauppakeskuksissa sijaitsevien yritysten kannattavuus
saattaisi heikentya. (Edilex, HE210/2013.)

Ehdotus saattaa siis myds heikentda yrittajien tuloja. Varsinkin pienyrittdjien
asema saattaa heikentya, kun niiden paasy kauppakeskuksiin hankaloituu, jos
niihin etsitdéan mieluummin yhtenaisia aukioloaikoja noudattavia elinkeinonhar-

joittajia.
3.4 Saannoksen voimaantulo

Edella mainitun mukaisesti ehdotus tuli voimaan 30. huhtikuuta 2014. S&&dnn6s
turvaa pienyrittajan aseman paattaa liikkeenséa aukioloajoista seké sallii liikkeen
noudattavan halutessaan kauppakeskuksen aukioloaikoja.

Saannos koskee myds ennen vuotta 2009 tehtyja sopimuksia, ja ne on saatet-
tava lilkeaikalain mukaisiksi viiden (5) kuukauden kuluessa lain voimaantulosta

eli 1.9.2014 mennessa.
Liikeaikalain 4 §:

Elinkeinonharjoittajalla on oikeus pitaa valitsemansa viikonpaivan ajan kauppa-
keskuksessa tai vastaavassa myymalakeskittymassa sijaitseva vahittaiskauppa
ja parturi- ja kampaamoliikkeensa suljettuna sellaisena

kalenteriviikkona, jonka jokaisena viikonpadivdnd saa harjoittaa ammattimaista
vahittaiskauppaa ja parturi- ja kampaamoliiketta.

Edelld 1 momentin vastainen sopimusehto ja muu siihen rinnastettava jarjestely
on elinkeinonharjoittajaa kohtaan tehoton. Mita tassa pykalassa saadetaan, so-
velletaan elinkeinonharjoittajaan, jonka 1 momentissa tarkoitetuissa liikkeissa
tydskentelee sdanndbllisesti yhteensa enintéén viisi henkil6a.

4 Oikeustapaukset

Liikehuoneistojen vuokrasopimuksista voi syntya ristiriitatilanteita, jos osapuolet

eivat ole tietoisia oikeuksista ja velvollisuuksistaan. Vuokrasopimuksia tehdesséa
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lain tunteminen on ensiarvoisen tarkedd. Useita ristiriitatilanteita on jouduttu

kasitteleméaan oikeudessa.
4.1 KKO:2004:34

KKO:2004:34 tapauksessa oli kysymys siitd, oliko vuokralaisella oikeus
4.2.2000 irtisanoa vuokrasopimus paattymaan jo 31.8.2000. Liikehuoneiston
vuokrasopimuksen ehdon mukaan vuokrasopimus oli maardaikainen ja pituu-
deltaan viisi vuotta paattyen 30.6.2000, minka jalkeen vuokrasopimus jatkuisi
toistaiseksi voimassa olevana sopimuksena, jonka irtisanomisaika oli kuusi
kuukautta. Osallisina Tapio Vikevéainen (vuokranantaja) ja Metsahallitus (vuok-

ralainen).
4.1.1 Oulun asunto-oikeuden tuomio 21.9.2001

Tapio Vikevainen vaati likehuoneiston vuokrasopimuksen perusteella Metséhal-
litukselta vuokria (208 368 markkaa korkoineen) 1.9. - 31.12.2000 véliselta ajal-
ta. Metsahallitus vastusti kannetta, koska vuokrasopimus oli paattynyt
31.8.2000. Metsahallitus oli irtisanonut vuokrasopimuksen 4.2.2000 eli kuuden

kuukauden irtisanomisaika tayttyy.

Asunto-oikeus lausui perusteluinaan, etta 2.12.1994 laaditun vuokrasopimuksen
2.4 - kohdan mukaan vuokrasopimus oli m&éardaikainen (5 v). Sopimus paattyi
30.6.2000 ja taméan jalkeen vuokrasopimus jatkui toistaiseksi voimassa olevana
sopimuksena. Sopimuksen irtisanomisaika seka vuokranantajan etta vuokralai-
sen puolelta oli kuusi kuukautta. Vuokralaisella oli etuoikeus neuvotella vuokra-

sopimuksen jatkamisesta tdman vuokrasopimuksen paattyessa.

Asunto-oikeus katsoi, ettd kysymyksessa oli ollut yksi toistaiseksi voimassa ole-

va vuokrasopimus, joka oli voitu saattaa paattymaan ensimmaisen kerran
30.6.2000. Tama perustui esitettyyn asiantuntijalausuntoon. Kantaja (Vikevai-
nen) ei ollut nayttanyt, etta asianosaiset olisivat tarkoittaneet tehda kaksi erillista
sopimusta eli mééaréaikaisen vuokrasopimuksen ja toistaiseksi voimassa olevan
vuokrasopimuksen, joka olisi voitu sanoa irti vasta méaaraaikaisen vuokrasopi-
muksen paatyttya. Taman takia vuokrasopimus oli voitu sanoa puolin ja toisin

irti kuuden kuukauden irtisanomisajalla edella mainittu aikaisin paattymisajan-
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kohta 30.6.2000 huomioon ottaen. Metséhallituksen sanottua sopimuksen irti
4.2.2000 vuokrasopimus oli paattynyt kuuden kuukauden irtisanomisajan um-
peuduttua 31.8.2000, eikd Metsahallitus ole ollut enaa velvollinen maksamaan
vuokraa kantajalle sanotun ajankohdan jalkeen. Taman vuoksi asunto-oikeus

hylkasi kanteen. Vikevainen valitti hovioikeuteen.
4.1.2 Rovaniemen hovioikeuden tuomio 26.6.2002

Hovioikeus katsoi vuokrasopimuksen sanamuodosta ilmenevan, ettd kysymyk-

sessa on ollut maardaikainen vuokrasopimus nimenomaan 30.6.2000 asti. Ta-

man jalkeen vuokrasopimuksen on tarkoitettu jatkuvan osapuolten valilla toistai-
seksi voimassa olevana. Sopimuksen sanamuodosta edelleen ilmenee, etta
kuuden kuukauden irtisanomisaika on kohdistunut vain 30.6.2000 jalkeen jatku-

neeseen toistaiseksi voimassa olleeseen vuokrasopimukseen.

Metsahallituksen ndkemyksen mukainen sopimusehdon tulkinta johtaisi siihen,
ettd 6 kk:n irtisanomisaika olisi voinut kulua maaraaikaisen vuokrasopimuksen
ollessa viela voimassa. Tata ei ole pidettdva sopimuksen sanamuodon mukai-
sena. Taman vuoksi ja ottaen myds huomioon sopijapuolten yhteiseen tavoit-
teeseen saada aikaan vuokrasopimus véahintaan viideksi vuodeksi ja se seikka,
ettd maaraaikaiset vuokrasopimukset lahtbkohtaisesti paattyvat niiden voimas-
saoloajan umpeuduttua ilman eri ilmoitusta, sopijapuolten yhteisena tarkoituk-
sena ei voida tassa tapauksessa katsoa olleen kuuden kuukauden irtisanomis-

ajan alkaminen ennen 30.6.2000.

Edella mainituilla perusteilla hovioikeus katsoi, ettd kysymyksessa oleva vuok-
rasopimus ei ollut paattynyt Metsahallituksen 4.2.2000 suorittaman irtisanomi-
sen johdosta 31.8.2000, vaan kuuden kuukauden kuluttua maaraaikaisen sopi-
muksen paattymispaivasta 30.6.2000 lukien eli 31.12.2000. TA&mé&n vuoksi Met-
sahallitus velvoitettiin suorittamaan Vikevaiselle maksamatta olevat vuokrat ajal-
ta 1.9. - 31.12.2000 yhteensa 208 368 markkaa eli 35 044,98 euroa viivastys-

korkoineen.

Metsahallitukselle myonnettiin valituslupa. Metsahallitus vaati, ettd hovioikeu-
den tuomio kumotaan ja asia jatetdan asunto-oikeuden tuomion varaan. Vike-

vainen antoi pyydetyn vastauksen.
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4.1.3 Korkeimman oikeuden ratkaisu

Suomen Asiakasrahoitus Oy vuokranantajana ja Metséahallitus vuokralaisena
ovat 2.12.1994 solmineet liikehuoneiston vuokrasopimuksen, jonka osalta vuok-
ranantajan oikeudet ovat sittemmin siirtyneet Vikevaiselle. Sopimuksen voi-

massaolosta on sovittu seuraavaa:

Vuokrasopimus on maardaikainen pituudeltaan viisi (5) vuotta pdaattyen
30.6.2000, minka jalkeen sopimus jatkuu toistaiseksi voimassa olevana sopi-
muksena, jonka irtisanomisaika seka vuokralaisen ettd vuokranantajan puolella
on kuusi kuukautta. Vuokralaisella on etuoikeus neuvotella vuokrasopimuksen
jatkamisesta taman sopimuksen paattyessa.

Riidatonta on, etté vuokrakautta ei ole voitu yksipuolisesti irtisanomalla lyhentaa
viidestd vuodesta ja ettd vuokrasopimuksen aikaisin mahdollinen pé&aatty-
misajankohta on siten ollut 30.6.2000. Samoin on riidatonta, etta sopimus olisi
tuon ajankohdan jalkeen tehdylla irtisanomisella voitu saada paattymaan
31.12.2000. Erimielisyys koskee sitd, onko sopimus voitu saattaa paattymaan
30.6.2000 jalkeen mutta ennen 31.12.2000 eli onko Metsahallitus 4.2.2000 teh-
dylla irtisanomisella voinut saada vuokrasopimuksen paattymaan 31.8.2000.

Sopimus on téaltd osin tulkinnanvarainen. Nimenomaisesti on sovittu yhtaalta
siitd, ettd vuokrasopimus on maéaraaikainen ja vuokrasuhde paattyy viiden vuo-
den jalkeen 30.6.2000. Toisaalta on sovittu, ettd maardajan paatyttyakin vuok-
rasuhde jatkuu toistaiseksi kuuden kuukauden irtisanomista edellyttdvana. So-

pimuksesta ei kuitenkaan kay ilmi mitdan sellaista, joka olisi estdnyt irtisanomi-

sen suorittamisen jo ennen 30.6.2000, kunhan kysymys ei ole ollut vuokrasuh-

teen paattamisesta jo ennen sovitun viiden vuoden vahimmaisajan umpeen ku-
lumista. Vuokrasopimuksesta ei mydskaan ilmene, etta vuokrasuhteen jatkumi-

selle 30.6.2000 jalkeen olisi ollut tarkoitus asettaa jokin vahimmaiskesto.

Metsahallitus on irtisanoessaan 4.2.2000 sopimuksen péaattyvaksi 31.8.2000
noudattanut sopimuksenmukaista kuuden kuukauden irtisanomisaikaa, joka
koskee 30.6.2000 jalkeista vuokra-aikaa. Edella lausutuilla perusteilla Korkein

oikeus katsoo, ettei sopimus ole asettanut talle estetta. Hovioikeuden tuomio

kumotaan ja asia jatetadn asunto-oikeuden tuomion lopputuloksen varaan. Met-

sahallitus vapautetaan kaikesta maksuvelvollisuudesta.
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4.2 KKO:1993:158

Seuraavassa oikeustapauksessa kasitelladn kommandiittiyhtion vastuunalaisten
yhtibmiesten velvollisuuksia liikehuoneiston vuokrauksessa sek&a vuokrananta-

jan oikeutta saada korvauksia menetetyista ansioista.

Kommandiittiyhtié oli vuokralaisena tehnyt viiden vuoden méardaikaisen huo-

neenvuokrasopimuksen. Yhtidon vastuunalaisena yhtiomiehena tuolloin ollut A
vastasi vield yhtiosta erottuaankin sovittujen kuukausivuokrien maksamisesta ja
vuokrasuhteen ennenaikaisesta paattymisestd vuokranantajalle aiheutuneen

vahingon korvaamisesta.

Pankki oli vuokranantajana 8.11.1988 tehnyt liikehuoneiston vuokrasopimuksen
Saturnus Video Ky:n kanssa viideksi vuodeksi. A oli tuolloin ollut kommandiitti-

yhtion vastuunalainen yhtiomies. Taméan vuoksi, ja koska A myymalla osuuten-

sa kommandiittiyhtiossa ei ollut vapautunut vastuusta kommandiittiyhtion velois-

ta, pankki on vaatinut, ettd A yhteisvastuullisesti kommandiittiyhtion toisen vas-

tuunalaisen yhtiomiehen Lansirannikon Tilitieto Oy:n kanssa velvoitettaisiin suo-
rittamaan pankille maksamatonta vuokraa. Velvoitettu maara 1.7.1991 ja
30.4.1992 valiselta ajalta oli yhteensd 158 608 markkaa 18 prosentin korkoi-
neen kullekin vuokraerélle kunkin kuukauden 5. paivasta lukien, sekd vahingon-
korvausta huoneenvuokrasuhteen ennenaikaisesta paattymisesta 80 000 mark-
kaa, 16 prosentin korkoineen paatospaivasta lukien. Pankki on lisaksi vaatinut
oikeudenkayntikulujensa korvaamista korkoineen.

4.2.1 Raastuvanoikeuden paatos 13.4.1992

Molemmat vastuunalaiset yhtiomiehet olivat kaupparekisteriin 7.2.1990 tehdyn
merkinnan mukaan eronneet kommandiittiyhtiésta. Lansirannikon Tilitieto Oy oli
liittynyt kommandiittiyhtioon sen vastuunalaiseksi yhtiomieheksi. Kommandiitti-
yhti6 oli kaupparekisteriin 12.2.1992 tehdyn merkinndn mukaan purkautunut.

Kommandiittiyhtion purkauduttua sen vastuunalainen yhtiomies L&nsirannikon

Tilitieto Oy oli vastuussa vuokrasopimuksesta johtuvista velvoitteista.
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A ei ollut pankille vastuussa maksamattomista vuokrista, koska han oli eronnut
kommandiittiyhtiosta. Ero oli edella mainitulla tavalla merkitty kaupparekisteriin

ja kuulutettu.

A oli sen sijaan vastuussa vuokrasuhteen ennenaikaisesta paattymisesta johtu-

neesta vahingosta, koska han oli ollut alkuperdisen vuokralaisen kommandiitti-
yhtibn vastuunalaisena yhtiomiehena vuokrasopimusta tehtdessa. Vaadittu

80 000 markan vahingonkorvaus oli maaraltaan kohtuullinen.

Sen vuoksi raastuvanoikeus on velvoittanut Lansirannikon Tilitieto Oy:n suorit-
tamaan pankille maksamattomat vuokraerat yhteensa 158 608 markkaa korkoi-
neen ja velvoittanut A:n yhteisvastuullisesti osakeyhtion kanssa maksamaan
pankille vahingonkorvausta 80 000 markkaa seka korvausta oikeudenkayntiku-
luista 10 000 markkaa. Molemmat maarat suoritetaan 16 prosentin korkoineen

paatdspaivasta lukien.

Molemmat osapuolet valittivat hovioikeuteen.

4.2.2 Hovioikeuden paatoés 19.3.1993

Koska kysymyksessa oleva vuokrasopimus oli solmittu jo 8.11.1988 viiden vuo-
den vuokrakaudeksi, joka oli alkanut 1.12.1988 ja siten ennen A:n eroamista
yhtiosta, A oli yhtiébn vastuunalaisena yhti6miehend joutunut henkildkohtaiseen

vastuuseen vuokrasopimuksesta johtuvista velvoitteista ja siten myds vuokra-

kaudelta maksettavista hanen yhtidstd eroamisensa jalkeen erddntyneista vuok-

raerista.

Muilta osin raastuvanoikeuden paatds on jadnyt pysyvaksi. A:n vaatimus hanen

oikeudenkayntikulujensa korvaamisesta hovioikeudessa on hylatty.
4.2.3 Korkeimman oikeuden ratkaisu 15.12.1993

Tehdessaan 8.11.1988 vuokrasopimuksen viideksi vuodeksi 1.12.1988 alkaen
Saturnus Video Ky on velvoittautunut vuokrien maksuun koko tuolta vuokrakau-

delta. Velvoitteen nain syntyessa A on ollut yhtion vastuunalainen yhtiémies.
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H&an vastaa avoimesta yhtiosta ja kommandiittiyhtiosta annetun lain 1 luvun 1
8:n 1 momentin nojalla velvoitteesta eli sek& sovittujen kuukausivuokrien mak-
samisesta ettd vuokrasuhteen ennenaikaisen paattymisen johdosta saamatta

jadéneiden vuokranmaksujen korvaamisesta vuokranantajalle.
4.3 KKO:2009:45

Osakeyhti6 ja kiinteistobnomistaja olivat neuvotelleet liiketilojen vuokraamisesta
kiinteistbnomistajan Kkiinteistosta. Melkein vuoden kestaneiden neuvottelujen
jalkeen osakeyhti6 vetaytyi neuvotteluista. Osakeyhtio oli neuvottelujen kulues-
sa toiminut niin, ettd se oli synnyttanyt kiinteistonomistajassa odotuksia siita,
ettd vuokrasopimus syntyy. Tastd syystd osakeyhtio velvoitettin korvaamaan
kiinteistbnomistajalle ne vuokratuotot, jotka tama oli menettanyt kieltaydyttyaan
jatkamasta aiempaa vuokrasuhdetta, koska luotti sopimuksen syntymiseen. Li-
saksi osakeyhtid velvoitettiin suorittamaan korvaus osakeyhtion edellyttdmien

kiinteistoon suoritettujen korjausten kuluista.
4.3.1 Porin karajaoikeuden tuomio 13.4.2007

Karajaoikeus katsoi Findepo Oy:n Tokmanni Oy:ta vastaan ajamasta kanteesta
naytetyksi, ettd Findepo ja Tokmanni olivat solmineet suullisesti likehuoneiston
vuokrasopimuksen ajalle 1.9.2005 - 31.12.2010. Tama suullinen sopimus ol
tehty maaliskuussa 2005. Tokmanni ei kuitenkaan koskaan ottanut huoneistoa

kayttoonsa eika maksanut siité vuokraa.

Karajaoikeus katsoi Findepolle aiheutuneen Tokmannin sopimusrikkomuksen
vuoksi vahinkoa saamatta jadneestd vuokratuotosta kunakin kuukautena
20 264,20 € ajalta 1.9.2005 - 31.12.2006 vélisena aikana . Tilojen saneeraami-
sesta aiheutuneet korjauskustannukset olivat 55 000 €. Kargjaoikeus velvoitti

Tokmannin suorittamaan ndma maarat korkoineen Findepolle.
4.3.2 Vaasan hovioikeuden tuomio 23.5.2008

Tokmanni valitti karajaoikeuden tuomiosta hovioikeuteen ja Findepo teki vasta-
valituksen. Hovioikeus katsoi jaaneen nayttamatta, ettd Tokmannin ja Findepon
valille olisi syntynyt vuokrasopimus liikehuoneiston vuokrauksesta. Hovioikeus

katsoi Findepon vaatineen toissijaisesti, ettd Tokmanni velvoitettiin suoritta-
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maan Findepolle sopimuksentekotuottamuksen perusteella vahingonkorvausta
saamatta jaddneista vuokrista ja korjauskustannuksista. Hovioikeus lausui, etta
sopimuksentekotuottamus tarkoitti sopimusneuvottelujen keskeyttdmiseen liitty-
vaa vahingonkorvausvastuuta. Paasaantdisesti sopimusneuvottelut eivat sito-
neet osapuolia, ja sopimusneuvotteluissa voitiin kuitenkin edellyttaa toisen osa-
puolen etujen huomioon ottamista. Toinen osapuoli oli luottanut siihen, etta so-
pimuksen syntyminen oli varmaa ja ryhtynyt toteuttamaan sopimusta omalta

osaltaan.

Findepon toimitusjohtaja ja Tokmannin toimitusjohtaja olivat aloittaneet neuvot-
telut liiketilan vuokraamisesta tammikuussa 2005. Tokmannin aluepaallikko oli
antanut kiinteiston remonttia koskevia ohjeita julkisivun ja valaistuksen osalta
helmikuussa 2005. Tokmanni ja Findepo olivat sopineet vuokran suuruudesta ja
vuokra-ajasta 1.9.2005 alkaen mydskin maaliskuussa 2005 seka Tokmannin
toimitusjohtaja oli kehottanut jatkamaan remonttia. Findepo oli tehnyt maalis-
kuussa vuokrasopimuksen Oy Electrolux Ab:n kanssa ainoastaan 7.8.2005 asti.
Tokmannin edustaja oli huhtikuussa 2005 esittényt, etta julkisivuun tulisi laittaa
peltid ja myoés valomainosten paikasta oli tuolloin keskusteltu lisaksi, oli ollut
puhetta ostoskarryjen sijoittamisesta ulos ja karrykatoksen laajentamisesta. Oy
Electrolux Ab:n edustaja oli kysynyt huhtikuussa 2005 Findepon toimitusjohta-
jalta mahdollisuutta jatkaa vuokrasopimusta vuoden 2007 loppuun ja toimitus-
johtaja oli kieltaytynyt jatkamasta sopimusta, koska liiketilaan oli ollut tulossa

uusi pitkdaikainen vuokralainen.

Remontti oli aloitettu toukokuussa, ja se oli ollut valmis syyskuun alkuun 2005
mennessa. Tokmannin toimitusjohtaja oli kesékuun lopussa kysynyt Findepon
toimitusjohtajalta edellisen vuokralaisen tydntekijoiden terveysongelmista. Fin-
depon toimitusjohtajan pyynndsta asiantuntija oli tehnyt tutkimuksen ja antanut
lausunnot 1.8.2005 ja 12.9.2005. Oy Electrolux Ab:n edustaja oli heindkuussa
2005 pyytanyt vuokrasopimuksen jatkamista elokuun 2005 loppuun. Findepon
toimitusjohtaja oli tuolloin ollut yhteydessa Tokmannin edustajaan, joka ei ollut
antanut suostumusta sopimuksen jatkamiseen. Hovioikeus katsoi edella mainit-
tuihin seikkoihin vedoten, ettéd sopimus oli tehty tai ettd se varmuudella tultaisiin

tekemaan.
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Tokmanni vetosi siihen, etta silla oli ollut hyvaksyttava syy vetaytya sopimus-
neuvotteluista, koska Findepo oli salannut kiinteistolla vuosina 1999 - 2001
esiintyneet sisailmaongelmat. Asiassa oli riidatonta, ettd sisailmaongelmia oli
tuolloin ollut, mutta asiantuntijalausunnot osoittivat, ettei kiinteistolla ollut ollut
mitd&an sisdilmaongelmia endd vuonna 2005. Tokmannin toimitusjohtajalle oli
saatettu tieto ongelmista kesdkuussa, mutta han ei ollut sanonut Findepolle,
ettd ongelmien vuoksi sopimusta ei tehda tai ettd Tokmannin myymalan avaa-
minen olisi ollut jotenkin epavarmalla pohjalla. Han oli vain pyytanyt selvitysta
asiasta. Tokmannin oma organisaatio oli mydskin koko ajan valmistautunut sii-
hen, ettd Tokmannin vuokrasopimus tulisi alkamaan 1.9.2005. Asiantuntijan
lausunto sisailman laadusta oli annettu 1.8.2005, joten Tokmanni oli saanut
pyytamansa selvityksen ennen vuokrasuhteen alkamista 1.9.2005. Asiantuntijan
1.8.2005 paivaaman lausunnon mukaan rakennusta oli korjattu siten, etta ilman
epapuhtauksia aiheuttavat selvat riskitekijat oli poistettu eiké rakennuksessa
ollut enaa kosteusvaurioita tai muita riskitekijoita, jotka aiheuttaisivat sisadilmaan
terveydellisesti haitallisia epé&puhtauksia. 12.9.2005 annetussa lausunnossa
todettiin, ettd sellainen sisdilmatutkimus, jolla saataisiin lopullinen varmuus si-
sailman laadusta, olisi mahdollista tehd& vasta kuivan pakkaskauden aikana.
Naiden perusteiden johdosta hovioikeus katsoi, ettei asiantuntijan jalkimmaises-
téd lausunnosta ilmenevaa pienehkoda epavarmuutta eikd useita vuosia aikai-
semmin korjattujen sisailmaongelmien ilmoittamatta jattamista voitu pitdd hy-

vaksyttavana syynéa sopimusneuvotteluista jattaytymiselle.

Findepo vaati saamatta jaanytta vuokraa silté ajalta, jonka Oy Electrolux Ab olisi
ollut silla vuokralaisena tiloissa. Oy Electrolux Ab:n edustajan mukaan se olisi
tehnyt vuokrasopimuksen puheena olevista tiloista vuoden 2007 loppuun. Fin-
depolla oli siten oikeus korvaukseen vuokrista, jotka se olisi saanut Oy Electro-
lux Ab:lta. Oy Electrolux Ab oli maksanut vuokraa 5 €/neli6 ja sen vuoksi korva-

us oli laskettava viiden euron nelidhinnan perusteella.

Tokmanni vetosi siihen, ettd Findepon olisi pitdnyt vuokrata tila nopeammin tai
jakamalla liiketila pienemmiksi tiloiksi ja ettéd sisailmaongelmien salaamisella oli
myotavaikutettu vahinkoon. Hovioikeus totesi, etta Tokmannille oli toimitettu

luotettava selvitys sisailmatutkimuksista ja Findepo ei ollut siten mydtavaikutta-
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nut vahinkoon. Hovioikeus katsoi, ettd myds Findepon omankin edun mukaista
olisi ollut saada liiketiloihin uusi vuokralainen. Findepo oli saanut vuokrattua
liketilan vasta 1.8.2008 lahtien ja hovioikeus katsoi, ettei Findepo ollut taten

laiminlydnyt vahingon rajoittamista.

Hovioikeuden mukaan Tokmannin oli korvattava kokonaan se vahinko, joka

Findepolle oli aiheutunut siitd, ettd se oli luottanut sopimuksen syntymiseen.

Findepo olisi voinut jatkaa vuokrasopimusta Oy Electrolux Ab:n kanssa vuoden
2007 loppuun. Tastd syysta Tokmannin oli korvattava Findepon menettama

vuokra 28 kuukaudelta 15 100 euron kuukausivuokran mukaisesti.

Findepo Oy vetosi siihen, etta sen ei olisi tarvinnut tehda remonttia, jos se olisi
vuokrannut tilat Oy Electrolux Ab:lle. Findepo Oy oli vaatinut 7 100 eroa ostos-
karrykatoksen rakentamisesta tai laajentamisesta, ja Tokmanni oli myontanyt
vaatimuksesta méaaréllisesti 4 700 euroa. Findepo ei ollut hyodtynyt katoksen
laajentamisesta, joten Tokmannin oli sopimuksentekotuottamuksen perusteella
korvattava Findepolle karrykatoksen laajentamisesta aiheutunut vahinko 4 700
euroa. Tokmannin oli korvattava myds Findepolle valiseinan purkamistoista ai-

heutunut vahinko. Tokmanni oli myontanyt vaatimuksen maaréallisesti.

Hovioikeus velvoitti Tokmannin maksamaan Findepolle vahingonkorvauksena
saamatta jaaneista vuokrista 1.9.2005 ja 31.12.2007 valiselta ajalta yhteensa
422 800 euroa ja tarpeettomiksi kdyneista korjauskustannuksista 14 700 euroa

korkoineen.
4.3.3 Korkeimman oikeuden ratkaisu

Tokmannille my6nnettiin valituslupa. Valituslupa oli rajoitettuna siltd osin kuin
Tokmanni oli hovioikeuden tuomiosta ilmenevien seikkojen perusteella velvoitet-

tu suorittamaan korvausta rauenneiden sopimusneuvottelujen johdosta.

Tokmanni vaati hovioikeuden tuomion kumoamista seka kanteen hylkadmista
tai korvausvelvollisuuden alentamista tai sovittelemista Findepon oman myota-
vaikutuksen perusteella. Findepo Oy vastasi valitukseen ja vaati sen hylkédamis-

ta.
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Korkein oikeus katsoo, ettd Findepo on edella todetuin tavoin jo huhtikuussa
2005 ollut Tokmannin menettelyn vuoksi perustellusti siind kasityksessa, etta
yhtiét tulisivat solmimaan vuokrasopimuksen. Findepolla on ollut perusteltu syy
kieltaytya jatkamasta Oy Electrolux Ab:n kanssa tehtya vuokrasopimusta. Tok-
mannin on taytynyt ymmartaa, etta sen menettely on estanyt Findepoa jatka-
masta vuokrasuhdetta Oy Electrolux Ab:n kanssa. Kieltamalla Findepoa jatka-
masta vuokrasopimusta elokuun loppuun 2005 Tokmanni on nimenomaisesti
osoittanut suhtautumisensa vuokrasuhteen jatkamiseen. Taman takia Findepo
on Tokmannin menettelyn vuoksi menettanyt ne vuokratuotot, jotka olisivat ker-
tyneet Oy Electrolux Ab:n kanssa sovitun vuokrasuhteen jatkamisesta vuoden
2007 loppuun. Kuten hovioikeus on aiemmin todennut, Findepo ei ole myo6ta-
vaikuttanut vahinkoon tai laiminlydnyt rajoittaa vahinkoaan. Findepolle on vuok-
ratuottojen menettamisesta aiheutunut hovioikeuden tuomiossa mainittu

422 800 euron méaarainen vahinko. TAma hovioikeuden tuomio pysyy voimassa.

Hovioikeus on katsonut, etta karrykatoksen rakentaminen ja laajentaminen seka
valiseinan purkaminen oli tehty Tokmannin vaatimuksesta. Findepo ei ollut hyo-
tynyt toimenpiteista. Korkein oikeus katsoo, ettda Findepo on tehnyt nama ra-
kennus- ja korjausty6t Tokmannin menettelyn synnyttaman vuokrasopimuksen
solmimista koskeneiden perusteltujen odotusten johdosta. Findepolle on aiheu-
tunut mainituista toistd hovioikeuden tuomiossa mainittu 14 700 euron maarai-

nen vahinko. Tama hovioikeuden tuomio pysyy voimassa.

4.4 Helsingin karajaoikeuden ratkaisu kauppakeskuks  en oikeudesta h&a-

taa vuokralainen

Lahteend kaytettiin artikkelia "Erikoinen riita oikeudessa: kauppakeskus saa
haataa “lian vanhan” Kkiinalaisravintolan”. Helsingissa sijaitseva Iso Omena
kauppakeskus pdaatti irtisanoa liikehuoneiston vuokrasopimuksen, perustellen
siina toimivan kiinalaisen ravintolan olevan "lian vanha” kauppakeskuksen mui-

hin liikkeisiin verrattuna.

Taustalla oli kauppakeskuksen teettdma tutkimus, jossa vertailtiin Ison Omenan

lahinta kilpailijaa, kauppakeskus Selloa ja sen ravintolatarjontaa. Ravintolatar-
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jontaa pidettiin parempana kilpailevassa yrityksessa, mika johti Ison Omenan

ravintoloiden uusintaan uudistusohjelman mukaisesti.

Kiinalainen China Dragon oli tehnyt vuokrasopimuksen jo vuonna 2000, kun
kauppakeskus Iso Omena oli vasta rakenteilla. Ravintola oli aina suorittanut
maksut ajallaan eika valituksia ravintolan ruoan laadusta ollut. Vuokrasopimus
oli voimassa toistaiseksi ja kevaan 2006 jalkeen ollut irtisanottavissa kuuden (6)
kuukauden irtisanomisajalla. Kauppakeskus irtisanoi vuokrasopimuksen talvella
2012 paattymaan seuraavana kesana. Ravintola vei irtisanomisen oikeuteen

vedoten kohtuuttomuuteen seka irtisanomiseen ilman syyta.

Mikali vuokralainen pystyy osoittamaan, ettei vastaavaa huoneistoa ole saatavil-
la ja liikkeenharjoittaja joutuu lopettamaan toimintansa liikehuoneiston, irtisa-

nominen voidaan oikeudessa perua.

Vastaajan mukaan sopivia liiketiloja oli kuitenkin tarjolla ja lisdksi ravintolalle oli
tarjottu kolmea eri liikepaikkaa eri puolilta kaupunkia. Vastaaja perusteli irtisa-
nomistaan kauppakeskuksen kehityksen estymisella, kilpailun vaarentymisella
seka toteamalla, ettd ravintolan ulko-asu oli ollut sama jo kymmenen vuotta.
Liséksi tutkimusten mukaan kuluttajia kiinnosti enemman thai-ruoka. Ravintolal-

le oli myds tarjottu uusia liiketiloja sen kuitenkaan suostumatta.

Helsingin karajaoikeus ratkaisi tapauksen vastaajan hyvaksi. Sen mukaan vuok-
rasopimuksen pitka kesto ei tee sen irtisanomisesta kohtuutonta, ja koska ravin-
tolalle oli tarjottu uusia liiketiloja, vastaaja oli toiminut asianmukaisesti ja liike-
huoneiston vuokrasopimuksen mukaisesti. Kardjaoikeus katsoi, ettd yrittajan
normaaleihin riskeihin kuuluu liiketoiminnan loppuminen vuokratuissa tiloissa ja

ravintola oli saanut katettua siihen investoidut rahat pitkan toiminnan aikana.

Ravintola oli ehdottanut uusivansa ravintolaa, mutta koska se ei sopinut kaup-
pakeskuksen uuteen konseptiin, vastaajalla oli pateva syy vuokrasuhteen irtisa-
nomiseen. Kargjaoikeus maarasi ravintolan lahtemaan kauppakeskuksen liiketi-

lasta seka maksamaan vastaajan oikeudenkayntikulut. (Sipila 2013.)
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4.4.1 Paatelmia

Vuokralainen oli kayttanyt vuokralaisen irtisanomissuojaa toistaiseksi voimassa
olevassa vuokrasuhteessa (LHVL 482/1995, 448). Kanne kuitenkin hylattiin
tuomioistuimen paattksessa, ja vuokralainen velvoitettin muuttamaan maarat-

tyna paivana.

Toistaiseksi voimassaoleva vuokrasopimus sisaltdd molemminpuolisen riskin,
silla sopimuksen kesto voi loppua hyvinkin nopeasti. Vuokranantaja irtisanoi
vuokrasopimuksen sovitun irtisanomisajan puitteissa (LHVL 482/1995, 418) se-
k& oli tarjoutunut etsimaan vuokralaiselle uusia liiketiloja, ja useampaa liiketilaa
olikin tarjottu vuokralaisen siihen suostumatta. Vaikka irtisanomisen syy oli epa-
tavallinen, siihen liittyneet perustelut olivat tarpeeksi vakavia, jotta irtisanominen
hyvaksyttiin.

Kauppakeskuksessa liikkeiden tulee usein noudattaa yhtenevaista ulkoasua ja
tassa tapauksessa ravintola ei ollut uudistanut ilmettddn koko vuokra-aikana.
Asiakkaista kilpailu edellyttda uudistumista, jotta pystytaan vastaamaan markki-
noiden asettamiin haasteisiin. Tassa tapauksessa vuokranantaja oli oikeutettu

irtisanomaan vuokrasopimuksen edella mainittujen syiden perusteella.

5 Yhteenveto ja pohdinta

Opinnaytetyon tarkoituksena oli luoda opas, jonka perusteella ensikertalainen-
kin kykenee vuokraamaan liikehuoneiston. Tavoite toteutui hyvin, ja lopputulok-

seen olimme tyytyvaisia, silla oppaasta saatiin kattava ja kaytannonlaheinen.

Teimme tyon ilman toimeksiantajaa, koska halusimme saada vapauden Kirjoit-
taa niista asioista, joita itse pidimme tarkeina. Toimeksiantaja olisi tuonut tydlle
erilaista perspektiivid, mutta teimme oppaasta niin kattavan, ettd se palvelee
seka yksityistd vuokranantajaa etta yritystd. Oppaan todellisen hyédyn nakee

sitten, kun vuokranantajat kayttavat sita.
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Produktin osuus eli opas on kirjoitettu mahdollisimman selke&sti, silla teo-
riaosuus on paikoin vaikeasti ymmarrettavissa. Oppaan ulkoasusta halusimme
tehda rennon ja muuntaa lain helpommin luettavaan muotoon. Laki likehuoneis-
ton vuokraamisesta on hyvinkin yksityiskohtainen eikd kaikkea siina mainittua

tarvita jokaisen vuokraamisen yhteydessa.

Lakiteksti on usein raskasta luettavaa, ja usein yksikin sana saattaa muuttaa
koko lauseen tarkoituksen. Siksi on tarkeaa, etta vuokranantaja todella ymmar-
taa lain ja sen vaatimat edellytykset, ettd sopimuksesta tulee lainvoimainen.
Vuokranantajan tulee ymmartad sopimuksen sisalt6 ja ottaa huomioon mahdol-
liset ongelmatilanteet tulevaisuudessa. On hyva varautua erilaisiin ristiriitatilan-
teisiin, jotta sellaisen tapahtuessa on ennalta hankittua tietoa, kuinka asia hoi-
detaan siita eteenpdin. Liséksi sopimuksessa kirjallisesti mainitut asiat toimivat
ohjeena myds vuokralaiselle, ja nain yhteistyd sujuu saumattomasti. Vuok-
ranantajan tulee k&dantya asiantuntevan tahon puoleen, mikéali vuokraaminen ja
siihen liittyvat asiat tuntuvat vahankaan epaselviltd. Sopimus sitoo molempia
osapuolia. Halusimme kuitenkin rohkaista vuokranantajia tekemaan sopimukset
itse. Laki toimii molempien osapuolten valilla apuvalineena eikd kaikesta tarvit-

se erikseen sopia.

Mielestamme laki liikehuoneiston vuokrauksesta on erittain kattava ja palvelee
hyvin edelleen vuonna 2014. Laki antaa mielestamme selkeat raamit aiheelle ja
tuo avun epaselviin tilanteisiin. Oppaan liitteena oleva liikkehuoneiston vuokra-
sopimusmalli on mielestamme erinomainen, koska se sisaltda tarkat tiedot
vuokranantajasta, vuokralaisesta, vuokrakohteesta, vuokra-ajasta, vuokrasta,
vuokravakuudesta ja vuokran korottamisesta. Sopimusmallissa on varattu tilaa
my6s muille ehdoille. Jos lahtisimme itse vuokraamaan liikehuoneistoa kayttai-

simme ehdottomasti tata mallia vuokrasopimuksen pohjana.

Valmiissa tydssa oppaan loppuun lisatyt tietolahteet auttavat vuokranantajaa
l6ytamaan tarvitsemansa tiedon nopeasti myds internetista. Vuokrasopimusmal-
lista on helppo muokata tarvitsemansa malli lisdamalla sinne erityisehtoja, joita
sopimus edellyttad. Vuokrasopimusmallin voi myos tulostaa ja kayttaa sellaise-

naan.
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Haastavinta tyossa oli aikataulun ja kokonaisuuden hahmottaminen. Tietojen
asettelu jarkevaan jarjestykseen seké lakitekstin tulkinta ehjidn kokonaisuuden
aikaansaamiseksi oli myds tyolasta. Kirjoittaminen kielioppisaantdjen mukaan

oli osaltaan haastavaa.

Tyon tekeminen yhdessa onnistui sujuvasti ja eteneminen oli tasaista. Kahden
opiskelijan yhteisty0 loi my0ds erilaisia ndkemyksia asioihin sekd nopeultti tie-
donhankintaa. Saimme tyon tehtya suunnitellussa aikataulussa ja tyd onnistui
odotusten mukaisesti. Osallistuimme molemmat tasapuolisesti tyon tekemiseen
ja kannustimme toisiamme. Motivaatiomme oli korkealla koko prosessin ajan.
Opimme paljon aiheesta ja uskomme, ettd tastd on hyotya tulevaisuudessa tyo-

elamassa.

Tulevaisuudessa opasta voisi kehittda tekemalld erityiset mallit esimerkiksi

kauppakeskuksille, yksityisyrittajille tai sijoittajille.
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1 Yleista vuokrasopimuksen ehdoista

Vuokrasopimusta tehtdessd on hyva muistaa, ettd vuokrasuhde kestda koko
vuokrakauden ajan. Sopimuspuolina ovat vuokranantaja seka vuokralainen,
joka voi olla yksityishenkil6 tai yritys. Sopimuksen yhteydessa voidaan luovuttaa
myods maa-alue kaytettdvaksi huoneiston yhteydessa. Sopimuskumppanin tie-
dot ja allekirjoitusoikeus taytyy selvittdd. Vuokrasopimukset olisi hyva aina teh-

da kirjallisesti ja siita laadittaessa on tarkeaa sopia mm.

* vuokrakohteesta ja sen kayttotarkoituksesta

» liikehuoneiston kunnosta ja kunnossapidosta

* vuokrasuhteen kestosta

* vuokran maarittamisestd, maksamisesta ja korottamisen ehdoista
e vuokrasuhteen paattymisestéa

Sopimuksen teossa sovelletaan lakia liikehuoneiston vuokrauksesta (1995/482),
ellei muuta ole sovittu. Lakia liikehuoneiston vuokrauksesta sovelletaan myds
vuokrasuhteen johdosta vuokralaisen kaytéssa oleviin kiinteiston tai rakennuk-

sen yhteisiin tiloihin ja laitteisiin.

2 Tiedot vuokranantajasta ja vuokralaisesta

Vuokrasopimuksessa tulisi iimeta selvasti vuokranantajan nimi, osoite, sahko-
postiosoite, Y-tunnus/syntymdaaika, puhelinnumero ja pankkiyhteys/IBAN-
tilinumero. Vuokralaisesta tulisi iimetéd samat asiat sekd merkinta liiketoiminnan

harjoittamisesta ja arvonliséverovelvollisuudesta.



3 Sopimuskumppanin tietojen selvittdminen ja allek irjoitusoikeus

Vuokrasopimukseen liitetaan tiedot vuokralaisesta. Mikali vuokralainen on yri-
tys, tulee vuokranantajan selvittaa (YTJ), kenelld yrityksessa on nimenkirjoitus-
oikeus, onko yritys arvonlisdvelvollinen seké harjoittaako yritys liiketoimintaa.
Yksityishenkilosta tulee selvittdaa henkildtietojen oikeellisuus, voimassaoleva

osoite seka puhelinnumero.

Vuokranantajalla on oikeus tarkastaa vuokralaisehdokkaan luottotiedot ennen
vuokrasopimuksen allekirjoittamista. Luottotietokyselyn voi tehda Suomen Asia-
kastieto Oy:n verkkopalvelua kayttaen tai pyytda vuokralaisehdokasta toimitta-
maan otteen luottotietorekisterista. Rekisterista kay ilmi mm. ulosottomenette-
lyissa todetut varattomuudet seké karajaoikeuksien velkomisasioissa antamat
yksipuoliset tuomiot. Siella nakyvat myos luottokortti, tililuotto ja osamaksuso-
pimukseen liittyvat maksuhairiot. Vuokralaisehdokkaan henkil6llisyys kannattaa
tarkistaa virallisesta henkil6llisyystodistuksesta (ajokortti tai passi) ennen luotto-

tietokyselyn tekemista.

Vuokrasopimuksessa olisi hyva ilmeta, ettd sopimuksesta on laadittu kaksi sa-
manlaista kappaletta, yksi kummallekin osapuolelle sek&a sopimuksen allekirjoit-
tamisen paikka ja aika. Vuokranantaja ja vuokralainen allekirjoittavat molemmat

sopimukset seka laittavat nimen selvennéksen.

4 Vuokrakohde ja kayttotarkoitus

Vuokrasopimuksessa vuokrattavat tilat yksildidaan osoitetietojen lisaksi riittdvan
tarkasti, esimerkiksi huoneisto nro 301 tai 3. kerroksen likehuoneisto 200 m?,
kellarikerroksen varasto 5 m? ja sosiaalitilat 20 m?. Kayttotarkoitukseksi merki-
taan esimerkiksi vaatemyymala tai parturi-kampaamo. Tahan kohtaan voidaan

merkité liikkeen aukioloajat, ellei niita ole kiinteiston jarjestyssdanndissa mainit-



tu. Pinta-ala saadaan rakennuspiirustuksista, ja epaselvissa tapauksissa mitta-
usohjeita saadaan kunnan/kaupungin rakennus-tarkastajalta.

5 Kaytto ja kunnossapito

Vuokranantaja ja vuokralainen voivat sopia huoneiston kaytt6a, kuntoa ja kun-
nossapitoa koskevista velvoitteista seka oikeuksista. Huoneisto on pidettava
vuokralaisen saatavana sina paivana, jona vuokralaisella on oikeus saada se
hallintaansa. Jos huoneisto ei ole vapaa silloin, kun vuokralaisella on oikeus
saada se hallintaansa ja viivastyksesta on vuokralaiselle olennaista haittaa,
vuokralaisella on oikeus purkaa vuokrasopimus. Sopimuksen purkamisoikeutta
ei kuitenkaan ole, jos on sovittu, etta vuokranantaja suorittaa korvausta huo-

neiston kayttdon saamisen viivastyessa.

Vastaanottaessaan liiketilan vuokralainen on todennut huoneiston laitteineen
olevan siina kunnossa kuin paikalliset olosuhteet huomioon ottaen kohtuudella
voidaan vaatia. Vuokralainen hyvaksyy huoneiston siina kunnossa kuin se nyt
on, jollei huoneiston kunnosta ja/tai kunnossapidosta sek& muutostoista ole
erikseen liitteessa sovittu. Vuokralainen on myds velvollinen hoitamaan huo-
neistoa huolellisesti ja huolehtimaan siitd, ettd huoneiston kayttajat noudattavat
Kiinteiston jarjestysmaarayksia, kunnan/kaupungin terveys- ja jatehuoltomaara-
yksia seka muita huoneiston kayttoa koskevia maarayksia. Vuokralainen ei saa

kiinnittaa kilpia tms. rakennukseen ilman kiinteiston tai taloyhtion lupaa.

Vuokralainen saa luovuttaa huoneiston alivuokrauksena tai muutoin toisen kay-
tettavaksi ilman vuokranantajan lupaa. Vuokralainen vastaa edelleen vuok-
ranantajalle vuokrasopimuksen mukaan vuokralaiselle kuuluvista velvollisuuk-
sista seka vahingosta. Huoneiston kaytettavédkseen saanut vastaa sellaisista
vahingoista, jonka kayttaja olisi velvollinen korvaamaan, jos vuokranantaja olisi

vuokrannut huoneiston tai sen osan talle.

Vuokralaisen on hoidettava huoneistoa huolellisesti, mutta vuokralainen ei ole

vastuussa tavanomaisesta kulumisesta. Huoneiston vahingoittumisesta tulee



viipymatta ilmoittaa vuokranantajalle ja vuokralainen on velvollinen korvaamaan
vuokranantajalle vahingon, jonka vuokralainen tahallisesti taikka laiminlyonnil-

[adn aiheuttaa huoneistolle.

Vuokralainen ei saa suorittaa huoneistossa muutos- tai parannustoita ilman
vuokranantajan lupaa. Vuokranantajalla on oikeus teettdd talossa ja huoneis-
tossa tavanmukaisia korjaus- ja muutost6itd. Muutostoista on ilmoitettava vuok-
ralaiselle kaksi vilkkoa ennen ty6n aloitusta. Olennaista haittaa tai hairiéta aihe-
uttaviin korjaus- ja muutostoihin vuokranantaja saa ryhtya ilmoitettuaan siita
kaksi kuukautta ennen sanottua ajankohtaa. Vuokralaisella on oikeus saada
vapautus vuokran maksamisesta tai vuokra kohtuullisesti alennetuksi siltd ajal-
ta, jona huoneistoa ei ole voitu kayttda tai jona huoneisto ei ole ollut vaaditta-
vassa tai sovitussa kunnossa vain, jos se johtuu vuokranantajasta pois lukien

lakko, tyGvoiman saanti tms. syy.

6 Vuokrasuhteen kesto

Vuokrasuhteen keston maarittamiseksi vuokranantajan tulee miettia valmiiksi
vuokrasuhteen muoto. Vuokrasuhde on mahdollista tehda maéaraaikaiseksi tai
toistaiseksi voimassa olevaksi. Mikéli vuokrasopimusta ei ole tehty kirjallisesti

tai sen muotoa maaratty, se on automaattisesti toistaiseksi voimassa oleva.

Maaraaikainen sopimus on molempia osapuolia sitova, tietyn ajan mittainen
sopimus. Kun vuokranantaja haluaa varmistaa vuokrasuhteen pysyvyyden tie-
tyksi aikaa, méaardaikainen sopimus on hyva vaihtoehto. Maaraaikainen sopi-
mus voi olla pituudeltaan mitd tahansa osapuolet keskenaan sopivat. Liikehuo-
neistoissa voi tehda lyhyitdkin sopimuksia perakkain kuinka monta kertaa ta-
hansa. Maardaikaisessa sopimuksessa ilmoitetaan vuokrasopimuksen alkamis-

paivan lisdksi vuokrasopimuksen paattymispaiva.

Toistaiseksi voimassa oleva sopimus on joustavampi vaihtoehto ja soveltuu
kaytettavaksi silloin, kun ei haluta maarittdd sopimuksen paattymisajankohtaa.

Toistaiseksi voimassa olevasta vuokrasopimuksesta ilmoitetaan vuokrasopi-
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muksen alkamispava. Liséaksi ilmoitetaan irtisanomisaika seka milloin sopimus

voidaan ensimmaisen kerran irtisanoa.

7 Vuokran maarittaminen ja maksaminen

Liikehuoneiston vuokran mé&éra on vapaasti sovittavissa osapuolten kesken

muistaen kohtuullisuussaannokset. Sopimuksessa tulisi ilmeta selvasti vuokran
maara, vuokranmaksukausi, erapaiva, viivastyskorko seka indeksi, johon vuok-
ra sidotaan, ja vuokran tarkistusajankohta. Mahdolliset vakuudet, erilliskorvauk-
set ja niiden korottaminen sek&a vuokraennakko ja ennakkomaksun hyvitys olisi
myo6s hyva ilmoittaa selvasti. Jos huoneisto on hakeutunut arvonlisdverovelvol-
liseksi, taman tulisi ilmeta sopimuksessa, koska silloin vuokriin lisatdan voimas-

sa oleva arvonlisavero.

Vuokra voidaan maaritella yhtiojarjestykseen tai rakennuspiirustuksiin perustu-
van huoneiston pinta-alan mukaan tai kokonaissummana. Vuokran maaréassa
otetaan huomioon se, ettd vuokralaisella on korjaus- ja kunnossapitovastuu.
Vuokralainen vastaa oman toimintansa huoneistolle asettamien vaatimusten
tayttamisesta ja sen vuokrahuoneistolle aiheuttamasta kulutuksesta, rasitukses-

ta ja korjaustarpeesta.

Sopimuksille on ominaista se, etta vuokra pysyy samana, ellei siité sovita uudel-
leen tai sita yksipuolisesti tarkasteta. Muuttuvaan tekijaan sidotut vuokrat ovat
myos yleistyneet. Vuokra maaritellaan talldin prosenttiperusteisena. Tavallisim-
pina tallaisista vuokraperusteista ovat liikevaihto tai liiketoiminnan tuotto. Naissa
tapauksissa useimmiten sovitaan vahimmais- ja enimmaisvuokramaara. Vuok-
ran perusteena voidaan tarkastella esimerkiksi kolmen kuukauden liikevaihtoa.
Vuokra pystytaan jakamaan myos erikseen niin sanottuun padoma- ja hoito-
vuokraan. Vuokran lisdksi vuokralainen maksaa usein erilliskorvauksia. Niita
voivat olla esimerkiksi jatemaksut, vesimaksut, sahko, pysakointi jne. Vuokra-
sopimukseen merkitd&dn maksun maaraytymisperuste ja maksujen korottamis-

tapa. Tarvittaessa voidaan kayttaa erillista liitetta.



Lain mukaan vuokranmaksukausi on yksi kuukausi, mutta sopimuksen osapuo-
let voivat halutessaan sopia muustakin ajasta. Lain mukainen erapaiva on kuu-

kauden toinen arkipdiva, mutta muustakin erapaivasta on mahdollista sopia.

Vuokran kohtuullisuutta arvioitaessa sita verrataan samalla alueella huoneis-
toista maksettuihin vuokriin. Seka vuokralainen etta vuokranantaja voivat saat-
taa tuomioistuimen tutkittavaksi vuokran tai sen maaraytymista koskevan eh-
don. Mikali vuokrasuhde on paattynyt, ei asiaa voida vieda enda tuomioistuimen
paatettavaksi. Vuokranantajalla ei ole oikeutta irtisanoa sopimusta silloin, kun
vuokralaisen kanne vuokran kohtuullistamisesta on alioikeuden paatettavana.
Sen jalkeen, kun asunto-oikeus tai kargjaoikeus on antanut paatoksensa, ei
irtisanomiskielto ole endé voimassa vaikka paatoksesta valitettaisiinkin seuraa-

vaan oikeusasteeseen.

Julkisen viranomaisen sopimuksen tekemisen jalkeen maaraamat uudet verot ja
maksut voidaan vuokranantajan ilmoituksesta lisdtéd vuokraan. Vuokralaisen
osuus kiinteistdlle maarattavasta verosta tai maksusta lasketaan saman pro-
senttiosuuden mukaan, kuin vuokralaisen kaytdssa olevan tilan huoneistoalan
suhde on kiinteiston rakennusten koko huoneistoalasta. Mikali vuokranantaja
joutuu vuokralaisen toimenpiteiden tai laiminlyéntien vuoksi maksamaan palau-
tuksia tekemistddn arvonlisdverovahennyksista, vuokralainen on velvollinen

korvaamaan vuokranantajalle vastaavan maaran.

8 Vuokran korottaminen

Vuokranantajalla on oikeus korottaa vuokraa sopimuksessa maaritetyin ehdoin.
Ellei sopimukseen ole laitettu vuokrankorotusehtoa, on vuokranantajan irtisanot-
tava voimassa oleva sopimus ja tehtava uusi. Vuokrankorotusehdon lisaéaminen
sopimukseen saastaa siis aikaa ja vaivaa tulevaisuudessa. Vuokran muutoksis-
ta voi sopia vapaasti osapuolten kesken, jos vuokrasopimus tehdaan vahintaan
kolmen vuoden maardajaksi tai toistaiseksi voimassa olevaksi. Alle kolmen

vuoden méaaréaikaiseen sopimukseen ei voi ottaa korotusehtoa.



Erilliskorvauksia voivat olla esimerkiksi jatemaksut, vesimaksut ja s&ahko. Erillis-
korvauksiin merkitddn maksun maaraytymisperuste ja maksujen korottamista-

pa. Tarvittaessa voidaan kayttaa erillista liitetta.

Tarkistettua vuokraa maksetaan tarkistusajankohdasta lukien.

9 Vakuus

Liikehuoneiston vuokraamisen yhteydesséa on mahdollista sopia kohtuullisesta
vakuudesta, mikali sopijapuoli ei tayta velvoitettaan. Jos vakuutta ei sovitussa
ajassa aseteta on sopijapuolella, jonka hyvaksi vakuus on sovittu asetettavaksi
oikeus purkaa sopimus. Oikeutta purkaa sopimus ei kuitenkaan ole, jos vakuus

on asetettu ennen purkamisilmoituksen tiedoksisaamista.

10 Vuokranantajan vaihtuminen

Liikehuoneistojen omistaja saattaa vaihtua kesken vuokrasuhteen. Vuokralaisel-

le on tehtava asiasta kirjallinen ilmoitus.

Mikali vuokralle annetun huoneiston kasittava rakennus tai huoneiston hallin-
taan oikeuttavat osakkeet vapaaehtoisesti luovutetaan tai siirtyvat toisen omis-
tukseen taikka jos omistusoikeus siirtyy avio-oikeuden, naimaosan, testamentin
tai perintdoikeuden nojalla tai yhteisomistussuhteen purkamisen johdosta, sitoo

vuokrasopimus uutta omistajaa:

1) jos vuokralainen on ennen luovutusta tai saantoa ottanut huoneiston hallin-
taansa

2) jos luovutussopimukseen on otettu maarays vuokrasopimuksen pysyvyydes-
ta

3) jos vuokraoikeuden pysyvyyden vakuudeksi on vahvistettu kiinnitys.



11 Vuokrasuhteen paattyminen

Liikehuoneiston vuokrasopimuksen irtisanomisaika on vapaasti sovittavissa.
Yleisimmin irtisanomisaika on vuokralaiselle yksi (1) kuukausi ja vuokrananta-
jalle kolme (3) kuukautta. Irtisanomisaika lasketaan sen kalenterikuukauden

viimeisesta paivasta, jonka aikana irtisanominen suoritetaan.

Vuokrasuhteen muoto vaikuttaa paattymisaikaan. Kun kyseessd on maaraai-
kainen sopimus se paattyy sovittuna paivana. Talldin ei tarvita mitaan erillista

irtisanomisaikaa.

Kun vuokralainen irtisanoo toistaiseksi voimassa olevan vuokrasopimuksen, on
hanen toimitettava tasta kirjallinen ilmoitus joko vuokranantajalle tai sille, joka

perii vuokran vuokranantajan puolesta (rahalaitosta lukuun ottamatta).

Ellei irtisanomisperusteen olemassaoloa edellytetd, ei vuokralaisen tarvitse il-
moittaa mitaan syyta irtisanomiseen. Irtisanomisen peruste on mainittava, kun
kyseessa on kuolinpesan irtisanoutuminen maaraaikaisesta vuokrasopimukses-
ta tai irtisanominen yksityishenkilon velkajarjestelyn tai yrityssaneerauksen joh-

dosta.

Vuokrasuhteen purkaminen:

Vuokranantajalla on oikeus purkaa vuokrasopimus seuraavin laissa méaarittelyin
ehdoin:

1) jos vuokralainen laiminly® suorittaa vuokran sdadetyssa tai sovitussa ajassa
2) jos vuokraoikeus siirretdan taikka huoneisto tai sen osa muutoin luovutetaan
toisen kaytettavaksi vastoin tdman lain sdannoksia

3) jos huoneistoa kaytetddn muuhun tarkoitukseen tai muulla tavalla kuin vuok-
rasopimusta tehtédessa on edellytetty

4) jos vuokralainen viettaa tai sallii vietettdvan huoneistossa hairitsevaa elaméaa
5) jos vuokralainen hoitaa huoneistoa huonosti

6) jos vuokralainen huoneistossa rikkoo, mita terveyden tai jarjestyksen sailyt-

tamiseksi on saadetty tai maaratty
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7) vuokralainen olennaisella tavalla muutoin rikkoo sitéa, mitd huoneiston osalta

on sovittu.

Vuokranantaja on velvollinen antamaan vuokralaiselle varoituksen ennen pur-
kamisilmoituksen antamista. Jos vuokralainen varoituksen saatuaan viivytykset-
ta tayttda velvollisuutensa, ei vuokranantajalla ole oikeutta purkaa vuokrasopi-
musta. Mikali vuokralaisen menettely on toistuvaa ja aiempia varoituksia on jo

annettu, on vuokranantajalla oikeus vuokrasopimuksen purkuun.

Vuokralaisella on oikeus purkaa sopimus:

1) jos vuokralaisen tai vuokralaisen palveluksessa olevan terveydelle aiheutuu
iImeista vaaraa huoneiston kayttamisesta sopimuksessa edellytettyyn tarkoituk-
seen

2) jos huoneisto tai osa siitéa on joutunut pois vuokralaisen hallinnasta

3) jos vuokranantaja olennaisesti rikkoo sitd, mita huoneiston osalta on sovittu.

Vuokrasuhteen lakkaaminen:

Vuokrasopimuksen lakkaaminen tapahtuu vain, jos huoneisto tuhoutuu tai vi-
ranomainen kieltda sen kayttdmisen vuokrasopimuksessa edellytettyyn tarkoi-
tukseen. Viranomaisen paattksen taytyy kuitenkin olla taytantéonpanokelpoi-

nen eli lainvoimainen, jotta vuokrasopimus lakkaa.

12 Vuokrasopimuksen muut ehdot

Vuokrasopimukseen osapuolet voivat lisata muita ehtoja, joista he ovat keske-
naan sopineet. Muu ehto voi koskea esimerkiksi vuokralaisen velvollisuutta ot-
taa vastuuvakuutus, joka kattaa vuokralaisen huoneistolle ja ulkopuolisille aihe-
uttamat vahingot.
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13 Lisatietoja

Laki liikehuoneiston vuokrauksesta 31.3.1995/482 (LHVL)
Suomen Vuokranantajat ry
Kasso, M.2001.Huoneenvuokrasopimukset. Jyvaskyla. Gummerus kirjapaino

Yritystulkki

12



LIIKEHUONEISTON VUOKRASOPIMUS

LITE1 1(2)
1. VUOKRANANTAJA/-ANTAJAT 2. VUOKRALAINEN
Nimi, osoite ja sahkdpostiosoite Nimi, osoite ja sahkdpostiosoite
Y-tunnus/syntymaaika | Puhelin Y-tunnus/syntymaaika | Puhelin
Pankkiyhteys/IBAN-tilinumero Pankkiyhteys/IBAN-tilinumero
[:' vuokralainen on arvonlisdverovelvollinen
D vuokralainen harjoittaa liiketoimintaa

3. VUOKRAUKSEN KOHDE

Lahiosoite Postinumero Postitoimipaikka
Vuokrattavat tilat Pinta-ala
Kayttotarkoitus (] Huoneiston kaytésts, kunnosta, kunnossapidosta

jatai muutostdisté on sovittu liitteessé

4. VUOKRA-AIKA

sem st . Alkamispdiva Paattymispaiva
4.1 [] Maaraaikainen sopimus P ymisp

4.2 [] Toistaiseksi voimassa oleva sopimus. 1. kerran sopimus voidaan irtisanoa
Irtisanomisaika kk. Vuokrasopimus alkaa :

5. VUOKRA, VUOKRAVAKUUS JA VUOKRAN KOROTTAMINEN

Euroa/kuukausi Euroa / m2 /kk Vuokranmaksukausi

[] Kalenterikuukausi []

Erapaiva Viivastyskorko
[] LHVL:n mukaan [] [] Korkolain mukaan
Erilliskorvaukset ja niiden korottaminen
Vuokralainen maksaa vuokraennakkoa | Ennakon maksup&iva Ennakkomaksu hyvitetdan
euroa [ ] Ensimmaisissa [] Viimeisiss& vuokrissa
[] Huoneisto on hakeutunut arvonlisaverolliseksi, jolloin vuokriin lisdtdén voimassa oleva arvonlisédvero
[] Taman sopimuksen tayttamiseksi asetetaan vakuus, jonka antaa .
Vakuus on arvoltaan euroa, ja se annetaan mennessa.

Vuokrat sidotaan
[] Kiinteistén yllapidon kustannusindeksiin [] Kuluttajahintaindeksiin [

Perusindeksin julkaisuajankohta ja arvo . Tarkistusajankohta

6. MUUT EHDOT

[_] Vuokralainen ottaa vastuuvakuutuksen, joka kattaa vuokralaisen huoneistolle, kiinteistélle ja
ulkopuolisille aiheuttamat vahingot. Vakuutuskirja on esitettdva ennen pvm.

Muut ehdot: .

T&ta sopimusta on laadittu kaksi samansanaista kappaletta, yksi kummallekin sopijaosapuolelle.

Paikka Aika
Vuokranantajan allekirjoitus Vuokralaisen allekirjoitus
Nimen selvennés Nimen selvennds

Vuokrasopimuksen yleiset ehdot Liite 1. muut liitteet, numerot

Yritystulkki YT15.7 Liikehuoneiston vuokrasopimus Tuotanto: Jadelcons Oy




LIIKEHUONEISTON VUOKRASOPIMUS - ehdot ja tayttoohje

VUOKRASOPIMUKSEN EHDOT

Ellei sopimuksessa, naissé ehdoissa tai liitteisséd ole muuta
sovittu, sopimukseen sovelletaan lakia liikehuoneistojen
vuokrauksesta (LVHL 482/95).

1. Vuokralainen on todennut huoneiston laitteineen
olevan siind kunnossa, kuin paikalliset olosuhteet
huomioon ottaen kohtuudella voidaan vaatia, ja
hyvaksyy sen siind kunnossa kuin se nyt on, jollei
huoneiston kunnosta, ja/tai kunnossapidosta seka
muutostoistd ole erikseen liitteessd sovittu.

2. Vuokralainen on velvollinen hoitamaan huoneistoa
huolellisesti ja huolehtimaan siitd, ettd huoneiston
kayttdjat noudattavat kiinteiston jarjestysmaéarayksia,
kunnan/kaupungin terveys- ja jatehuoltom&arayksia
sekd muita huoneiston kayttoéd koskevia maarayksia.
Vuokralainen ei saa kiinnittaa kilpiad tms. rakennukseen
ilman kiinteisto- tai taloyhtion lupaa.

3. Vuokran madrdssé on otettu huomioon, ettd
vuokralaisella on korjaus- ja kunnossapitovastuu.
Vuokralainen vastaa oman toimintansa huoneistolle
asettamien  vaatimusten tayttdmisestd ja sen
vuokrahuoneistolle aiheuttamasta kulutuksesta,
rasituksesta ja korjaustarpeesta.

4. Vuokralainen ei saa suorittaa huoneistossa muutos- tai
parannustéita ilman vuokranantajan lupaa.

5. Vuokrasuhteen kestdessd vuokranantaja on oikeutettu
teettdmaan talossa ja huoneistossa tavanmukaisia
korjaus- ja muutost6itd ilmoitettuaan siitd kaksi
viikkoa ennen tyén aloitusta vuokralaiselle. Olennaista
haittaa tai hairiotd aiheuttaviin korjaus- ja muutos-
téihin vuokranantaja saa ryhtyd ilmoitettuaan siitd
kaksi  kuukautta ennen sanottua ajankohtaa.

VUOKRASOPIMUKSEN TAYTTOOHIE

3. Vuokrauksen kohde

Vuokrattavat tilat

Yksiloidaan riittdvan tarkasti, esim. huoneisto nro 202, tai
1. kerroksen liikehuoneisto 200 m?, kellarikerroksen
varasto 50 m? ja sosiaalitilat 20 m?, pysakéintipaikat 4 - 6.
Tarvittaessa voidaan kayttdd kopio rakennuspiirustuksista,
johon vuokrattava tila rajataan tussilla..

Kéyttotarkoitus

Merkitdan esim. kodintarvikemyymaéld, parturi-kampaamo
jne. Tahan kohtaan voidaan merkité lilkkkeen aukioloajat,
ellei niitd ole kiinteistdn jérjestyssdannoissd mainittu.

Pinta-ala

Saadaan rakennuspiirustuksista. Epéselvissd tapauksissa
mittausohjeita saadaan kunnan/kaupungin rakennus-
tarkastajalta.

4. Vuokra-aika

Toistaiseksi voimassa olevan sopimuksen Irtisanomisaika
lasketaan sen kalenterikuukauden lopusta lukien, jolloin
sopimus irtisanotaan. Sopimuksella voidaan sopia
muustakin ehdosta.

Vuokranmaksukausi
Lain mukaan vuokranmaksukausi on yksi kuukausi, mutta
muustakin ajanjaksosta voidaan sopia.

Erdpaiva
Lain mukainen erdpdivda on kuukauden toinen arkipdiva,
mutta muustakin ajanjaksosta voidaan sopia.

2(2)
LIITE 1

Téllaisessa  tapauksessa  vuokralaisella ei ole
sopimuksen purkuoikeutta.

6. Vuokralaisella on oikeus saada vapautus wvuokran
maksamisesta tai vuokra kohtuullisesti alennetuksi
siltd ajalta, jona huoneistoa ei ole voitu kayttda tai
jona huoneisto ei ole ollut vaadittavassa tai sovitussa
kunnossa vain, jos se johtuu vuokranantajasta
poislukien lakko, tydvoiman saanti tms. syy.

7. Vuokralainen ei saa ilman vuokranantajan kirjallista
lupaa  siirtda  vuokraoikeuttaan tai  luovuttaa
huoneiston tai sen osan hallintaa toiselle eikd ottaa
huoneistoon alivuokralaisia. Tdm& koskee myds
liikkeen luovutustilannetta.

8. Julkisen viranomaisen tdméan sopimuksen tekemisen
jalkeen maaradmat mahdolliset uudet verot ja maksut
voidaan vuokranantajan ilmoituksesta lisdtd vuokraan.
Vuokralaisen osuus kiinteistolle maarattavastd verosta
tai maksusta lasketaan saman prosenttiosuuden
mukaan, kuin vuokralaisen kdytossd olevan tilan
huoneistoalan suhde on kiinteistén rakennusten koko
huoneistoalasta.

9. Jos vuokranantaja joutuu vuokralaisen toimenpiteiden
tai laiminlydntien vuoksi maksamaan palautuksia
tekemistddn  arvonlisdverovdhennyksistd, vuokra-
lainen on velvollinen korvaamaan vuokranantajalle
vastaavan maaran.

10. Tarkistettua vuokraa maksetaan tarkistusajankohdasta

lukien.

11. Laissa liikehuoneiston vuokrauksesta (45 §) mainittua
ns. goodwill - arvoa ei katsota syntyvéan
kauppa- tai liikekeskuksessa, koska huoneistoa
liikepaikkana on markkinoitu kaikkien liikkeiden
yhteistoimin.

Erilliskorvaukset ja niiden korottaminen

Erilliskorvauksia voivat olla jatemaksut, vesimaksut, s&hké,
pysakainti jne. Tahan merkitadn maksun
maaraytymisperuste ja maksujen korottamistapa.
Tarvittaessa voidaan kayttaa erillista liitetts.

Vuokran korottaminen

Vuokran muutoksista voidaan sopia vapaasti osapuolten
kesken, jos vuokrasopimus tehddéan toistaiseksi voimassa
olevaksi tai vahintd&n kolmen vuoden mé&édrédajaksi. Alle
kolmen vuoden mééardaikaiseen sopimukseen ei voi ottaa
korotusehtoa.



