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Tutkielmassa  tarkastellaan  coworking-kdyttosopimusten  séédntely-ympaéristoa,
tyyppiriskeja seka riskinhallintaa 1dhinné operaattorin ndkdkulmasta. Tutkimusmetodi on
lainopillinen eli kirjoitushetken oikeustilaa tulkitseva ja systematisoiva. Tutkielman
keskeisimmdt ldhteet ovat lainsdddanto, lainsddddannon esityot, haastattelut,
esimerkkikdyttosopimukset sekd oikeuskirjallisuus. Tutkimusaihetta nimenomaisesti
koskevaa oikeustieteellistd tutkimusta ei kirjoitushetkelld ole saatavilla.

Tutkielmassa tarkastellaan kdyttosopimusten tosiasiallista juridista siséltod kaupallisen
materiaalin sekd haastattelujen perusteella muodostettujen asiakaskategorioiden kautta.
Naméd  kategoriat  kuvaavat  markkinoilla  yleisimmin  saatavilla  olevia
kayttosopimustyyppeja.

Tutkielmassa esitellddn saatavilla olevan tiedon perusteella eri asiakaskategorioiden
todenndkdinen sdadntelyperusta. Kyseessd on ratkaisu sopimusvapauteen kuuluvan
palvelusopimuksen ja osittain indispositiivisen LHVL:n rajakdyntiin. Tutkielmassa
esitellddn tutkimuskysymyksen kannalta relevanttien litkehuoneiston vuokrasuhteen
tunnusmerkkien voimassa olevan oikeuden mukainen sisélto.

Tutkielma osoittaa ensinnékin, ettei yksittdisen kayttosopimuksen sddntelyperustaan
voida edeltd kasin antaa varmaa ratkaisua. Ratkaisu tehdddn tapauskohtaisesti
kayttosopimuksen  tosiasiallisen  sisdllon  perusteella.  Tutkielmassa  tehdddn
asiakaskategorioita ja LHVL:n tunnusmerkkejd vertaamalla johtopditds, ettd osa
kategorioista on palvelua ja osa huoneenvuokraa. Kéayttosopimusten oikeudellinen
tarkastelu ei ole yhtenevd ja riippuu yksittdisen kéyttdsopimuksen sisdllosta.
Tutkielmassa esitellddn niitd tekijoitd, joiden perusteella operaattori voi arvioida
kayttosopimuksensa sddntely-ympéristod.

Toisekseen tutkielma osoittaa, ettei coworking-toiminta ole operaattorin nikdkulmasta
kovinkaan riskipitoista. Tutkielmaan on keritty haastattelujen perusteella toimintaan
liittyvia tyyppiriskejd sekd pyritty 10ytdméédn keinoja néiden riskien hallitsemiseksi.

Kolmanneksi tutkielma osoittaa, miten kiyttdsopimuksella voidaan rajoittaa operaattorin
riskid jakamalla sopimussuhde elementeiksi. Talld estetddn mahdollisen pakottavan
sddntelyn valuminen koko sopimussuhteelle. Lisdksi tutkielmassa esitelldén keinoja,
joilla operaattori voi pyrkid varmistumaan sopimussuhteen siéntely-ympéristosta.

Asiasanat
litkkehuoneiston vuokra, LHVL, LiikHVL, co-working, coworking, space as a service,
SpaaS, joustava toimitila, joustavat toimitilat
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1 Johdanto

1.1 Tutkielman tausta ja tavoite

Viimeisten vuosikymmenten aikana toimitila-alaa ovat muovanneet yhteiskunnalliset
murrokset ja niitd seuranneet ilmiot. Muuttuvan toimintaympéristd on muun ohella luonut
kiinteistoalalle moderneja ja joustavia ratkaisuja toimitilojen tarjoamiseen, kun
kiinteistojen ja liiketilojen omistajat sekd operaattorit pyrkivit vastaamaan
muuttuneeseen kysyntddn. Joidenkin toimitilanvuokrausalan sekd yleisemminkin
kiinteistdalan toimijoiden keskuudessa on herdnnyt ajatus tiloista palveluna tai ”Space as
a Service” -konseptista (jiljempédnd SpaaS). Télld tarkoitetaan kayttdoikeuden
luovutuksen tai kdyttosopimuksen tosiasiallisen sisdllon vuoksi toimitilan tarjoamista
sekd liiketoiminnallisesti etti oikeudellisesti lihemmin palveluna kuin vuokrana.!
Tutkielma tarkastelee tilojen palvelumuotoisen tarjoamisen oikeudellista perusteltavuutta

lahinnd coworking-tilojen ja operaattorin nikokulmasta.

Huoneenvuokraa alettiin sdénnelld 1900-luvun alussa. Sittemmin sdéntely on uudistunut
tiiviissd tahdissa ilmentden huoneenvuokraan kohdistuvia runsaita poliittisia intresseja.
Huoneenvuokratyyppien siintely eriytettiin  omiin lakeihinsa vuonna 1995.2
Asuinhuoneiston vuokrauksesta sdddettiin  vuonna 1995 laki asuinhuoneiston
vuokrauksesta (AsHVL 481/1995). Samalla oli sdddettivd my0s litkehuoneiston
vuokralle oma lakinsa. Lakia liikehuoneiston vuokrauksesta (LHVL, 482/1995)
sovelletaan sen 1 §:n mukaan sopimukseen, jolla rakennus tai sen osa (huoneisto)

vuokrataan toiselle kdytettivdksi muuhun tarkoitukseen kuin asumiseen.

Informaatio- ja viestintiteknologian ja sen myoti alustatalouden® nopean ja huomattavan

kehityksen myotd ihmiset ympdri maailmaa kykenevét olemaan toisiinsa yhteyksissi

! Laitinen - Juhola - Heinonen 2019a; KTI 2019, s. 6, 14. SpaaS-konseptiin kuuluva ajatus perinteisen
oikeudellisen instituution modernisoimisesta muuttuneen toimintaympéristdn tarpeisiin on aiemmin
toteutettu onnistuneesti muilla oikeudenaloilla. Hyvina esimerkkini téstd voidaan pitdd vuokratyGta.

2 Halila — Hemmo 2005, s. 194.

3 Alustataloudella tarkoitetaan virtuaalista markkinapaikkaa, jossa alustasta erilliset tuottajat ja asiakkaat
kohtaavat harjoittaakseen liiketoimintaa. Alustayhtion tarkoituksena on tarjota ympéristo, tyokalut ja
toimintasdénnét alustalla harjoitettavaan toimintaan. Liikeideana on poistaa toimialojen ja
toiminnanharjoittamismuotojen vélisid sekd maantieteellisié rajoja toimijoiden vililtd. Erddt maailman
suurimmista ja nopeimmin kasvavista yhtidistd (esim. Amazon ja Alibaba) ovat alustayhtioitd.
Alustayhtididen osuuden on arvioitu joissain asiantuntijalausunnoissa nousevan jopa 25 %:iin kaikesta
litkketoiminnasta vuoteen 2025 mennessd. (Aalto-Setdld 2018, s. 51, 58 ja 99-100.) Yhdistyneissa
kuningaskunnissa ja Ruotsissa tehdyn tutkimuksen mukaan 3 % véestostd tydskentelee viikoittain jonkin
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sekunnin murto-osissa. Muutos on osittain poistanut etdisyyksien ja fyysisen ldsnédolon
vaatimuksen aiheuttamia esteitd ja hidasteita ty0suoritteiden tarjoamiselle ja yhteistyon
tekemiselle, kun tietoa ja palveluja voidaan tarjota internetin vélitykselld. Tdma antaa
yksilolle mahdollisuuden valita aiempaa vapaammin paikan, jossa tyotddn tekee.
Erityisesti tietotyon tekeminen on osittain siirtynyt keskitetystd toimipisteesti

tyopisteiden verkostoon ja jaetuille tydpaikoille.*

SpaaS-konsepti tarkoittaa ajattelutavan muutosta toimitilatarjonnassa. Tydpisteen tai -
tilan kayttooikeuden tarjoaminen muodostaa SpaaS:ssa vain osan tilan kayttdjille
tarjottavasta  palvelukokonaisuudesta Kokonaisuuteen kuuluu yleensd lisdksi
kayttooikeus yhteistiloihin kuten kahvihuone-, kokous- ja saniteettitilothin. Samoin
sithen kuuluvat kalusteet, perustoimistopalvelut ja mahdolliset lisdpalvelut. Uuden
litketoimintamallin tidrkeimpénd lisdarvona voidaan pitdéd joustavuutta ja usein SpaaS-

konseptin alla puhutaankin joustavista toimitiloista.’

Tédllainen  uusi SpaaS-kattokésitteen  alle  kuuluva  uusi  kaupallinen
toimitilapalvelukonsepti on timin tutkielman tarkastelussa olevat coworking-tilat’.
Coworking-litketoiminta on kansainvélinen toimitilatrendi, joka saapui Suomeen 2010-
luvun vaihteessa.” Kyse on modernista ilmidsti, joka ei suoraan ole rinnastettavissa
mihinkddn vakiintuneeseen oikeudelliseen menettelytapaan. Toiminnan oikeudellista

8

luonnetta koskevaa nimenomaista lainsdddéntéd, oikeuskdytdntdd® tai kotimaista

lainopillista kirjallisuutta ei kirjoitushetkelld ole.

Jo tutkielman alussa voidaan todeta kiinteistoalalla tunnistettu ongelma nykysadantelyn

mukautumattomuudesta joustaviin ja monimuotoisiin toimitilaratkaisuihin, mitd ei

alustan kautta. Trendi on nopeasti kasvava. Sen voidaan spekuloida alkavan vallata tilaa perinteiseksi
ndhtiviltd tyosuhteilta tulevaisuudessa alustatyoskentelyn sisddnrakennettujen etujen vuoksi. Alustat
hilventdvit maantieteellisiin etdisyyksiin liittyvid rajoitteita, tuottavat mahdollisuuden kysynnédn ja
tarjonnan kohtaamiselle seké antavat mahdollisuuden jakaa asiantuntijatehtdvan pienemmiksi keikoiksi eri
toimijoille, jolloin asiantuntijuudella on mahdollista keskittyéd ja kumuloitua. (Codagnone Et Al. 2016, s.
21-22,24ja 27.)

4 Sankari 2019, s. 1 ja 34-36. Tyopisteiden verkostoitumisella ja jaetuilla tydpaikoilla kuvataan ilmi6ti,
jossa tyon tekeminen siirtyy keskistetysta tyopaikasta vaihteleviin ratkaisuihin.

> Laitinen - Juhola - Heinonen 2019a; KTI 2019, s. 6, 14.

® Muita ovat esimerkiksi co-housing tai co-living, jotka ovat yhteiséllisid asumismuotoja, co-creation tai
co-design, jossa asiakkaat tai muut sidosryhmét osallistuvat palvelun tai tuotteen kehitykseen ja muut
tilaratkaisut kuten Pelican Self Storagen tarjoamat joustavat pienvarastoratkaisut. (KTI 2019, s. 13 ja 15.)
7 Sankari 2019, s.31.

8 Coworking-toimintaa liheisintéd sopimustyyppid, liilkehuoneiston vuokraa, sdéntelevistd LHVL:sti on
annettu yhteensé kolme ennakkopédtosta. (YM 2016, s. 24.)



kokonaisongelmana liene ratkaistavissa muutoin kuin lainsdddéntdmuutoksella’.
Operaattorit, asianajajat sekd kiinteistdala jakavat melko yksinmielisend nidkemyksen
siitd, ettd coworking-kdyttosopimusten (jdljempand kiyttdsopimus) sddntely-ympéristd
on epéselvi ja siihen olisi hyvé pyrkid 10ytdméén ratkaisuja. Aiheen nostoa keskusteluun
pidetddn edelld mainittujen tahojen keskuudessa tervetulleena, jotta siihen liittyvid
ongelmia ja nikemyksid voidaan alan toimijoiden kesken jakaa ja ratkaista.'® Sama
sddntelyllinen  epdselvyys ja  haastavuus  liittyy = muihinkin  joustaviin
toimitilakonsepteihin!!. Rajanveto-ongelma kiyttdsopimusten sdintely-ympéristdsti
ndhdddn sanottujen asiantuntijoiden keskuudessa olevan sopimusvapautta osittain
rajoittavan'?> LHVL:n ja sopimusvapauteen kuuluvan palvelusopimuksen vililli.'* Koska
sopimustyyppikohtaista  erityissddntelyd  coworking-kdyttosopimusten  kaltaisista
palvelusopimuksista ei ole, kdyttdsopimus on sopimusvapauden piirissd, mikdli LHVL ei

siihen sovellu.'*

Coworking-tila -termin sisdlt6 on jokseenkin vakiintumaton. Coworking-tiloilla
tarkoitetaan yleensd hieman konseptista riippuen jaettua yhteisollistd toimitilaa, jossa
heterogeeniset toimijat tydskentelevit.!> Termid kiytetdin kuitenkin hyvin vapaasti
kuvamaan monentyyppisid tyoskentelymuotoja ja tilaratkaisuja, joten termin sisélté on
paljolti sen kiyttdjdstd riippuvainen.'® Kiyttdsopimustyyppeji on monesti yhdessi
coworking-tilassa useita ja tyypit vaihtelevat operaattoreittain. Tyypeistd on tehty
tutkielman tarpeisiin keskiarvoistukset, joita kutsutaan asiakaskategorioiksi. Téssa
tutkielmassa coworking-tilalla tarkoitetaan laajasti eri toteutuksella olevia fyysisid

yhteisollisid toimitiloja, joiden kdyttooikeuteen kuuluvat tyopiste, yhteiskayttoiset tilat ja

2 KTI 2019, s. 22.

10 H1; H2; H5; H7.

! Esimerkiksi kaavoitus méérittid kohteen joko majoitus- tai asumiskéyttéén. Samoin asumistukisdintely
ei mukaudu moderneihin ja monimuotoisiin asumisratkaisuihin. Toisin sanoen nykysédntely ei tunnista
tilankayton tarkoituksen joustavaa muuntumistarvetta. KTT 2019, s. 22.

12 LHVL:n indispositiivisia siinnoksid ovat 8 §, 14 §(, joka kokoomana ulottuu vuokralaiselle asetettavia
ankaroittavia ehtoja kieltdvand 15, 18.2, 18.3, 21.3, 23.3 ja 23.4 §:iin), 29.1 §, 31 §, 38 §, 47 §(, joka
kokoomana ulottuu vuokralaisen irtisanomissuojaa ja korvausoikeutta koskeviin 44-46 §:iin), 52.1 § (, joka
kieltdd muiden kuin LHVL:n mukaisten purkuperusteiden kéyttdmisen), 52.3 § ja 64.2 §.

13YM 2016, s. 13-14; H2; H4; H5; H6; H7.

4 Hoppu 2011, s. 1367. Asetelmaa ei kuitenkaan tule ymmértid niin, etti LHVL:n soveltuvuus
kéyttosopimukseen estdisi coworking-toiminnan harjoittamisen, vaikka se tiettyjd rajoitteita hankalina
pidettivid rajoitteita toiminnalle asettaisikin. (H2; H6.)

15 KTI 2019, s. 14; Sankari 2019, s. 38; Jeske - Ruwe 2019, s. 174-175; Spinuzzi 2012 s. 420.

16 He.



operaattorin tarjoamat perus- ja lisdpalvelut. Tulkintakannanotot perustuvat myohemmin

esiteltiviin asiakaskategorisointiin.!”

Tutkielman tavoitteena on tarkastella, millaiset mahdollisuudet litkehuoneiston
vuokraamisen joustavasta tulkinnasta nykyinen lainsdddéntd mahdollistaa. SpaaS-
konseptin oikeudellisen perusteltavuuden selvittiminen vaatii LHVL 1 §:in
soveltamisalasddnndksen sisillon tarkkaa méarittdmistd. Tutkimuskysymyksend on, onko
coworking-tilan kidyttdoikeuden luovutusta ja missd toteutusmuodoissaan pidettiva
vuokrana LHVL 1 §:n sisdltdmien vuokrasuhteen tunnusmerkkien mukaisesti vai
sopimusvapauteen kuuluvana palveluna. Téhdn kysymykseen vastaaminen vaatii
coworking-konseptin ja kéyttosopimusten sisdllon avaamista ja tarkastelua. Tatad
tosiasiallista sisdltod ja vuokrasuhteen tunnusmerkkejd vertaamalla pyritdén 16ytdmédn
aineellisesti oikea soveltamisratkaisu. Apua tdhén argumentaatioon voidaan tarvittaessa
hakea myds LHVL:n hengesti ja suojeluobjekteista'® kisin. Ensimméiseen kysymykseen
vastaamisen jdlkeen tutkittavaksi tulee, mikd on mahdolliseen vuokrasuhteeseen
sovellettavien sddnnosten ulottuvuus, kun tarkastellaan toimitilan rinnalla tarjottavia
yhteisollisid tiloja sekd palveluita ja etuuksia. Mikéli tilan kdyttosopimus sisdltéisi
litkehuoneiston vuokraksi katsottavan elementin ratkaistavaksi tulee, miten tdma
vaikuttaa kéyttosopimuksen kokonaisuuteen. Kolmanneksi tutkielmassa pyritdin
kartoittamaan, mitkd ovat operaattorin tyyppiriskit kiayttésopimuksissa. Samalla pyritdin
16ytdméén ratkaisut ja keinot ndiden riskien hallitsemiseksi muutaman tyyppiriskin osalta

tarkoituksenmukaisten sopimusteknisten ratkaisujen ja vakioehtojen avulla.

Tavoitteena on tuottaa operaattoreille toimivia tydkaluja ja suosituksia, joiden avulla
voidaan laatia coworking-kdyttosopimuksen erityispiirteet tunnistavia sopimuksia ja
sopimusehtoja. Samoin pyritddn tuottamaan operaattoreille tietoa, jonka perusteella se voi
arvioida toimintansa oikeudellista luonnetta sekd mahdollisesti tydkaluja, joiden avulla
se voi muodota kayttosopimuksen oikeudellista luonnetta. Tuloksista riippumatta

tutkielman tarkoituksena ei ole esitelld liikehuoneiston vuokrasuhteiden riskejd ja

17 Harris 2015 s. 430; Eurofound 2018, s. 118; H5. Coworking-tilalla voidaan tarkoittaa my®os virtuaalista
toimintaympéristdd, mutta tdssd tutkielmassa coworking-tilalla tarkoitetaan tutkimuskysymyksen
palvelemisen vuoksi nimenomaan fyysistd toimitilaa.

18 Tavoitteellisesta eli teleologisesta laintulkinnasta voidaan hakea tulkinta-apua pyrkimélld ymmaértdmén,
mikd on LHVL:n tavoite. Teleologisella tulkinnalla haetaan objektiivisesti lain jarkevédd tarkoitusta
praktisessa tilanteessa. (Laakso 2012, s. 358.)



riskinhallintaa eli LHVL:n soveltamisalaan kuuluvia sopimusriskejd yleisesti, vaan

nikokulma on coworking-tiloissa.

LHVL on yleislaki ja sellaisena tarkoitettu soveltumaan valtavan erilaisiin huoneiston
kéyttooikeuden luovutuksiin. Yleislakiluonteensa vuoksi LHVL:n muovautuu ja
mukautuu seki soveltamisalansa ettd kdytdnnon sovellutusten osalta toimitilamarkkinan
muuttuessa  yhteiskunnallisten murrosten seurauksena'®. Lisinikokulmana edelld
mainittuun tutkielma pyrkii vastamaan, voidaanko LHVL:n soveltamista eri
asiakaskategorioihin pitdd lainsdétdjin tarkoituksen mukaisena. Mikdli LHVL ei
soveltamisalarajauksensa osalta tunnista palvelumuotoisia toimitiloja, ei ilman
lainsddddntomuutosta ole mahdollista irrottautua indispositiivisen sddnndsten
vaatimuksista. Mikéli néin olisi ja nykylainsdddénto ei mahdollistaisi toimijoille riittdvaa
litkkkumavaraa heikomman sopijapuolen intressit ja suojantarve huomioiden, tulee
toimitila-alan edunvalvojien vaatia poliittiselta padtdksenteolta toimia, joilla joustaville
toimitilamarkkinoille  luodaan edellytykset —muuttuvassa toimintaympéaristossa.
Tutkimustuloksista riippuen tutkielman lopussa mahdollisesti esitetddn perusteltuja de

lege ferenda -kannanottoja.

Viimeisimpdnd tutkielman tavoitteena on vield mainittava pyrkimys nostaa télla
tutkielmalla toimitila-alalla keskusteluun ja huomion kohteeksi tutkielmassa
tarkasteltavat kysymykset. Tavoitteena on lisétd operaattoreiden tietoa coworking-tilojen
kayttosopimuksiin sovellettavasta lainsdddédnnostd ja ettd tdtd tietoa voidaan myds
kdytdnnossd soveltaa sopimuksia laadittaessa. Pyrkimyksend on myds saada tdma tieto
operaattoreiden kayttoon. Tutkielma toimitetaan sen valmistumisen jélkeen jokaiselle
tutkielmaprojektissa apuna olleelle. Toivottavaa lisdksi on, ettd muutkin alan toimijat

16ytéavit tutkielman kdyttdonsa ja saavat siitd liiketoimintaansa apua.

Tutkielmassa kdytetddn vuokrasuhteesta indisoivaa terminologiaa paikoin myds niissd
kohdin, missé tutkielmassa myShemmin esiteltdvilla tavalla ei valttdmattd ole kysymys
vuokrasuhteesta oikeussuhteeseen sovellettavien sdénndsten perusteella. Coworking-
tilaa koskevassa sopimussuhteessa tilan tarjoavaa osapuolta kutsutaan tutkielmassa alalla
vakiintuneella termilld operaattoriksi ja itse sopimusta kdyttosopimukseksi. Coworking-
tilan kéyttdjdd kutsutaan tilankdyttdjéksi. Termivalinnoilla pyritddn neutraaliuteen

termien sisdltdmien juridisten vditteiden osalta. Lisdksi on tdrkedd huomata, etté

19 H2



tutkielmassa kaytettivd sana tyd ei rajoitu tydsopimuslain (TSL 55/2001) 1 §:n
tyosuhteen maiiritelméddn, vaan tyon tekemiselld tarkoitetaan laajasti esimerkiksi
yrittdjien, freelancereiden, opiskelijoiden ja tutkijoiden tyOsuoritteita, yritystoimintaa,
projekteja, tutkimuksia ja muuta toimintaa toimintamuodosta riippumatta. Todetulla
tavalla coworking-tiloissa harjoitetaan hyvin monenlaista toimintaa, joten tyo-kdsitteen

kéyttdminen sujuvoittaa lukemista.

1.2 Menetelmd

Tutkittavia kysymyksid tarkastellaan lainopillisella metodilla eli normisaineistoa
systematisoiden ja tulkiten. Tavoitteena on vastata, miten voimassa olevan oikeuden
mukaan tulisi toimia de lege lata eli antaa tulkintakannanotto in abstracto.
Tutkimuskysymykseen sellaisenaan ei ole 10ydettdvissd sitd koskevaa oikeudellista
ratkaisutoimintaa. Tutkielmassa pyritddn hakemaan analogia-apua vastaavantyyppisista
ilmidista ja niitd koskevasta ratkaisutoiminnasta. Tutkielmassa tutkitaan, miten nykyisen
oikeusjirjestyksen mukaan tulee toimia. Oikeusdogmatiikassa keskeisimmaksi
oikeusldhteeksi on asetettu lainsdddanto. Keskeisend tutkimuskysymyksend on LHVL:n
soveltamisalasddnnoksen ulottuvuuden ratkaiseminen. Léhtokohtana télle on
sanamuodon mukainen tulkinta. LHVL 1 § on sanamuodoltaan varsin yleisluontoinen
eikd sellaisenaan tarjoa riittdvasti aineistoa perustellun ratkaisun antamiseksi. Niin ollen
tutkielmassa tarkastellaan lainsddddnnon lisdksi muuta lainopissa perinteikkdéna
pidettdvdd normatiivista lahdeaineistoa kuten esitditd ja muuta valmisteluaineistoa seki
oikeuskirjallisuutta soveltamisedellytysten madrittdmiseksi mahdollisimman

tdsmillisesti. Toki sanottuja lihteitd hyddynnetiin tutkielmassa myds muilta osin.?

Lainopillisesta kirjallisuudesta ja oikeuskdytdnndstd on saatavissa suhteellisen kevyesti
materiaalia tutkittavaan aiheeseen, silld aihetta sellaisenaan ei ole oikeustieteellisessa
tutkimuksessa tutkittu. Tdmén vuoksi tutkielmassa on kiytetty tiedonkeruumenetelména
coworking-operaattoreiden kaupallisten edustajien ja yhtidlakimiesten sekd asianajajien
haastatteluita. Haastattelututkimus on yleisesti yhteiskuntatieteellisessi tutkimuksessa?!
kdytetty tutkimusmetodi, jota hyOdynnetddn muussa kuin selkedsti empiirisessd
oikeustieteellisissd tutkimuksessa melko védhdn. Haastattelujen hyddynnettivyyden

kannalta oikeustieteellisissd tutkimuksessa on ratkaistava, onko ilmididen kuvaamisella

20 Laakso 2012 s. 16-17, 22, 89-90 ja 257.
2l Yhteiskuntatieteellinen haastattelututkimus pyrkii tuottamaan deskriptiivistd tietoa tosiasiallisista
ilmidistd ymmartddkseen ja selittddkseen niitd. (Korkea-aho — Leino-Sandberg 2017, s. 1041.)
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arvoa normatiivisen tiedon tuottamisessa. Voidaan kuitenkin véiittdd, ettd oikeuden
sisdisen tarkastelun ndkokulma kyetddn sdilyttimdédn myds haastattelututkimusta
hyodynnettdessd  etenkin, kun haastattelututkimusta yhdistetddn perinteiseen
oikeusdogmatiikkaan kuten tédssé tutkielmassa tehdddn. Haastateltuja henkil6itid voidaan
pitdd tutkimuskysymyksen kdytdnnon toteutumisen eli empirian asiantuntijoina. Kun
sovellettavan lain siséllostd ei ole varmuutta eikd varsinaisesti aihetta koskevaa
oikeuskirjallisuutta tai oikeuskdytintéd ole, haastateltujen henkildiden tulkinnalla
normatiivisesta toimintaympéristostddn on keskeinen merkitys, kun ratkaisu oikeuden
sisdllosta jatetddn sen tulkitsijalle. Tutkielmassa hyodynnetdédn siten tiltd osin empiiristd
tutkimusmetodia. Haastateltujen henkiloiden ndkemysten taustalla on kuitenkin

jatkuvasti syyti pitii mielessi heidéin edustamansa toimijan intressit.?

Haastatellut henkil6t valikoituivat oletetun asiantuntemuksensa perusteella tutkittavaan
ilmioon ndhden. Haastateltavilta pyydettiin lupa haastattelujen kayttimiseen tédssa
tutkielmassa haastattelupyynnon yhteydessid. Pyynnét vastauksineen on dokumentoitu
tutkielman salassa pidettdvdin materiaaliin. Haastattelumenetelménd kiytettiin avointa
teemahaastattelua. Avoimella teemahaastattelulla tarkoitetaan puolistrukturoitua
haastattelumenetelmad, jossa aihepiirit ovat ennakolta maééritetyt. Haastatteluissa oli
kaytossd kaksi erillistd runkoa jaoteltuna coworking-operaattoreille ja asianajajille.
Rungot ovat tutkielman liitteend. Haastattelurungot l&hetettiin haastateltaville etukéteen
tutustuttaviksi. Haastattelut etenivdt enemmén tai vihemmén teemarungon mukaan,
mutta tarkentavat ja yksityiskohtaiset kysymykset mdidrittyiviat haastattelutilanteessa
haastateltavan vastauksien perusteella. Taméd haastattelutapa valittiin, koska se
mahdollistaa haastateltavan itse antaa teemoille merkityksen ja tulkinnan sekd
haastattelutilanteen keskustelunomaisen etenemisen. Haastattelut nauhoitettiin ja

litteroitiin tulosten raportoinnin tarkkuuden varmistamiseksi.?’

Avoin teemahaastattelu palvelee parhaiten tarkoitusta kuulla haastateltujen mielipiteitéd
tematiikasta, kun tiukka haastattelurunko ei rajoita keskustelua. Kaikissa haastatteluissa
ei kdyty lapi koko haastattelurunkoa, vaan haastateltavia pyydettiin keskustelemaan ja
kertomaan niistd teemoista, jotka ovat eniten heidin tydssdin esilld ja jotka he nikevét
athepiirin kannalta keskeisimmiksi. Tutkielmassa haastattelujen perusteella esitettivit

nidkemykset ovat ainoastaan haastateltavien tulkintoja eivétkd valttdmattd aineellisesti

22 Korkea-aho — Leino-Sandberg 2017, s. 1036-1037, 1039-1040, 1052.
2 Hirsjérvi — Hurme 2008, s. 48; Korkea-aho — Leino-Sandberg 2017, s. 1045.



oikeita kannanottoja. Haastatteluissa saatuja nikemyksid ja kannanottoja hyddynnetédén
tutkimuskysymykseen vastaamisen kannalta relevantin aineiston systematisointiin.
Haastatteluja analysoidessa on kiinnitetty huomiota siihen, ettd tutkittava eivit ole
haastateltavat itse, vaan heiddn nikemyksensd. Haastattelujen kautta selvitettiin, mita
voimassa olevan oikeuden ajatellaan asiantuntijoiden nidkemyksissd
tutkimuskysymyksen kannalta siséltdvin ja miten ndmd nikemykset vaikuttavat
coworking-toimintaan. Samalla selvitettiin kdyttosopimussuhteiden tosiasiallista sisaltoa.
Haastattelujen kautta pyrittiin kartoittamaan alan sopimuskdytdntod ja riskienhallintaa
sekd kiyttdsopimussuhteen tyypillisimpidi suoritushiiriitd>*. Haastatteluaineisto on
pyritty analysoimaan siséllonanalyysin keinoin objektiivisesti. Haastattelujen perusteella
tutkielmassa esitetddn sekd induktiivisia, suoraan haastatteluaineistosta tehtdvia
johtopéatoksid sekd abduktiivisia, teorian ja niitd tukevien haastatteluissa esille tulleiden

kannanottojen perusteella tehtivid johtopéitoksid.

Haastateltaville taataan tdysi anonymiteetti. Kaikkea haastatteluissa saatavaa tietoa
kdytetddn tutkielmassa niin, ettei haastateltava tai hdnen edustamansa toimija ole
kannanotosta suoraan tai vélillisesti tunnistettavissa. Tutkielmassa haastattelut nimetéén
alaviitteissd kirjaimella H, minka lisdksi jokaisella haastattelulla on keskindisen erottelun
vuoksi H-kirjaimen perdssd oma sattumanvarainen jarjestysnumero kuitenkin niin, ettd
jarjestysnumero on aina sama viitattaessa samaan haastatteluun. Haastatteluilla keréttyja
ndkemyksid hyodynnetidin juoksevasti ldpi tutkielman. Vield on syytd huomauttaa, etti
tutkielmassa hyodynnettdvdt vapaasti saatavilla olevat coworking-operaattoreiden

kaupalliset materiaalit eivét ole indisio haastatelluista henkiloista.

Tutkielmaprojektissa on saatu kdyttoon operaattoreiden vakiosopimuspohjia. Niitd
sopimuksia kuvataan alaviitteissé kirjaimella E, minka lisdksi jokaisella sopimuksella on
keskindisen erottelun vuoksi E-kirjaimen perdssdé oma jdrjestysnumero niin, ettd
jarjestysnumero on aina sama viitattaessa samaan sopimukseen. Lisdksi kdytossd oli
erddn operaattorin potentiaalisille asiakkailleen yhteystietojen antamisen jilkeen
lahetettdva markkinointivihkonen. Koska vihkonen on saatavissa vasta yhteystietojensa
jattdmisen jdlkeen, katsotaan tdmédkin salassa pidettdvaksi. Vihkoseen viitataan

alaviitteessa tunnisteella C1.

24 Suoritushirislld tai sopimusrikkomuksella tarkoitetaan sité, ettei sopimuksen mukainen suoritus toteudu
eli suoritus poikkeaa vastaanottajalle epdedullisella tavalla sovitusta. (Sopimusoikeus: Suoritushdiriot
7.4.1)

% Hirsjérvi — Hurme 2008, s. 136; Korkea-aho — Leino-Sandberg 2017, s.1044.



1.3 Tutkielman rajaukset ja rakenne

Tutkielman ndkokulma on operaattorin riskien arvioinnissa. Tilankdyttdjdn suojan
tarvetta tarkastellaan siltd osin kuin se on heikomman suojan kannalta argumentoinnin
kannalta tarpeen. Tutkielma tarkastelee kahden elinkeinonharjoittajan viliseen
sopimussuhteeseen siséltyvdd problematiikkaa, silld tilankdyttdjat ovat tyypillisesti
elinkeinonharjoittajia.?® Niin ollen kuluttajansuojaa®’ tai tilankiyttijin oikeudellista
muotoa ei oteta tdssd tutkielmassa huomioon. Tutkielman ulkopuolelle on rajattu
tarkastelu siitd, millaisella jérjestelylld tilankdyttdjan, operaattorin ja mahdollisen tilan

omistajan vélinen arvoketju on toteutettu.

AsHVL:a tarkastellaan tdssd ainoastaan siltd osin kuin se on esimerkiksi analogiatuen
vuoksi tarpeen. Erinomaisen tarkeédd tdssd on huomata, ettd huoneenvuokraa sdinneltiin
pitkddn yhteisesti ja toisaalta nykyisen AsHVL:n ja LHVL:n erot eivit ole kovinkaan
suuria. LHVL tarjoaa vihemmén heikomman suojaa kuin AsHVL, joten suurin ero
ndiden kahden huoneenvuokratyypin vililld tulee siitd, miten laajalti heikompaa
suojataan pakottavin sddnnoksin. Laeilla on yhteinen sdédntelyhistoria ja yhteneva

terminologia.?®

Tutkielman rakenne noudattaa jérjestystd, joka on tarkoituksenmukaisin
tutkimuskysymysten tarkasteluun. Johdantolukua seuraa toimitila-alan
toimintaympadriston muutoksia kisittelevd luku 2, jolla pyritddn selvittimiin aiheen
linkittyminen muihin yhteiskunnassa vallitseviin muutostrendeihin. Luvun 2 jilkeen
stirrytddn ldhemmas tutkimuskysymysta tarkastelemalla luvussa 3 ensin SpaaS-konseptia
yleisesti ja tdmin jdlkeen coworking-tiloja. Ndin pyritddn hahmottamaan coworking-
kdyttosopimusten  tosiasiallista  sisdltod. Samalla  esitellddin  tutkielman
tulkintakannanotolle valttdmattomat asiakaskategorisoinnit tyypillisimmista
kayttosopimustyypeistd. Tutkielmassa viitataan timén jdlkeen asiakaskategorisointiin eri

tulkintavaihtoehtoja punnittaessa.

Luku 4 siirtyy tarkastelemaan edelld esitetyn toiminnan normatiivista ymparistod. Téssd

luvussa pyritdén ensin parhaan mahdollisen tiedon avulla valottamaan LHVL 1 §:ssd

26 Spinuzzi 2012 s. 420; H5. Coworking-tilojen kiyttdjdt eivit kuitenkaan rajoitu pelkistééin
elinkeinonharjoittajiin. Ks. esim. Murar 2019.

27 Kuluttajalla tarkoitetaan kuluttajansuojalain (38/1978) 1:4 §:n mukaan luonnollista henkild, joka
hankkii hyddykkeen padasiassa muuhun tarkoitukseen kuin elinkeinotoimintansa harjoittamiseen.

28 H2; Halila — Hemmo 2008, s. 194-195.



asetettuja vuokrasuhteen tunnusmerkkeji. Koska tunnusmerkkien esittelemisen jilkeen
LHVL:n soveltamisalasta jaa tietty epavarmuuden alue, tutkielmassa pyritddn tuomaan
esiin. LHVL:n sdintelytavoitteista ja suojeluobjekteista kumpuavia nikokohtia
soveltamiskannanottoon ja mahdollisten vaihtoehtojen tarkoituksenmukaisuuteen.
Samoin  haetaan  varovaista  analogiaa  irtaimen  vuokrasta, = AsHVL:n
soveltamisrajoituksesta sekd erddstd ALV:a koskevasta KVL:n ratkaisusta. Alaluvussa
4.3 esitellddn tutkimuskysymyksen merkityksen ymmaértdmiseksi pintapuolisesti
LHVL:n indispositiivisia sidnnoksid. Alaluvussa keskitytddn esitteleméén vuokralaisen
hallinnan suojaa ja héitoprosessia, joita voidaan pitdd coworking-tilojen konseptiin
vaikeimmin yhteensovitettavina LHVL:n vaatimuksina. Lopuksi alaluvussa 4.4
punnitaan mahdollista sopimusten yhteenliittymistd ja kédyttosopimuksen piddasiallista

tarkoitusta sekd ndiden asioiden merkitystd kayttosopimuksen sééntely-ymparistoon.

Luvussa 5 tarkastellaan ensin, mitd palvelu tarkoittaa juridisesta ndkokulmasta ja
voidaanko sille antaa mééritelmai. Samoin tarkastellaan, mikd on palvelusopimuksen
normatiivinen ympéristd. Alaluvussa 5.2 annetaan mainittuja LHVL:n tunnusmerkkejé ja
muita ndkokohtia sanottujen asiakaskategorioiden tosiasialliseen sisdltdon verraten
tulkintakannanotot kunkin kategorian todenndkdisimmastd juridisesta luonteesta
saatavilla olevan tiedon mukaan. Néin pyritddn my0s samalla tuottamaan tietoa, jonka

perusteella operaattori voi arvioida oman toimintansa sadntelykehysta.

Tutkielman loppupuolella luvussa 6 tarkastellaan ensin haastattelujen perusteella
ilmenneitd tyyppiriskejd. Tutkielma pyrkii antamaan tdssd luvussa kéyttokelpoisia
suosituksia, joilla operaattori voi ensinndkin muodota kéyttosopimuksen juridista
luonnetta ja toiseksi hallita riskid, kun sopimuksen séédntely-ymparistosta ei ole tdydellista
varmuutta. Samoin esitelldin muutamia muitakin operaattorin riskinhallintaan liittyvid

nikokohtia.

Lopuksi luvussa 7 sidotaan yhteen tutkielman havainnot ja johtopditokset. Samalla
pohditaan, ldydettiinkd tutkielmassa tyydyttivilld tavalla vastaus annettuihin
kysymyksiin. Ndiden johtopditosten johdattelemana viimeiseksi tutkielmassa annetaan
tutkimuskysymyksen yhteydessd tunnistettujen ongelmien osalta katsaus mahdollisiin

jatkotutkimustarpeisiin.
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2 Muuttuva toimintaympiristo toimitilavuokrauksessa

2.1 Muutoksen tausta

Toimitilamarkkinaa ovat viime vuosikymmenind muovanneet muun muassa
teknologinen kehitys, verkostoitumiskehitys, palvelutaloudellistuminen,
organisaatioiden tilastrategioiden muuttuminen, ekologiset ndkokohdat, tydeldmén
murros seké kansainvélisten toimijoiden vaikutus. Tietotyon tekemiseen kaytettdvit tilat
ovat kehittyneet ripedn teknologisen murroksen vauhdittamina merkittidvasti. Palveluita
ja tietotyOsuoritteita tarjoava organisaatio ei tarvitse toiminnassaan kiinteitd laitteita,
jolloin organisaatio voi olla sitoutumatta tiettyyn rakennukseen. Téllaiselle
organisaatiolle toimitila on enemmén kulutushyddykkeen kaltainen kuin valttimiton
tuotantoprosessin osa®’. Yhi tyypillisempii on valita vuokraratkaisu omistamisen sijaan
harkittuna liiketoimena eli tapana allokoida toimijan varallisuutta. Talld tilastrategialla
voidaan siirtdd toimitiloihin liittyvdn asiantuntijuuden ja osaamisen tarpeet seki
kiinteistomistukseen liittyvdt riskit organisaation ulkopuolelle. Téstd seuraava
valtasuhteiden kaventuminen aiheuttaa osaltaan muutospainetta vuokraséintelyyn.*
Organisaatio pitédd télla tavoin huolta muovautumiskyvystidan. Tama heijastunee osaltaan
isompien toimijoiden herdnneeseen kiinnostukseen myds coworking-tilojen kaltaisiin
joustaviin ratkaisuihin®!. Yleissuuntaus liike-elimissd kulkeekin kohti joustavia

tilaratkaisuja ja toimitilan vuokraamista omistamisen sijaan.>?

Vahvat globaalit kéyttdjayritykset sekd kansainvéliset kiinteistosijoitusyhtiot ovat
saapuneet kotimaisille markkinoillemme tuoden samalla kansainviliset vuokrakaytdnnot
Suomeen ja muuttaen toimitilamarkkinaa. Kiinteistoalalle on myds syntynyt puhtaasti
kiinteistoliiketoiminnan asiantuntijuuteen keskittyvié yhtioité, jotka ovat osaltaan tuoneet
kehittyneet toimitilaratkaisut Suomen markkinoille. Toki myds kotimaiset toimijat ovat
uusia toimintamalleja luodessaan ottaneet mallia ulkomailla kéytdssd olevista
toimitilaratkaisuista ja tdmén perusteella alkaneet harjoittaa esimerkiksi coworking-

liiketoimintaa.??

29 Harris 2015, s. 429.

30 Bargum 2015, s. 239-240; YM 2016, s. 12, 39-40; Hoppu 2011, s. 1363; KTI 2019, s. 7.
31 Murar 2019, s. 1.

2 KTI2019, s. 5.

3 Bargum 2005, s. 239; YM 2016, s. 12; H1; H2.
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Yksittdisten tyontekijoiden tyoskentelytapa on muuttunut liikkuvampaan suuntaan ja
etityon suosio on kasvamassa®. Liikkuvan tyon®> mahdollisuus irrottaa yrittdjén tai
tyontekijan kiintedstd toimipaikasta. Tilankdyttdjd ei vélttimittd tarvitse toimitilaa
jatkuvasti tai tarvitsee sitd vaihtelevasti eri kaupungeissa. Lisdksi esimerkiksi
yritystoiminnan alkuvaiheessa joustava toimitilaratkaisu saattaa olla tdssd vaiheessa
perinteistd vuokrasuhdetta riskittomampi ratkaisu tai toimia vélietappina ennen
perinteiseen vuokrasuhteeseen sitoutumista. Vidhdisempi riski nékyy palvelun

kokonaisvaltaisuudessa, sopimusajassa ja vastikkeen edullisuudessa.>®

Pienempien organisaatioiden ja yksinyrittdjien toimitilatarpeiden muutoksessa ovat
vaikuttaneet useat tekijat. Ensimmdiinen tekiji on jo mainittu IT-teknologian ja -
infrastruktuurin kehitys. Tdéméd mahdollistaa vapaamman valinnan tyon tekemisen
paikasta. Toisena voidaan mainita vuokratason nousu etenkin suuremmissa
kaupungeissa. Tdmd kannustaa hakemaan kustannustehokkaita ratkaisuja, joissa
tilankdyttdjalla on kéaytossddn juuri kulloinkin tarvitsemansa neliomaird tai
tyOpistetyyppi. Kolmanneksi toimitiloilta haetaan tilojen lisdksi muuta lisdarvoa kuten
mukautuvuutta ja synergiaa edistdvid tekijoitd, joihin operaattorilla ja tilaratkaisulla on

37

ratkaiseva merkitys.”’ Neljantend tekijand on keikka- ja freelancer-tyon osuuden

kasvaminen ja muutoinkin tydntekemisen ja yrittdjyyden murros.*®

Ympiristoministerion teettdmassad raportissa toimitila-alan toimijoilta kysyttiin LHVL:n
toimivuudesta ja muutostarpeista. Pienen otannan perusteella esille ei noussut
soveltamisongelmaa joustavissa toimitilaratkaisuissa. Sen sijaan sopimusvapauden osalta
toivottiin  sopijapuolten valtasuhteiden painopisteen muuttumisen huomioimista,
mahdollisuutta  rajata  huoneiston kunnon ja  kunnossapidon aiheuttamaa
vahingonkorvausvastuuta myds vuokranantajan osalta sekd mahdollisuutta sopia
irtisanomisperusteista. Merkillepantavaa on, ettd raportinkirjoittajat hyvéksyviét
raportissa ajatuksen, ettei palvelullisissa joustavissa tilaratkaisuissa, valttdmatti ole kyse

vuokrasopimuksesta vaan palvelusopimuksesta.

34 Harris 2015, s. 428.

35 Liikkuvan tyon ylikisitteen alle mahtuu kirjava joukko erilaisia alakisitteitd kuten etéity tai joustava tyd
eli kiytédnnossé tyoskenteleminen jossakin muualla kuin organisaation toimitiloissa. (Harris 2015, s. 428.)
36 H1; Halvitigala — Antoniades - Eves 2019, s. 176; KTI 2019, s. 14. Hinnoittelusta ks. esim. MOW.

37 Jeske — Ruwe 2019, s. 175-177.

B KTI12019,s. 7.

¥ YM 2016, s. 13-14, 39-41.
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Voidaan viittii, ettei LHVL tunnista irtonaisuutta tietyn fyysisen sijainnin vaatimuksesta
eiki joustavia toimitilaratkaisuja*’. Nykyséintelyn voidaan viitt4i tunnistavan huonosti
tilanteen, jossa tilankdyttdjd ei tarvitse vuokrasdéntelyn mukaista hallinnansuojaa ja

tilankédytossa on tosiasiallisesti juridisesti kyse sopimuksella miaritettdvastd palvelusta.

2.2 Yhteiskunnan palvelullistuminen ja tyoeldmdn murros

Yhteiskunnan murroksella tarkoitetaan tutkielman tutkimuskysymyksen kannalta
tyomarkkinoiden, yrittdjyyden ja tyoeldmén muutosta, liike-elamén
verkostoitumistrendid sekd yhteiskunnan palvelullistumista. Perinteisend pidettivin
yritys- ja yrittdjdtoiminnan rinnalle on kehittynyt moderneja ja joustavampia tapoja
harjoittaa yritystoimintaa. N#itd ovat muun muassa kevytyrittdjyys*! ja muut itsensi

tyollistimisen tavat*?.

Yrittdjdtoiminta on muuttunut joustavammaksi, mikd mahdollistaa esimerkiksi sen, ettd
henkil6 toimii sekd tydsuhteessa ettd yrittdjand. [Imiotd kutsutaan toisinaan kombityoksi.
[Imi6 on yleisempi nuorilla, joten sen voidaan olettaa my0s valtaavan yhd enemman tilaa
tyomarkkinoilla ajan kuluessa. Kombityon tekija saattaa vaihdella roolejaan yrittdjén ja
palkansaajan vilillid jopa saman piivin aikana.** Samalla tydsuhteet ovat muuttuneet

lyhyemmiksi ja projektiluontoisemmiksi*.

Yhteiskunnan palvelullistumisella tai palvelutaloudella tarkoitetaan mydhiisteolliseen
murrokseen liittyvdd ilmiotd, jossa teollisen tuotannon arvosta yhd enenevdn midrin
tuottaa teollisuustuotteisiin liittyvit palvelut kuten tutkimus, design, markkinointi,
ylldpito sekd muu aineeton tuotanto. Tietoyhteiskunta, tietointensiivisyys ja

tietotyontekijit ovat avainasemassa tdssd murroksessa. Tietotyohon liittyvien ammattien

40 H7.

41 Kevytyrittijilld tarkoitetaan tyypillisesti erilaisten laskutuspalveluyritysten kautta yritystoimintaa
harjoittavia yrittdjid. Palvelu toimii siten, ettd laskutuspalvelu hoitaa esimerkiksi yrittdjan laskutuksen,
lakisdéteiset maksut ja ilmoitukset ja pakolliset vakuutukset eli laajasti yrittdjyyteen liittyvid
oheistoimintoja ja yrittdja keskittyy yrityksensé ydintoimintaan. (Kaartinen 2019)

42 Ttsensityollistdjilli tarkoitetaan muita kuin maatalousyrittijid, joilla ei ole palkattua tydvoimaa eli
ammatinharjoittajia, freelancereita ja apurahansaajia. (Sutela — Parnénen s. 12.)

43 Sutela — Pirninen 2018, s. 20 ja 26-27.

4 KTI 2019, s. 7. Uusia toimintatapoja tydnantaja-tydntekiji -suhteessa ovat esimerkiksi yhteisrekrytointi
(employee sharing), jossa useampi tyonantaja palkkaa saman tyontekijén, joukkotyd (crowd employment),
jossa joukko toisistaan erillisié toimijoita suorittavat yhdessé alustalla tietyn tydsuoritteen ulkopuoliselle
tilaajalle sekd yhteistyoskentely (collaborative employment), jossa freelancerit, itsensd tyollistdjat tai
kevyt-/pienyrittéjét tydskentelevit yhdessd tietyn projektin ajan kuroakseen umpeen skaalaeron isompien
toimijoiden markkinavoiman ja asiantuntijuuden keskittymisen kanssa. (Eurofound 2018, s. 1-2, 11, 107 ja
118)
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lisddntymistd voidaan pitdd yhtend 2000-luvun alkupuolen keskeisempdnd tydeldmén
kehityslinjana.*> Coworking-tilojen voidaan ajatella olevan kahdesta nikdkulmasta osa
palvelullistumistrendia eli  uusi  palvelutyyppi  ja  toisaalta  ratkaisu

palvelutaloudellistumisen osaltaan muuttamiin toimitilatarpeisiin.

Verkostoitumistrendilld ~ tarkoitetaan  ensinndkin, ettd yrityksen  keskittyvét
ydintoimintoihinsa ja ulkoistavat muut toiminnot. Samalla niiti tukipalveluja tarjoavat
toimijat ovat yhd  keskittyneemmén  asiantuntijuuden tarjoajia.  Toiseksi
verkostoitumisella voidaan tarkoittaa sité, ettd yritykset pyrkivét tuottamaan asiakkailleen
lisdarvoa yritysten vilisen yhteistyon ja toimialarajojen ylittimisen avulla.*® Coworking-
tilojen yhteisollisen tyoskentelyn tavoite voidaan ndhdd olevan yksi tdmén

verkostomaisen tyoskentelyn ilmentymista.

Tyoeldmédn murroksesta huolimatta yrittdjien méard on pysynyt melko tasaisena
Suomessa viimeisen 20 vuoden aikana. Yrittdjid on Suomessa kirjoitushetkelld noin 315
000. Yrittdjatoiminnan rakenne on kuitenkin trendinomaisesti muuttumassa

itsensityodllistimisen suuntaan. Vuonna 2016 yrittéjisti itsensitydllistdjid oli 183 000.4
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== TyOrantajayrittajit 15-74-vuotiaat -« Tyonantajayrittajat 15-64-vuotaat
Maatalousyrittijit 15-74-vuotiaat Maatalousyrittijit 15-64-vuotiaat
ieensdtyillistigat 15-r4-wuotiaat isensdtyillistdjat 1564 -wuotiaat

Kuva 1 Maatalousyrittdjdt, tyonantajayrittdjdt ja itsensdtyollistdjct Suomessa 1997-2017, 15—64 ja 15—74 -vuotiaat,
1 000 henked.*®

45 Réikkonen 2007, s. 16-17 ja 47.

46 Hoppu 2011, s. 1364; TEM 2016 s. 7.

47 Sutela — Pérndnen 2018, s. 14 ja 20. Vaikka yrittdjien kokonaisméirissi ei ole néhtivissi kasvavaa
trendid, on tirkedd huomata, ettd viimeisen 20 vuoden aikana maatalousyrittdjien maird on pudonnut
102 000:sta 56 000:een. Tdmén yrittdjyyden rakennemuutoksen muut yrittdjityypit ovat lisdéintyneet.

48 Sutela — Pirniinen 2018, s. 14.
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3 Joustavat toimitilaratkaisut

3.1 Space as a service

Verkostoitumiskehitys ja palvelutaloudellistuminen ovat muun ohella muuttaneet myos
toimitilaoperaattoreiden toimintaa. SpaaS-konseptilla tarkoitetaan hieman tilanteesta
riippuen toimitilojen tarjoamista palvelumuotoisena sekd liiketoiminnallisesti ettd
oikeudellisesti omistamisen tai vuokraamisen sijaan. Toimitiloja tarjotaan lisdarvoa
tuottavana palvelukokonaisuutena perinteisen “lattia ja seindt’-mallin sijaan. Kun
palvelullisuus kuuluu merkittdvéni osana toimitilojen hankkimiseen, voi raja vuokran ja
palvelun vililld hamértyd. Vahvasti palvelullisissa toimitilaratkaisuissa ei endd olekaan
valttamattd kysymys vuokrasopimuksesta vaan palvelusopimuksesta, johon tilan
kayttdoikeus kuuluu. Samalla toimitilan tarjoajan rooli muuttuu pelkésti vuokraisdnnésta

palveluntarjoajaksi.*’

SpaaS-konseptiin kuuluu elimellisend osana operaattori, joka toimii arvoketjussa
tilanomistajan ja -kéyttdjan vilissd. Tyypillisesti joustavien tilaratkaisujen arvoketju
muodostuu omistajasta, operaattorista ja asiakasrajapinnasta. Operaattorin rooli
arvoketjussa on palvelullistaa toimitilat eli toimia palveluntarjoajan roolissa pelkin
vuokranantajan roolin sijaan. Kéyttosopimukset coworking-tiloissa syntyvit operaattorin
ja tilankéyttdjén valilld. Operaattori pyorittdd coworking-toimintaa, huolehtii palveluista
ja asiakasrajapinnasta. Kéyttosopimukset tiloista tehddin operaattorin ja tilankdyttdjan
vililld. Coworking-tilana kdytettdva tila on operaattorista ja tilan omistajasta riippuen

vaihtelevilla jirjestelyilli operaattorin kiytdssi.>°

SpaaS-konseptiin liittyy ldhi-ilmidind alustatalous, jakamistalous, keikkatalous ja on
demand -talous. Jakamistaloudella tarkoitetaan omistusten, resurssien ja taitojen yhteista
kayttdd ja jakamista uudenlaisten ratkaisujen myd6td. Téll4 torjutaan kyseisten asioiden
vajaakdyttod, mihin osaltaan saattavat liittyd myos ekologiset ndkdkohdat. Keikkatalous
liittyy aiemmin kuvattuun tyGeldmé@n murrokseen, jossa vakinaisten tyOsuhteiden

merkitys yksildiden ansainnassa vdhenee ja yksittdisten projektien ja keikkojen

49 KTI 2019, s. 14; YM 2016, s. 13-14; Laitinen, Juhola, Heinonen 2019a. Vrt. LaaS-konsepti, joka on
SpaaS:n ldhisukulainen. LaaS:1la tarkoitetaan asuinhuoneiston tarjoamista palveluna. Tama tarkoittaa, ettd
asukkaan kéytossd on kuukausivastiketta vastaan asuinhuoneiston lisiksi kayttotavaroita seké palveluja.
S0KTI 2019, s. 18-20; H1; H3. Ks. ndisté jarjestelyisti lisdd esim. Halvitigala — Antoniades - Eves 2019.
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toimeksiantojen merkitys kasvaa. On demand -taloudella tarkoitetaan palvelun

tuottamista juuri silli hetkelld ja sellaisena kuin kéyttdji siti tarvitsee.”!

SpaaS-konseptiin kuuluvat joustavat toimitilaratkaisut, joita esimerkiksi coworking-tilat
edustavat. Joustavissa toimitilaratkaisuissa tiloja saatetaan tarjota jasenyyspohjaisesti.
Palveluntarjoaja huolehtii toimitilan yllipitdmiseen liittyvistd palveluista siivouksesta
aina tietoliikenneratkaisuihin. Samalla voidaan tarjota kalustusta®® ja toimistopalveluja
avaimet kéteen -periaatteella, jolloin tilankdyttdjdltd ei vaadita ndiden osalta
alkuinvestointeja. Tamid tekee tilankdyton aloittamisen helpoksi ja tilaratkaisun

ketteriksi, silld tilloin my®ds tilan kiyton lopettaminen tai tilan vaihtaminen on helppoa.>®

SpaaS-konseptilla tarjottavat tilat ovat yleensd edullisia verrattuna siihen, ettad
tilankayttdja hankkisi itselleen vuokratilan. Tilojen kayttooikeuteen kuuluvat usein
yhteiskayttoiset tilat, esimerkiksi saniteetti- ja taukotilat, jolloin niiden vastike jakautuu
kaikille tilankayttdjille. Samalla tilankdyttdjd saa edullisemmalla vastikkeella kdyttoonsa
laadukkaammat tilat kuin vastaavalla vastikkeella perinteisiltd vuokramarkkinoilta olisi
saatavissa. Tama liittyy my0s yleisempddn trendiin, jossa kdyttokokemusta arvostetaan
yhd enenevissd méérin esimerkiksi omistukseen nidhden. SpaaS-konseptiin kuuluvien
tilaratkaisujen laatutaso onkin tyypillisesti perinteisid toimistotiloja korkeampi. Kuten
todettua teknologinen kehitys mahdollistaa melko vapaan valinnan tyon tekemisen
paikasta, jolloin toimitila-alankin on panostettava asiakaskokemukseen kéyttdjien
houkuttelemiseksi. Tédmad ei aiemmin ole ollut tyypillisesti ohjaava tekiji

kiinteistomarkkinoilla®*

SUKTI 2019, s. 12-13. Joustavissa tilaratkaisuissa saavutetaan huomattavasti tehokkaampi lattianelididen
kayttotehokkuus kuin perinteisissd toimistoissa. Ndissd kdytetddn 5-6 neliotd kiyttdjdd kohden, kun
perinteisissd toimistoissa vastaava luku on 10-12. Kun tdmén rinnalla huomioidaan se, ettd kiinteistot
kayttavat 40 % Suomen vuotuisesta energiankulutuksesta, voidaan joustavien tilaratkaisujen véittdd olevan
myos ekologisesti tehokkaita. KT12019, s. 16-17.

52 Toimistotarvikkeiden ja kalusteiden osalta rajakdynti vuokran ja palvelun vililli kiyddén pédasiassa
samoin perustein kuin toimitilankin osalta. Rajakéyntid ei kuitenkaan ole syytd ndhdai siten, etti tyOpisteen
kohdalla tehty ratkaisu vuokran ja palvelun vililld ratkaisee automaattisesti myos toimistotarvikkeita ja
kalusteita koskevan sopimussuhteen luonteen. Eri asia on, onko nididen kéyttdmiseen oikeuttavan
oikeussuhteen muodolla lopputuloksen kannalta kadytinnossd merkitystd, jos toimitilan kayttod ei ole
katsottava liikehuoneiston vuokraksi. Télldin ne ovat kayttdjin kdytossd joko palvelusopimuksen tai
irtaimen vuokran perusteella. Irtaimen vuokrasta ei kdytinnossé ole lainsdadéntod, jolloin sen sééntely on
kéytdnnossd sopimusvapauden piirisséd ja aineellinen lopputulos palvelun ja irtaimen vuokran vélilld on
kéytidnnollisesti katsoen sama. Ks. esim. Saarnilehto 2006a, s. 12.

33 KTI2019, s. 6-7, 14; YM 2016, s. 13. Erityisesti jakamistalouden trendi ja siihen liittyvi kiertotalouden
trendi, jossa resurssit pyritddn pitimdin mahdollisimman kauan talouden kdytossé, korostavat yhteisod ja
yhteisollisyyttd. (KTI 2019, s. 13.)

S KTI2019,s. 7,12, 17 ja 20.
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SpaaS-konsepti ja coworking-tilat disruptoivat toimitilavuokraa ja siten haastavat totuttua
toimintatapaa ja sddntely-ympdristod. Mikdli vuokrasddntelyn asettamilta rajoitteilta
halutaan toiminnassa vélttyd, coworking-tilan kiyttosopimusten osalta on kyettdva
argumentoimaan, minkd vuoksi liikehuoneiston vuokraa koskevat pelisddnndt eivét
koskisi coworking-tiloja. Myo6hemmin tullaan huomaamaan, miten ongelmallista
LHVL:n soveltaminen kayttosopimuksiin paikoittain olisi. Tastd voidaan 10ytaa
argumentteja  sille, ettd lainsddddnnon tulisi myds mahdollistaa uudenlaisia
toimintatapoja, kunhan niilld ei tavoitella epéreilua kilpailuetua tai keinotekoisesti pyritd

vilttimiin heikompaa sopijapuolta suojaavia mekanismeja.>’

Esiteltyjen muutostrendien seurauksena toimitilatarpeet ovat muuttuneet ja
monimuotoistuneet ldpi liitke-eldmédn toimijoiden koon ja maturiteetin Kkirjon.
Monimuotoistuminen ndkyy toimitilojen kéyttdoikeuksien luovutusten sisdllon
polarisoitumisena. Toisessa péddssd esimerkkind ovat triple net -tyyppiset
vuokrasopimussuhteet,  joissa  vuokrasopimuksella  ylitetddn tai  ohitetaan
vuokralainsddddnnon vastuunjako vuokrakohteesta. Toisin sanoen ldhes kaikki vastuu
vuokrakohteesta ja sen ylldpidosta asetetaan vuokralaiselle. Tama heijastanee aiemmin
kuvattua tilastrategiatrendid. Toisessa pddssd esimerkkind ovat coworking-tilat, joissa
tilankayttdjan velvoitteet ovat vdhiiset, kadyttdoikeuden kohde kapea, hallintaoikeus

kohteeseen pédasiassa jaettu.>

3.2 Coworking-tilat

3.2.1 Coworking ilmiénd

Coworking-tiloja on tarjottu Suomessa 2010-luvun vaihteesta alkaen.”’” Coworking-
tilojen tarjonta on ollut viime vuosina nopeassa kasvussa, mikd nidkyy sekd kysynndssi
ettd alalla toimivien médrissd. Kysyntdd coworking-tiloille 10ytyy laidasta laitaan liike-
eldimdn toimijoiden kirjosta. Coworking-tiloja tarjottiin aluksi kasvavalle itsensd
tyollistdjien ja pienyritysten joukolle, freelancereille ja start-up:ille tarjoamaan
joustavuutta ja valinnanvapautta toimitilaratkaisuissa. Viimeaikaisen kehityksen mydta

joustavia tilaratkaisuja ovat alkaneet kdyttdd myos suuremmat organisaatiot tilapdisiin tai

>3 TEM 2019, s. 18-20.
S H2.
57 Sankari 2019, s. 31, 42.
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jopa pysyvampiinkin toimitilatarpeisiinsa. Suuremmat organisaatiot saattavat tarvita
tilapdistd toimitilaa esimerkiksi konsulteilleen ja vierailleen tai haarakonttorin
perustamiseen>®. Joidenkin globaalien yhtididen toimintamalliin kuuluu se, ettei uusiin
toimintamaihin rakenneta omia toimitiloja, vaan ne hankitaan esimerkiksi coworking-
tiloista.”® Niin organisaatiot voivat laajentaa toimipisteverkostoaan sitoutumatta pitkiin
vuokrasopimuksiin.®® Haastatteluiden seki tilojen laajan tarjonnan perusteella voidaan
tehdd paidtelmd, ettd tilat ovat suosittuja. Monet haastateltavat kertoivat, ettd aikovat

jatkaa, kehitt4i ja laajentaa coworking-toimintaansa.é!

Konseptina coworking-tilalla tarkoitetaan jaettua tyopaikkaa, jossa esimerkiksi
freelancerit, tutkijat, konsultit, yrittdjat, yritykset ja niiden tyontekijdat eli hyvin
heterogeeniset toimijat voivat tydskennelld itsendisissd tehtdvissddn yhteisisséd tiloissa
luoden ikddn kuin uuden tyyppisen tydyhteison. Tdmén yhteisollisyyden kautta
saavutetaan muun ohella verkostoitumismahdollisuuksia ja yhteison tuki.®?> Fyysiselti
toteutukseltaan coworking-tila on tyypillisesti avopohjainen toimistotila®, josta
yksittdinen toimija tai pieni ryhmé voi hankkia kiyttdoikeuden tyGpisteeseen, -pisteisiin
tai toimistohuoneeseen. Suurin osa toteutuksista on hybridejd eli niistd tarjotaan
useamman tyyppisid kdyttosopimuksia. Tydpisteelld tutkielmassa tarkoitetaan kaikkien
kategorioiden tyOpisteitd eli my0ds toimistohuoneita tai niiden ryhméi. Coworking-tila on
parhaimmillaan innovatiivinen, inspiroiva ymparistd, jossa eri alan osaajat kohtaavat
hyddyntddkseen osaamistaan joko loyhemméssd tai kiinteimmaéssd yhteistyOssa.

Erityisesti luovilla aloilla coworking-tilat mahdollistavat yhteistyon tekemisen eri

58 H1; H3; Halvitigala — Antoniades — Eves 2019, s. 1.

39 Murar 2019; Spinuzzi 2012, s. 420; H3; H5; H6. Isompien toimijoiden kohdalla on kuitenkin syyti
huomauttaa, ettd niille tarjottavissa toimistoratkaisuissa on kyse pikemminkin avaimet kéteen -periaatteella
eli tdyden palvelun toimistoratkaisusta. Niille saatetaan rakentaa oma erillinen toimistoalue, jolloin
sopimuksissa ollaan tosiasiassa hyvin ldhelld toimistohotellia tai perinteisid vuokraratkaisuja
palvelullisuutta lukuun ottamatta. (H3; H6.)

60 H2; KTI 2019, s. 2. IFRS-standardit muuttuivat vuokravastuiden kirjaamisen osalta 2019 lukien.
Muutoksen mydta vuokralaisten on aktivoitava taseeseen pitkdaikaiset vuokrasopimuksensa. Vaatimus ei
kuitenkaan koske alle 12 kuukauden vuokrasopimuksia, jotka voidaan edelleen kirjata kuluiksi. Néin ollen
on odotettavissa, ettd timé vaikuttaa lisddvasti suurempienkin organisaatioiden kiinnostukseen joustaviin
ja lyhytaikaisiin tilaratkaisuihin. Ks. lisdd esim. Halvitigala — Antoniades - Eves 2019, s. 5

6l H3; H5. Coworking-tilojen tarjonta on suurta erityisesti suuremmissa kaupunkikeskittymissi ja
yliopistokaupungeissa johtuen osittain luultavasti aiemmin mainitusta vuokratason noususta. Esimerkiksi
Crazy Town on hyvin tunnettu alan toimija Suomessa, jonka coworking-tilojen verkosto ulottuu viiteen
kaupunkiin, joista yksikédn ei ole paékaupunkiseudulla. (H3; Halvitigala — Antoniades - Eves 2019, s. 3.)

62 Jeske- Ruwe 2019, s. 174-175.

6 Esim. C1; H1.
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yksildiden tai eri toimijoita edustavien tydntekijoiden tai toimeksisaajien vililld.%

Synergiaetujen syntyminen on kuitenkin pitkalti kiinni operaattorin aktiivisuudesta.®’

Coworking-konseptille on tyypillistd joustava tarjonta tilasta sekéd kdyttdajasta. Tilan
maksaminen voi tapahtua esimerkiksi ladattavalla kortilla kuten joukkoliikenteessé tai
prepaid-liittymissa. Coworking- konseptiin kuuluu erottamattoman osana joustavuus, jota
pidetdin yhteisollisyyden ohella konseptin tirkeimpéni lisdarvona®. Sopimus
coworking-tilan kdyttimisestd on usein kéyttdoikeus- tai jdsenyysperusteinen hieman
samoin kuin esimerkiksi kuntosalilla. Tyypillisesti coworking-tiloista tarjotaan
erityyppisid kéyttdoikeusratkaisuja, joista tilankdyttdja voi wvalita kulloiseenkin
tarpeeseensa sopivan. Talloin tilankayttdja maksaa tilan kdytOstd vain tosiasiallisen
tarpeensa mukaan. Kéyttdoikeus voi olla voimassa esimerkiksi vain tunteja, muutamia
pdivid tai kuukauden. Tilankiyttdjien vaihtuvuus voi olla nopeaa.®’ Tiloja kiytetiéin
kuitenkin usein pidempédén kuin tilojen joustavasta luonteesta tai briandisti voisi paitelld.
Tyypillisin kdyttdaika on noin 6-24 kuukautta hieman operaattorista riippuen, mutta myos
ddripditd molempiin suuntiin 16ytyy.®® Téstd on paiteltivissi, etti coworking-tilat ovat
kayttokelpoinen ja tehokas ratkaisu monentyyppiseen tilatarpeeseen ja tilat ovat

saavutettavissa liikketoiminnan koon ja maturiteetin kirjossa.

Lopuksi téssé lienee hyvd mainita, ettd erddssé haastattelussa nostettiin esille ainakin osan
coworking-otsikon alla myytdvistd tuotteista olevan vain kéytdnndssd uudelleen
brandéttyjd toimistohotelleja ja toisaalta, ettei tyOskentelylle jaetussa tyotilassa olevalla
toimipisteelld®® ole ainakaan Suomessa niin suurta markkinaa, etti silld voisi tehda voittoa

tuottavaa litketoimintaa. Haastateltavan mukaan edustamansa yhtion tuloksesta 82 %

% Eurofound 2018, s. 134; Spinuzzi 2012, s. 417-419; KTI 2019, s. 15; H1; H3. Coworking-tilojen
tavoitteena oleva hedelmillinen vuorovaikutus tilankdyttdjien vélilldi on sitd arvokkaampaa, mitd
onnistuneemmin keskindisestd yhteistyOstd hydtyvid tahoja operaattori onnistuu saamaan tilankayttdjiksi.
Kansainvilisessd tarkastelussa coworking-tiloille on tyypillistd, ettd operaattorit pitdvit kohderyhméinién
tiettyyn kategoriaan kuuluvia toimijoita. Suomessa tiloja ei ldhtOkohtaisesti tyypillisesti branditi
kohderyhmittdin, mutta myos poikkeuksia 16ytyy (H3). Osa tiloista on suunnattu vain tietyn toimialan tai
kehitysvaiheen yrityksille, jolloin ndmé toimijat saavat vetoapua liiketoimintaansa tydskennellessdin
jaetuissa tiloissa samassa tilanteessa olevien tahojen kanssa (KTI 2019, s. 14.) Erdéssd tutkimuksessa
kuitenkin mainitaan, ettd tosiasialliset tilankayttdjat vastaavat vaihtelevasti operaattorin brindid tai
kohdeprofiilia. (Spinuzzi 2012, s. 420.)

65 Jotkin operaattorit pyrkivit edistimidn synergiaa aktiivisesti esimerkiksi tarjoamalla coworking-tiloja
tietyn alan toimijoille tai kéyttdjdapplikaatiolla, jonka kautta tilankdyttdjit voivat tarjota keskendédn
toimeksiantoja ja asiantuntijuuttaan. (H6; KTI 2019, s. 14; H3.

 H6; H7.

67 Sankari 2019 s. 43; H3; KTI kiinteistotieto Oy 2019, s. 6-7. Ks. esim. MOW.

%8 KTI 2019, s. 6-7; H4; H6.

9 Niitd ovat mydhemmin esiteltivit kategoriat K1, K2 ja K3.
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tulee kiyttosopimuksista, joilla yhteisten tilojen lisdksi tilankdyttdjd saa omaan

kdyttoonsi nimetyn tyShuoneen tai toimiston.”®

Tdmad on todettu myds KTI
Kiinteistotieto Oy:n raportissa, jossa mainitaan jopa 80-90 % joustavien
toimitilaratkaisujen tulovirrasta muodostuvan ndistd oman tyohuoneen siséltdvisti

kiyttdoikeuden luovutuksista.’!

3.2.2 Asiakaskategoriat ja kiyttosopimus

Tassd luvussa esitellddn ensinndkin tutkielmassa kéytettdvdt keskiarvoistukset
coworking-tilojen tyypillisimmistd kdyttosopimustyypeistd asiakaskategoriataulukkona.
Lisdksi paneudutaan kéyttosopimusten tosiasialliseen sisdltoon, jotta niiden
oikeudellisesta merkityksestd voidaan tehdd johtopdatoksid. Coworking-tilan
kéyttdminen ja sitd koskeva sopimus on purettavissa pienemmiksi elementeiksi, joista
kokonaisuus koostuu kuten pian esiteltdviastd taulukostakin ilmenee. Ndmé elementit ovat
kategoriakohtainen tyopiste, yhteisolliset tilat ja palvelut. Elementit ldhenevit enemmén
tai vdhemmin oikeudelliselta sisdlloltddn litkehuoneiston vuokraa tai palvelua.
Liikehuoneiston vuokran tunnusmerkkien osalta keskeinen elementti on luonnollisesti
fyysisestd  toimitilasta ~muodostuva tyOpiste, joka luovutetaan kayttdjille
kayttosopimuksella sovituin ehdoin. Tdma maérittdd seuraavassa luvussa esiteltavalla

tavalla ldhtokohtaisesti myds lopun sopimussuhteen oikeudellisen tarkastelun.

Coworking-tiloihin kuuluu leimallisena se, ettd niissd tarjotaan erityyppisia tilaratkaisuja
joustavasti erilaisiin tarpeisiin. Haastattelujen perusteella ja eri kotimaisten coworking-
toimijoiden internetissd saatavilla olevaa kaupallista materiaalia tutkimalla voidaan
todeta, ettd tiloja tarjotaan tyypillisesti viidelld toteutuksella. Néistd puhutaan jatkossa
asiakaskategorioina. Asiakaskategoriat on jaoteltu kéiyttésopimuksen mukaisen
tyOpisteen perusteella, silli LHVL:n soveltaminen ratkeaa mydhemmin luvussa 4
esiteltdvilld tavalla 1dhinna téstd kdsin. Ndiden kategorioiden lisdksi ja sisélld on tietysti

paljon erilaisia variantteja operaattorista riippuen.

Asiakaskategorioista ensimmaiset kaksi, K1 ja K2, ovat nimedmattomid tyOpisteitd eli
oikeuksia kdyttdd yhteisollisessd tilassa kulloinkin vapaana olevaa tyOpistettd vasta
tosiasiallisella kdytolla se tietylle kdyttdjdlle varaten. Ero kahden ensimmaiisen kategorian

vililld on kéyttdajassa, silld ensimmaéiseen kategoriaan kuuluvat tunti- tai paivahintaiset

70 H6. Tilld tarkoitetaan myShemmin esiteltivii kategoriaa K4.
71 KTI 2019, s. 15.
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kéyttooikeudet. Toiseen kategoriaan kuuluvat toistaiseksi voimassa olevat tai

ensimmdisen kategorian maidrdaikaa pidemméin médrdajan voimassa olevat
kayttooikeudet. Kolmas kategoria, K3, on nimetty tyOpiste yhteisOllisessd tilassa tai
jaetussa tyohuoneessa. Neljds kategoria, K4, on oma tychuone tai toimistotila coworking-
tilassa. Viides kategoria on laaja palvelullinen toimistoratkaisu, jota tyypillisesti
kokonainen organisaatio tai sen osa kdyttdd. Nididen lisdksi tarjotaan vastikkeeseen
kuuluvia palveluja ja lisimaksullisia palveluja. Kaikkiin kdyttdsopimuksiin kuuluu asian

luonteen ja coworking-konseptin vuoksi oikeus kiyttid yhteisii tiloja.”?

Naisti tilaratkaisutyypeistd on luotu alla oleva asiakaskategoriataulukko, joka perustuu
kaupallisen materiaalin ja haastattelujen perusteella tehtyihin keskiarvoistuksiin.
Taulukko on my®0s liitteissd. Ndmé keskiarvoistukset on tehty tutkielman luettavuuden
sujuvoittamiseksi sekd tulkintakannanoton mahdollistamiseksi. Kategorisointi on
valttdimédton myoOs jo aiemmin mainitusta coworking-késitteen 16yhyydestd johtuen.
Myohemmin tullaan huomaamaan, miten asiakaskategorioilla on sdintely-ympériston

kannalta huomattavakin merkitys, jolloin coworking-kisitteen alle kuuluu oikeudellisesti

keskenéén poikkeavasti tarkasteltavia sopimustyyppeja.

K1 K2 K3 K4 K5

Paivd/tunti Nimedmatdn Nimetty Tydhuone Palvelullinen
typiste tylpiste toimistoratkaisu

Kohdistumaton kdyttooikeus | Kohdistumaton kdyttoikeus Kohdistettu kiyttdoikeus Kehdistettu kdyttdoikeus Kohdistettu kdyttdoikeus

avoimella tydpistealueella
oleviin tydpisteisiin.

TYOPISTE

avoimella tydpistealueella
oleviin tydpisteisiin.

avoimella tydpistealueella
olevaan nimettyyn
tydpisteeseen.

nimettyyn tydhuoneesaen,
toimistoon tai
neuvottelutilaan.

toimistoratkaisuun, johon
kuuluu useampia tyShuoneita
& esimerkiksi aulatilaa.

Kaythssd coworking-tilan
aukioloaikoina.

Kaytosss 24/7.

Kaytosss 24/7.

Kaytossa 24/7.

Kaytosss 24/7.

1 kalenterikuukausi, ei
vakuutta.

1-3 kalenterikuukautta, ei
vakuutta.

1-3 kalenterikuukautta, ei
vakuutta.

3, 6, 12 kk, tyypillisesti niin,
ettd ensin maardaika ja sitten
toistaiseksi voimassa oleva,
wakuus.

siivous, monitoimitilaite,
aulapalvelut, sosiaalitilat ja
hyvinvointipalvelut.

PALVELUT

Yhteiskeittid, kahvikone, wifi,

Yhteiskeittid, kahvikone, wifi,

siivous, monitoimitilaite,
tapahtumat, postiosoite,
aulapalvelut, sosiaalitilat,
hyvinvointipalvelut, rajattu
tuntimaars mm.
neuvottelutiloihin tai
tydskentelykoppeihin.

Yhteiskeittid, kahvikone, wifi,
siivous, monitoimitilaite,
tapahtumat, postiosoite,
aulapalvelut, sosiaalitilat,
hyvinvointipalvelut, lukollinen
kaappi, rajattu tuntimaara
mm. neuvottelutiloihin tai
tydskentelykoppeihin,
markkinointi.

Yhieiskeittio, kahvikone, wifi,
siivous, monitoimitilaite,
tapahtumat, postiosoite,
aulapalvelut, sosiaalitilat,
hyvinvointipalvelut, lukellinen
kaappi, rajatiu tuntimaars
mm. neuvottelutiloihin tai
tydskentelykoppeihin,
markkinointi.

Yhteiskeittid, kahvikone, wifi,
siivous, monitoimitilaite,
tapahtumat, postiosoite,
aulapalvelut, sosiaalitilat,
hyvirvointipalvelut, lukollinen
kaappi, rajattu tuntimaara
mm. neuvottelutiloihin tai
tydskentelykoppeihin,
markkinointi.

Tunnit tyGhuoneisiin tai
: 5 neuvotteluhuoneisiin,
§ I~ catering, edustus- ja
E kokoustilat ja autopaikat.

Lisdtunnit tydhuonaisiin tai
neuvotteluhuoneisiin,
catering, edustus- ja
kokoustilat ja autopaikat.

Lisgtunnit tydhuonisiin tai
neuvotteluhuoneisiin,
catering, edustus- ja
kokoustilat ja autopaikat.

Lisdtunnit tydhuoneisiin tai
neuvotteluhuoneisiin,
catering, edustus- ja
kokoustilat ja autopaikat.

Lisgtunnit tydhuonisiin tai
neuvotteluhuoneisiin,
catering, edustus- ja
kokoustilat ja autopaikat.

Kuva 2 Asiakaskategoriataulukko.”

72 Ks. esim. Salo IoT Campus tai Teho-osasto; H3; H5.
73 Werstas, MOW, Salo IoT Campus, Technopolis, Spaces, H3; H5; H6.
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Kayttosopimus siséltdd padsdantoisesti sekd yksilollisid ehtoja ettd vakioehtoja. Jotkin
operaattorit tekevét kayttosopimuksen yksisivuisena sopimusasiakirjana, joka sisiltad
yksilolliset ehdot kuten sopijapuolet, asiakaskategorian, vakuuden, méérdajan ja
vastikkeen. Talld sopimuksella voidaan viitata vakioehtoihin, jotka ovat saatavilla
internetissi.”* Toiset operaattorit antavat yleiset ehdot fyysiseni kappaleena kiyttijille
yksildllisen sopimuksen osana tai sen liitteeni.” Tyypillisesti samat vakioehdot koskevat
kaikkia asiakaskategorioita.”® Jiljempini tullaan havaitsemaan tiettyji ongelmakohtia
samojen vakioehtojen kéyttdmisessd kaikissa asiakaskategorioissa, silld kategorioiden
sddntely-ymparistd ei ole yhtenevidinen. Vakioehtojen kiyttiminen tdméan tyyppisissd

helposti skaalautuvissa sopimussuhteissa on kuitenkin erittdin toimiva toimintatapa.

Suurin osa operaattoreista ei vaadi vakuutta kayttosopimuksen velvoitteiden tayttimisen
varmistamiseksi. Tdmé on osaltaan tilojen kdyton aloittamisen kynnystd mataloittava
tekijd ja vdhentdd myoOs alkuinvestointien vaatimuksia esimerkiksi aloittelevalla
yrittdjalld. Tama voidaan ndhdd myds perinteisistd vuokrasuhteista erottava tekijéna, silla
vakuudettomat vuokrasopimukset lienevit harvassa.”” Myoskin lyhyt irtisanomisaika ja
lyhyet sopimuskaudet médrdaikaisissa sopimuksissa ilmentdvit tilojen joustavuutta ja
poikkeavuutta  perinteisistdi ~ vuokrasuhteista. Kun coworking-tiloissa  useissa
kayttokategorioissa irtisanomisaika on yhden kuukauden, perinteisissd vuokrasuhteissa
irtisanomisaika sovitaan tyypillisesti LHVL 42 §:std poikkeavasti 3-6 kuukauden

mittaiseksi irtisanovasta osapuolesta riippumatta.’®

Kéyttosopimus on tyypillisesti henkilokohtainen. Toisin sanoen kayttosopimuksen
perusteella tilaa kéyttavdat henkil6t rajataan sopimuksella joko tiettyyn henkiloon tai
henkiloryhmadn. Niin tekivét kaikki haastatelluista operaattoreista. Mikéli tyOpistettd
saavat kdyttosopimuksen perusteella kayttdd muutkin kuin sopijapuoli, kiyttdjadmadraa
usein rajataan. Lisdksi ndiltd muilta kéyttdjiltd vaaditan tietynasteista sidonnaisuutta
tilankayttdjasin kuten esimerkiksi tydsuhdetta tai yhtickumppanuutta.” Toisin sanoen

tilankdyttdjd ei saa méaritd, kuka tiloja hinen lukuunsa kayttaa.

74 H4; H5; E2.
S H3; El.
76 Esimerkkisopimus 1; Esimerkkisopimus 2; H3; H4; H5.
77 H6; Kanerva — Kuhanen 2013, s. 67. Ks. esim. MOW ja Werstas. Huomionarvoista on, ettd joissain
kéyttosopimuksissa vakuutta kiytetdan. Esim. C1.
78 Kanerva — Kuhanen 2013, s. 227-228.
7 E2; H2; H3; H4; HS; H6.
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3.2.3 Ty0piste ja yhteisolliset tilat

Asiakaskategoriakohtaisen tyOpisteen toteutus riippuu operaattorista ja kyseisen
coworking-tilan palvelumallista ja toisaalta kédyttdjan valitsemasta asiakaskategoriasta eli
operaattorin ja kayttdjin vélisestd kayttosopimuksesta. Tyopiste voi olla kayttdjille
osoitettu tai coworking-tila voi toimia “first-in-first-served” -periaatteella, jossa
tyOpisteet varataan ja vapautetaan tosiasiallisen kidyton mukaan paivdn mittaan. TyOpiste
voi olla esimerkiksi oma tyohuone/-tila, poytd avokonttorissa tai neuvottelutila projekti-

tai muuta ryhmétyoskentelya varten.

Ensimmaiset kaksi kategoriaa, K1 ja K2, ovat kéyttosopimuksia, jonka perusteella
tilankayttdja saa oikeuden kayttdd vapaana olevaa tyOpistettd. Nama tyGpisteet sijaitsevat
usein avotilassa tai tydkahvilassa. Kéyttosopimuksella ei nimetd kéyttdjan kayttoon
mitddn tiettyd tilaa tai tyOpistettd, vaan hin saa kéyttdd muiden samaan kategoriaan
kuuluvien kanssa kulloinkin vapaana olevaa tydpistettd. Tilankdyttdjan velvollisuutena
on tyypillisesti vapauttaa tyOpiste pdivan péétteeksi eli hanelld ei ole oikeutta jattda

tavaroitaan tyopisteelle. Kiyttdoikeus ei ndin ollen kohdistu rajattuun tilaan.®°

K3 on kéyttésopimus, jossa tilankédyttdja saa sopimuksen perusteella nimetyn tyopisteen.
Tamd nimetty tyOpiste on yksinomaisesti hdnen kaytossddn niin kauan kuin
sopimussuhde jatkuu. Myos tdmén kategorian tyOpisteet voivat sijaita operaattorista
riippuen joko avoimella toimistoalueella tai jaetussa tyohuoneessa muiden samaan
kategoriaan kuuluvien kanssa®'. Tyopiste muodostuu kiytinndssi tuolista ja tydpoydisti
sekd osittain rajaamattomasta alueesta. Niin sanottua neljittd seindd ei sopimuksella
tyypillisesti rajata. Vaikka kéyttdoikeus on kohdistettu tiettyyn tyOpisteeseen, useat

operaattorit varaavat oikeuden siirtii tydpistettd yksipuolisesti.®?

Kategoriassa K4 tilankéyttdja saa kdyttoonsé kalustetun toimistohuoneen. Huone on vain
kyseisen tilankéyttdjin kdytossd ja hdn voi estdd muita kdyttdmésti tilaa. Tila on lukittava.
Operaattorista riippuen tila voi olla enemmén tai vdhemmin yksityinen. Jotkut
operaattoreista pyrkivdt luomaan yhteisollisyyttd kéyttdmalld lasiseinid. Télloin

kéyttoehdoissa yleensd myds kielletddn nédiden seinien peittiminen. Yksinomaisesta

80 H3; H6; H6; Salo IoT Campus, MOW.
81 H1; H3.
82 H4. HS.
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luonteestaan huolimatta tilankéyttdjaltd yleensd kielletddn omien kalusteiden tuominen,

muutokset sisustuksessa ja muutostydt yleisesti ottaen.®?

Kategoriassa K5 tilankdyttdjd saa kayttoonsd useasta toimistosta muodostuvan
kokonaisuuden. Tdma voi tarkoittaa muusta coworking-alueesta erillistd rajattua tilaa,
johon kuitenkin kuuluu myds coworking-konseptiin kuuluvien palvelujen ja yhteistilojen

kiyttooikeus.®*

Jotkut operaattorit tarjoavat mahdollisuutta kayttia eri sijainnilla olevia coworking-tiloja
saman kéyttosopimuksen perusteella kéyttdsopimuksessa tarkemmin madriteltyjen
ehtojen mukaisesti. Mahdollisuuden sisdltyminen kéyttdsopimukseen riippuu

operaattorista ja asiakaskategoriasta.®

Yhteisolliset tilat ja niiden kdyttdoikeus ovat erottamaton osa coworking-tilaa. Yhteiset
tilat palvelevat konseptin ytimessd olevaa yhteisollisyyttd. Tausta-ajatuksena téssd
yhteisollisyyden tavoitteessa on, ettd tyoskentely yhteisossd on tehokkaampaa ja
laadukkaampaa kuin yksin tydskentely.®® Yhteiset tilat tulevat tilankiyttdjin kiyttddn
kayttosopimuksella ja ovat tyypillisesti samat asiakaskategoriasta riippumatta.
Asiakaskategoriakohtainen tydpiste saattaa jopa sijaita nidissd yhteisollisissad tiloissa
kuten kategorioissa K1, K2 ja K3. Coworking-tilan toteutukseen tyypillisesti kuuluu se,
ettd esimerkiksi kahvihuoneet, sosiaalitilat, saniteettitilat, aulat ja muut vastaavat tilat
ovat kaikkien tilankdyttdjien kdytossd. Ndiden yhteisollisten tilojen kautta saattaa olla
kdyntiyhteys esimerkiksi joko jaettuun (K3) tai omassa kéytossd olevaan
toimistohuoneeseen (K4). Nama yhteisolliset tilat ovat kaikkien tilankéyttdjien kdytossa
jakamattomin mdéédrdosuuksin erillisillda sopimussuhteilla. Mikéli kayttésopimuksen
fyysinen kohde jaettaisiin nelidiksi, yhteisolliset tilat edustaisivat selkedd enemmistdd
sopimuksen kohteesta.®” Suurelta osin niiden jaettujen tilojen kautta saavutettaneen

coworking-tiloille leimallinen yhteis6llisyys ja yhteiso.®

8 E2; E3; MOW; H3; H5; H6.
84 H3; H6.
85 H5; C1; E3.
8 Spinuzzi 2012, s. 402.
8 H1; H3; H4; H6; C1.
88 Jeske- Ruwe 2019, s. 174; KTI 2019, s. 15.
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3.2.4 Toimitilan rinnalla tarjottavat palvelut

SpaaS-konseptiin ja coworking-tiloihin kuuluu vahva palvelullisuus seki litketoiminnan
ettd konseptin tosiasiallisen siséllon johdosta. Nékokulmasta riippuen palvelullisuuden
voidaan ndhdd jopa olevan tarjottavassa kokonaisuudessa pddosassa. Oikeus kayttdd
fyysistd tilaa tulee tilankdyttdjdlle osana titd palvelukokonaisuutta. Operaattorista
riippuen palveluelementti voi olla samansisiltoinen kaikissa kéyttosopimustyypeissa,
mutta jotkut operaattoreista tarjoavat vaatimattomampia palveluja edullisemmille

kiyttdsopimustyypeille.*

Tilankayttdjille tarjottavat palvelut riippuvat operaattorista. Kayttdjille tarjotaan
ensinndkin valmiiksi kalustettuja toimitiloja. Tilojen fyysinen toteutus, design ja
kalusteiden laatu voi olla yksi operaattorin tarjoamista palveluista®™. Toiseksi
tilankayttdjille tarjottaneen kaikissa konsepteissa perustoimistopalvelut kuten IT-
infrastruktuuri, vesi, sdhko, ldmpd, postiosoite, siivous ja aulapalvelut. Lisdksi
coworking-tiloihin monesti kuuluu postitus-, tulostus- ja skannauspalvelut, kahvila- ja
kahvihuonepalvelut verkostoitumistapahtumia, hyvinvointipalveluja sekd vastikkeeseen
kuuluva tuntirajoituksella oleva kdyttooikeus neuvottelutiloihin tai hiljaisiin huoneisiin.
Lisdmaksusta voidaan tarjota esimerkiksi catering-palveluja, autopaikkoja, lisdtunteja

neuvotteluhuoneisiin tai hiljaisiin huoneisiin seki markkinointia.’!

Palveluelementtiin sovellettavat sopimusehdot ja niiden sddntely-ympéristd riippuu
asiakaskategoriasta sekd kayttosopimuksesta. Mikéli kdyttosopimusta on pidettava
LHVL:n soveltamisalaan kuuluvana, voidaan tilan hallintaan ja kayttoon liittyvid
palveluyja ilman sopimuksessa olevaa erillismainintaa periaatteessa  pitdd
huoneenvuokrana. Tatd riskid on kuitenkin suhteellisen helppo hallita ottamalla
sopimukseen maininta, etteivit sopimuksen perusteella tulevat palvelut ole
huoneenvuokraa.””> Ilman vuokrasuhdetta edelldi lueteltujen palveluiden tarjoaminen
erillisend sopimuksena olisi nédhtdvd puhtaasti palvelusopimuksena ja siten

sopimusvapauden piiriin kuuluvana toimintana.

8°YM 2016, s 13-14; KTI 2019, s. 14. Ks. esim. Salo IoT Campus.
%0 Ks. esim. UMA.

T KTI 2019, s. 14; MOW; Werstas; C1; H3; H5; H6.

92 He 304/1994 vp, s. 100; Saarnilehto 20064, s. 6.
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4 Sovellettava lainsaadanto

4.1 Liikehuoneiston vuokrasuhteen tunnusmerkit

4.1.1 Yleista

Coworking-tilan ~ kiyttosopimuksen  sddntely-ympdriston  selvittiminen  eli
litkkehuoneiston vuokran ja palvelusopimuksen rajakdynti edellyttdd LHVL:n
soveltamisalan ulottuvuuden eli vuokrasuhteen tunnusmerkkien ymmaértamista. Toiseksi
tutkimuskysymyksen merkityksellisyyden ymmaértidminen vaatii tietyiltd osin LHVL:n
indispositiivisuuden alueen ja suojeluobjektien tuntemista, jotta voidaan tarkastella
kayttosopimukseen sovellettavan lainsddddannon tosiasiallisia vaikutuksia ja toisaalta

tarkoituksenmukaisia sopimusratkaisuja.

Sopimustyyppien rajakdynnin tarve palvelun ja huoneenvuokran vililla liittyy erilaiseen
sdantelyperustaan.  Liikehuoneiston = vuokra  on  erityistdi  sopimusoikeutta
sopimustyyppikohtaisen erityissddntelynsd johdosta. Palvelu taas tdssd tapauksessa
kuuluisi yleisen sopimusoikeuden piiriin, kun erityislainsdéddantoé tilojen tarjoamisesta
palveluna ei ole. Téssd taytyy vield huomioida mahdollisuus, ettd niissdkin coworking-
kayttosopimuksissa, jotka eivdat kuulu LHVL:n soveltamisalaan, voidaan ajatella
LHVL:sta olevan haettavissa analogia-apua sopimuksella sdénteleméttomissa ehdoissa
joko sopijapuolten vélisessd kdytdnnossé tai jopa oikeudenkdytdssd. Kayttosopimuksen
sisdltod parhaiten vastaavana vakiintuneena menettelynd voidaan pitdd liikehuoneiston
vuokraa, jolloin LHVL:n analogisen soveltamisen edellytykset ovat mahdollisesti ldsné.
Analogian kayttd ratkaistaan kuitenkin tapauksittain. Takki on esittdnyt, ettd analogian
tila muodostunee parhaimmillaankin suppeaksi, silli huoneenvuokran pakottavien
sddnnosten taustalla olevat heikomman suojaa koskevat sosiaaliset ndkokohdat eivét ole
kyseisten lakien soveltamisalueen ulkopuolella tyypillisesti lisni.”*> Heikomman suojan

tarpeesta keskustellaan lisdé jaljempéna.

9 Varallisuusoikeus 2012, s. 895. Takki toteaa, ettei esimerkiksi huoneenvuokran sdinnoksilld ole
analogista tilaa irtaimen vuokrassa, silld huoneenvuokran taustalla olevat sosiaaliset nékokohdat eivét ole
sen ulkopuolella ldsnd. (Takki 1980, s. 24.) Toisaalta Godenhielm katsoo, ettd analogialla oli tilaa
esimerkiksi kaupungin huutokaupalla tarjoamia kioskeja koskevissa sopimuksissa, jotka eivdt olleet
varsinaista huoneenvuokraa. (Godenhielm 1964, s. 39.) Saarnilehto toteaa vuonna 1975, ettd
huoneenvuokraa ldhelld oleviin sopimuksiin voitaisi soveltaa huoneenvuokran periaatteita, kun
erityislainsdddintod ei ole. (Saarnilehto 1975, s. 17.)
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Sopimustyyppi méérdytyy sopimuksen sisdllon mukaan. Sopimustyypin kannalta
ratkaiseva sisdltd médritetddn perinteisesti ainesosaopin mukaan. Sen mukaan
sopimuksessa on kolme ainesosaa: olennaiset (essentialia negotii), luonnolliset (naturalia
negotii) ja tilapdiset ainesosat (accidentalia negotii)®*. Niisti olennaiset ainesosat
ratkaisevat erityislain eli tdssa tapauksessa LHVL:n sovellettavuuden. LHVL:n kohdalla
ndmé olennaiset ainesosat ovat jiljempéand esiteltdvit neljd tunnusmerkkid. Jos jokin
tunnusmerkki ei kéyttosopimuksessa toteudu, kyseessd ei ole huoneenvuokra.
Esimerkiksi vastikkeeton huoneiston kiyttdoikeus ei ole vuokraa®®. Kuten tullaan
huomaamaan, tunnusmerkkien rajat eivét ole varmoja tai tasmallisid, jolloin kuvaan astuu

tietty harkinnanvaraisuus LHVL:n sovellettavuudesta.”®

Suomen sopimusoikeudessa ei ole tyyppipakkoa. Siten sopimuksen pédtevyys tai
kelpoisuus kanteen perusteeksi ei ole riippuvainen sopimustyyppijaottelusta. Virheellisen
sopimustyypin sddntelyyn nojaten tehty sopimus voi olla oikeusvaikutuksiltaan
toisenlainen kuin osapuolet ovat tarkoittaneet, mikéli sopimus tosiasiassa koskee
erityislaein sddnneltyd sopimustyyppid. Sen oikeusvaikutukset voivat olla hyvin
erityyppiset kuin sopijapuolet ovat luulleet, mikéli sopimus tulisi tuomioistuimen

tarkasteltavaksi.”’

Rajakédyntid coworking-kdyttosopimuksissa palvelun ja liikehuoneiston vuokran vélilla
ei voida tdlla hetkella pitda selkednd eika siitd ole vakiintunutta kdytédntod. Kuten aiemmin
on jo todettu, operaattoreiden keskuudessa ja alalla laajemminkin on tunnistettu tdma
soveltamisalaongelma. Tilannetta voidaan pitdd melko hankalana. Coworking-tilat ovat
uutena toimintamallina joka tapauksessa LHVL:n soveltamisalan rajamailla, jolloin
ratkaisu nykysddntelyn puitteissa on tehtdvd liitkehuoneiston vuokrasuhteen
tunnusmerkkien rajojen hahmottamisella ja peilaamalla niitd rajoja coworking-
kayttosopimuksiin. Tutkielman ulkopuolella tdmi tapahtuu luonnollisesti vertaamalla
pian esiteltdvid tunnusmerkkejd asiakaskategorioiden sijasta operaattorin kéiytdnnon

kéyttosopimusratkaisuun.

94 Ks. ndisti lisdd esim. Halila — Hemmo 2008, s. 14-17.

95 Saarnilehto 1981, s. 16.

% Varallisuusoikeus 2012, s. 892. Lisiiksi oikeuskirjallisuudessa on esitetty sijoittumisriskin olemassaoloa
niissd tapauksissa, joissa on kysymys soveltamisratkaisusta vahvaa oikeussuojaa toiselle osapuolelle
tarjoavan sopimustyypin kohdalla. Sijoittumisriskilld tarkoitetaan riskid siitd, ettd tuomioistuin ottaa
tulkintatilanteessa kannan vahvan oikeussuojan tarjoavan sopimustyypin késilld olosta. Halila — Hemmo
2008, s. 14.

°7 Halila— Hemmo 2008, s. 20-21; Hoppu 2011, s. 1367.
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Koska LHVL on soveltamisalaltaan pakottavaa oikeutta, sen sovellettavuus ratkeaa
sopimuksen tosiasiallisesta siséllostd késin eli tilatarjonnan praktisen ratkaisun kautta.
Sopijapuolet eivdt voi keskendin sopia sen soveltuvuudesta puolin kuin toisinkaan.
Mikéli sopimus tdyttdd LHVL:n kriteerit, lakia sovelletaan sopimukseen. Ainoa tapa
vaikuttaa LHVL:n soveltumiseen on muokata palvelutarjontaa eli sopimuksen kohdetta
ja siséltod. Toisin sanoen sopimuksen siséltd ratkaisee sen tyypin. Mikéli sopijapuolet
tekisiviatkin  LHVL:n soveltuessa sen indispositiivisista sidédnndksistd poikkeavan
sopimuksen, indispositiivisia sddnnoksid sovelletaan sopimussuhteeseen sopimuksen
ehdoista huolimatta. Sopijapuoli ei siten voi pétevésti sopimuksella luopua oikeudestaan
vedota indispositiivisen lainsddddnnon tuottamaan oikeuteen tai velvollisuuteen, joten
esimerkiksi coworking-tilojen kdyttdsopimuksella oleva maininta siitd, ettei kyseessd ole
litkkehuoneiston vuokra, ei ole ratkaisuperuste sovellettavalle sdintelylle. Jos
sopimuksella on vuokraluonnetta vastaan puhuvia ehtoja ja ehdot tosiasiassa edistdvét
sopimuksen pédtarkoitusta, voidaan ne ottaa huomioon LHVL:n tunnusmerkkien
toteutumista punnittaessa. Samoin voitaneen keinotekoiset ehdot jattdd huomioimatta,

mikili ne ovat sopimuksella vain pakottavan siintelyn vilttimiseksi.”®

LHVL maédrittdd osapuolten oikeudet ja velvollisuudet sekd oikeussuojakeinot hyvin
kattavasti pddosin dispositiivisin ja osin indispositiivisin sddnndksin. HVL:n esitdissa
mainitaankin pyrkimys vuokrasuhteen tyhjentiviin siintelyyn®. Niin ollen LHVL:lla
voidaan ajatella oikeussuhteen sisdltod selkiyttdvd vaikutus, kun sddntelylld vield on
myds runsaasti vakiintunutta oikeuskiytintod!%. Kattavalla sidntelylld on se etu, ettei
sopijapuolten tarvitse sopimusasiakirjalla sopia laajasti sopimukseen sovellettavista
ehdoista, kun sopimukseen sovellettavat ehdot ovat selkedsti lainsdddannolld méadritelty.
Tama toki koskee niité ehtoja, joista sopijapuolet eivit sovi toisin. Kattavalla ja selkedlld
sddntelylld on sopimushallintaa helpottava vaikutus, kun sopimusasiakirjoista voidaan
tehdd yksinkertaisia jattdmalla monet ehdot LHVL:n sdéntelyn varaan. Tdmé on edullista
molempien sopijapuolten ndkokulmasta. Sikdli kuin LHVL ei kayttdsopimukseen
soveltuisi ja ehdoista jatettdisiin sopimatta, ratkaisut ristiriitatilanteissa olisi 10ydettava
sopimusoikeuden yleisisté periaatteista, jotka eivit tarjoa missddn méérin yhta selkeiti ja

johdonmukaisia sdinndksid kuin LHVL.!!

%8 Varallisuusoikeus 2012, s. 402; NJA 2001 s. 10.

% He 127/1984 vp, s. 1.

100 Sisntelyhistoriasta johtuen myds useat LHVL sdétdmistd ennen annetut huoneenvuokraa koskevat
ratkaisut ja niiden oikeusohjeet ovat kiyttokelpoisia edelleen. (Kanerva — Kuhanen 2013, s. 31.)

191 T aitinen, Juhola, Heinonen 2019b; H7.
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Aluksi on syytd esitelld yleisesti vuokrasuhteeseen sovellettavan sddntelyn
systematiikkaa. Vuokraan sovelletaan ensisijaisesti kunkin vuokratyypin erityissédéntelyé
eli kyseisen vuokratyypin erityislakia. N4itd erityislakeja ovat LHVL, AsHVL ja
maanvuokralaki (MVL, 1966/258). Erityislain lisdksi vuokraan sovelletaan kyseisen
vuokatyypin yleisid periaatteita sekd yleisid periaatteita sopimusoikeudesta ja
vuokrasuhteen sédéntelystd. Sopimusoikeuden yleiset periaatteet koskevat kaikkia
vuokratyyppeji, ellei toisin ole siidetty.'%? Irtaimen esineen vuokrasta ei ole omaa
erityislakiaan eikd sitd ole muutoinkaan juurikaan sidinnelty. Oikeastaan ainoa irtaimen
vuokraa koskeva aineellinen sdéinnds on kauppakaaren (KK 1734/3) 13 luku. Koska
kyseessd on pahasti vanhentunut ja suppea sdddos, kdytdnndllisesti katsoen irtaimen
vuokran sdédntely jdi yleisten sopimusoikeudellisten sddnndsten ja periaatteiden varaan ja
on siten sopimusvapauden piirissi. % Tistd voidaan paitelld, ettei lainsditiji ole katsonut
sopijapuolten tarvitsevan yleisid sopimusoikeudellisia sddnnoksid korkeampaa suojaa

irtaimen vuokrasuhteessa.

Vuokrasopimukseen soveltuu sen siséllostd riippuen erilaista normistoa normihierakian

eri tasoilta. Normien soveltamisjirjestys vuokrasuhteessa on:

Indispositiivinen lainsdadanto (esim. LHVL sen pakottavilta osiltaan)
Vuokrasopimus

Osapuolten vakiintunut kaytanto

Vuokra-alan vallitseva tapa

Dispositiivinen lainsdadanto (esim. LHVL ja OikTL

vk wn e

)104

Lailla sddnteleméttomén palvelusopimuksen normipohja on:

Sopimusehdot (ml. vakioehdot)
Toimialakohtaiset sopimusehdot (coworking-tilojen osalta tallaisia ei ole laadittu
Osapuolten vakiintunut kdytanto

Yleiset sopimusoikeudelliset periaattee

)105

AN

t106

Y1la esitetystd ilmenee, ettd indispositiivisen lainsddddnnon sisdllolld on merkittdva
rajoittava vaikutus muiden normien soveltamiseen ja néin ollen myds sopimusvapauteen
vuokrasopimuksessa. LHVL asettuu téssd hierarkiassa ylimmidlle tasolle ja soveltuessaan

oikeussuhteeseen se asettaa osapuolille tiettyjd oikeuksia ja velvoitteita, joista osapuolet

192 Saarnilehto 20064, s. 5.

193 Varallisuusoikeus 2012, s. 1080.

104 Sopimusoikeus: 3. Sopimusoikeuden normisto ja sopimusriskit, Sopimuksiin sovellettavien normien
soveltamisjérjestys.

105 yrt. Software as a Service- eli IT2010 ETP-ehdot. (Hoppu 2011, s. 1370-1371.)

196 Hoppu 2011, s. 1369-1372.
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eivdt voi pétevisti sopimuksin poiketa. LHVL on kuitenkin ldhtokohtaisesti
dispositiivinen sdddds ja sen 2 §:n mukaan sddnnoksistd voidaan sopimuksin poiketa,
jollei siiti LHVL:ssa toisin sdfideti tai siti muutoin ole katsottava kielletyksi'®’.
Lainsdddantoteknisesti indispositiivisuus on ilmaistu LHVL:ssa joko pykéldkohtaisesti
tai tietyissd kokoomasdénnoksissd toteamalla, ettd muunlainen sopimusehto on mitéton.
Lisdksi osan sddnnoksistd luonteesta johtuu, ettei niistd voida toisin sopia, vaikka
mainintaa toisenlaisen ehdon mitdttdomyydestd ei ole. Ni&itd ovat esimerkiksi

prosessuaalisia kanneaikoja koskevan sisinndkset ja 5 §:n kohtuullistamissiinnos. '8

Lailla erikseen sddnteleméttomien palvelusopimustyyppien oikeudellinen tarkastelu
tapahtuu sopimusoikeuden yleisten periaatteiden, sopimusoikeuden erityislakien
mahdollisen analogiatuen ja sopimuksen sisdllon perusteella. Analogiaa voidaan hakea
muun muassa KL:n siéntelysti.'” Kun sopimussuhde tai -ehto kuuluu sopimusvapauden
piiriin, sopijapuolet voivat varsin vapaasti keskindiselld sopimuksellaan sopia sen
oikeudellisesta sisédllostd. Turvatakseen oikeudellisen asemansa tdmd on myods syytd
tehdd. Suurin osa palvelusopimustyypeistd kuuluvat sopimusvapauden piiriin, jolloin
osapuolet voivat vapaasti sopimuksella méaéritelld sen kohteen eli luovutettavan palvelun
ja sopimuksella osapuolille syntyvdt oikeuden ja velvoitteet. Télléin sopimuksen

oikeudelliset vaikutukset ovat osapuolten sovittavissa.'!'”

Kéyttooikeuden luovutus vuokrasuhteessa sijoittuu esineoikeuden ja velvoiteoikeuden
rajapintaan. Vuokra luo vuokralaiselle kayttooikeuden eli rajoitetun esineoikeuden
vuokran  kohteeseen sopimuksella  mddritetyn  kdyttotarkoituksen — mukaisesti.
Vuokrasuhde on kaksipuolisesti velvoittava sopimussuhde. Naiistd velvoitteista
keskeisimmidt ovat vuokranantajan velvollisuus luovuttaa vuokrakohteen hallinta ja
kiyttdoikeus vuokralaiselle ja  vuokralaisen velvollisuus suorittaa vastike
vuokranantajalle. Yksinkertaisimmillaan vuokrasuhdetta voi kuvata kiyttdoikeuden
luovutukseksi vastiketta vastaan. Vuokralaiselle tuleva kdyttdoikeus on johdannainen
saanto vuokranantajan kayttdoikeudesta. Tyypillisesti vuokranantaja on myds esineen

omistaja, mutta vuokraoikeuden syntymiseksi riittdvda on, ettd vuokranantaja luovuttaa

107 Ks. liséd ”muutoin katsottava kielletyksi” esim. Bargum 2005.
198 Kanerva — Kuhanen 2013, s. 46.

199 Halila— Hemmo 2008, s. 20.

10 Hoppu 2011, s. 1366-1367, 1370.
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1

hallitsemansa esineen kiyttdoikeuden edelleen.!'' Varsin tavanomaista on, ettei

operaattori ole coworking-tilana kiytettévin tilan omistaja.'!?

LHVL 1 §:n vuokrasuhteen nelja tunnusmerkkid ovat (1) rakennuksen tai sen osan (2)
vastikkeellinen (3) kéyttooikeuden yksinomainen luovutus toisen kiyttoon (4) muuhun
kuin padasialliseen asumistarkoitukseen. Rakennusta tai sen osaa kutsutaan LHVL:ssa
kootusti huoneistoksi ja kayttooikeuden yksinomaista luovutusta vuokraamiseksi.
Liiketoiminnan harjoittaminen huoneistossa ei ole LHVL:n soveltamisedellytys!!s.
Toisin sanoen LHVL on laajasti sovellettava yleislaki. Seuraavassa kdydédédn lapi niitd
tunnusmerkkejé saatavilla olevan osittain melko idkkédn materiaalin avulla tarkemmin.
Tunnusmerkkeja tarkastellaan yksittdisind, mutta jatkuvasti on syyta pitdd mielessd, etti

tunnusmerkit ovat sidoksissa toisiinsa.

Téassd voidaan vield todeta, ettei vuokra-aikaa ole asetettu huoneenvuokralaeissa
soveltamisedellytykseksi siten, ettd vuokrasuhteen tulisi olla tietyn pituinen tiyttadkseen
vuokrasuhteen tunnusmerkit. Vuokra-aika voi olla hyvinkin lyhyt. Esimerkiksi
kokoustilan luovuttaminen yhden kokouksen pitdmiseksi tai juhlatilan luovuttaminen
yhdeksi illaksi on vuokraa, mikili tunnusmerkit tiyttyvit.!'* Niin ollen kiyttdoikeuden
lyhytkestoisuus ei esimerkiksi kategoriassa K1 ole esteend LHVL:n soveltamiselle, joten
lyhytkestoisuutta ei voida pitdd osana soveltamisratkaisua tdltd osin. Toki heikomman
suojan tarpeella argumentoitaessa kéyttdoikeuden lyhytkestoisuudella saattaa olla

merkitysta.

4.1.2 Huoneisto

Erdén asianajajan haastattelussa haastateltava kertoi kontaktoineensa coworking-alan
toimijoita ja kysyneensd niiltd ndkemyksid kiyttdsopimusten soveltamisalaratkaisuun.
Jotkin ndistd toimijoista olivat nostaneet esille, onko coworking-tilan kdyttésopimuksen
kohde ja missi toteutuksissaan LHVL:n tarkoittama huoneisto eli rakennus tai sen osa.!!?
Seuraavaksi kdydddn ldpi LHVL:n mukaista huoneisto-tunnusmerkkid ja pyritdén

16ytdmédan suuntaviivoja, miten tunnusmerkki suhtautuu eri asiakaskategorioihin.

"1 Saarnilehto 2006a, s.1-2; Varallisuusoikeus 2012, s. 1076.
112 T aitinen, Juhola, Heinonen 2019b.

113 He 127/1984 vp, s. 26; He 304/1994 vp, s. 100.

114 Saarnilehto 1981, s. 5; Saarnilehto 1989, s. 17-18.
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LHVL:n huoneisto-termin siséllon ja ulottuvuuden madritteleminen on tirkedd
ensinndkin siksi, voidaanko kaikentyyppisid coworking-tilan kayttdsopimuksella
luovutettavia tyopisteitd asiakaskategoriasta riippumatta pitdd LHVL:n maéiritelméin
mukaisena huoneistona. Toiseksi coworking-tilojen luonteeseen kuuluu luvussa 3.2
todetulla tavalla, etti tyOpiste, neuvotteluhuone tai tydhuone voi edustaa varsin pientd
osaa kayttdjan kiytOssa olevasta yhteisollisestd tyotilasta ja kdyttosopimukseen liittyvisti
palvelullisista  ulottuvuuksista. Coworking-tilojen luonteeseen kuuluu niiden
toimintamallin ja tarkoituksen mukaisesti yhteinen tilojen kéyttd ja eri tilojen
jakamattomuus eri sopimussuhteille. Taméa koskee kaikissa kategorioissa yhteisollisia
tiloja ja kategorioissa K1 ja K2 tyopisteitdkin. Télloin on ensiarvoisen tirkedd hahmottaa,

millaisen oikeuden nojalla ja millaisen vastuun alaisena kiyttdja tiloja kayttaa.

Kayttosopimuksen tuottaman kayttdoikeuden fyysiseen tilaan voidaankin ajatella
jakautuvan kahteen osaan. Ensimmaiinen osa on asiakaskategoriakohtainen tydpiste ja
toinen ovat yhteisolliset tilat. Kl1-, K2- ja K3-kategorioissa tyOpiste voi olla
nelidmaaréltddn varsin vaatimaton. Oman ongelmakenttdnsa huoneisto-kriteerin kannalta
muodostavatkin ndméd yhteisolliset tilat. Ratkaistavaksi tulee, miten nima yhteisolliset
tilat vaikuttavat huoneisto-tunnusmerkin toteutumiseen. Lisdksi on ratkaistava, mikali
coworking-tilan kayttooikeus on LHVL:n alaan kuuluvaa liikehuoneiston vuokraa, mika
on tdmdn huoneiston ulottuvuus. Téll4 tarkoitetaan sitd, onko tdlldin kaikki coworking-
tilan kdyttosopimuksen perusteella kiytossd olevat tilat ja laitteet kéyttdjan kaytossa

LHVL:n alaisen sopimuksen perusteella ja siten LHVL:n vastuusdintdjen alaisia.

Tunnusmerkin sisidllon madritteleminen on syytd aloittaa kartoittamalla sen ulottuvuus,
jotta ratkaisussa voidaan huomioida oikeat osat sopimusta. LHVL 1.3 § laajentaa lain
soveltamisalan koskemaan my6s vuokrasuhteen johdosta vuokralaisen kéytdssd oleviin
kiinteiston tai rakennuksen yhteisiin tiloithin ja laitteisiin. Ratkaisu on tehty asian
luonteeseen kuuluvien mahdollisten tulkintaongelmien torjumiseksi. Téllaisia yhteisid
tiloja ja laitteita ovat esimerkiksi piha-alue, porraskdytdvit, hissit, sauna- ja uima-
allastilat ja varastot. Vuokralainen kdyttdd nditd samojen vastuusddntdjen ja
purkamisriskin alaisena kuin itse liiketilaa, silli ne ovat kdytossé LHVL:n alaisen
sopimuksen perusteella.  N@méhin tulevat vuokralaisen kayttoon jo ikddn kuin
vuokrasuhteen luonteesta johtuvana, silld monesti vuokralainen tarvitsee joitain tillaisia

tiloja ja laitteita kayttddkseen varsinaista huoneistoa. Esitdiden mukaan LHVL:n

32



ulottamisesta vastuusdéntoihin ja purkamisriskiin sdddellddan tarkemmin asianomaisten

saannosten kohdalla.''®

Itsendistd merkitystd vuokrasuhteen tunnusmerkkien osalta ndilld yhteisollisillé tiloilla ei
niyttéisi olevan. Padtelma on tehty siitd, etteivit nima yhteiset porraskiytavat, hissit ja
piha-alueet ole osa sitd sopimuksen kohdetta, huoneistoa, josta sopimuksella sovitaan. Ne
tulevat ilman erillismainintaa kéyttoon asian luonteesta johtuen. Oikeuskirjallisuudessa
on puhuttu varsinaisen huoneiston lisiksi kiyttddn luovutettavista tiloista!'”. LHVL 1.3
§:ssd kaytetddn ilmaisua “vuokrasuhteen johdosta vuokralaisen kidytdssa”, josta voidaan
paatelld, etteivit ne ole osa vuokrasuhteen muodostumista, vaan tulevat osaksi sopimusta

vuokrasuhteesta johtuvana.

Niéin ollen LHVL:n soveltuessa myos yhteiset tilat tulevat melko yksiselitteisesti
vuokrasuhteen osana vuokralaisen kiyttoon. Kuten todettua LHVL on soveltamisalaltaan
pakottavaa oikeutta. Haastattelujen mukaan myos ndiden yhteisten tilojen nidhddan
kdytdnnon coworking-toiminnassa tulevan tilankdyttdjan kayttoon palveluna eikd
vuokrasuhteen osana''®. Juridisesta nikokulmasta timéd kuitenkin ratkeaa silld, onko
kayttosopimuksessa kyse vuokrasta vai ei. Nayttdisi siltd, ettd yhteisiin tiloihin
kohdistuisi hieman erilaiset sddnndt riippuen siitd, mihin asiakaskategoriaan tilankayttdja

kuuluu, silld sdéntelyperusta kdyttosopimuksille ei liene yhteneva.

Y114 todetun valossa huoneisto-tunnusmerkin toteutumista coworking-tiloissa ei arvioida
yhteisollisten tilojen kautta. Arviointi vuokrasuhteen tunnusmerkkien toteutumisesta
tapahtuu siten asiakaskategoriakohtaisen tyopisteen perusteella. Mikéli timén tyopisteen
osalta LHVL:n tunnusmerkit toteutuvat, my0s yhteisolliset tilat tulevat vuokrasuhteen

johdosta tilankayttijin kdyttoon.

Huoneisto-termissé ei ole kysymys minkdédn tieteenalan spesifistd erityiskielestd. Termi
on yleistajuinen ja sille voidaan antaa arkikielinen merkityssisiltd. Lainopille kuitenkin
tyypillistd on, ettd termin merkitykselle annettava sisdltd méaérittyy johdannossa
mainittujen ldhteiden lisdksi kulttuurisista ja historiallisista ilmidistd késin. Talld voidaan
tarkoittaa esimerkiksi oikeushistoriallista tai -vertailevaa pohdintaa, jolloin tulkinta-apua
voidaan hakea aiemmista huoneenvuokralaeista ja niiden esitdistd sekd esimerkiksi

vuokralainsddddannon tapauksessa Ruotsin vastaavasta sddntelystd. Huoneiston

116 He 304/1994 vp, s. 101; Kanerva — Kuhanen 2013, s. 44-45.
7 Kanerva — Kuhanen 2013, s. 44.
118 H5. H6.
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médritelmé ei ole ylld edelld todetuista syistd madriteltdvissd siitd itsestdén késin.
Oikeudelliselle kielelle ja lainsdddédnnossd kiytetyille termeille onkin ominaista
avoimuus ja tulkinnallisuus, silld lainsddadéntdtasolla el voida sanatarkasti kuvata jokaista
tilannetta, johon kyseinen sddnnds soveltuu, kun vield huomioidaan LHVL:n luonne
yleislakina.!"” Niin ollen LHVL:n huoneisto-termin merkitys ei typisty arkikielen

merkitykseen. Sama koskee myohemmin késiteltdvid yksinomaisuutta.

Huoneisto-termi on ollut vuokrakohteen kontekstissa lainsddddnnossd kaytdssd vuoden
1925 huoneenvuokralaista saakka'?’. Sen paremmin LHVL:n soveltamisalapykilissi
kuin sen esitdissdkddn ei rajata kiyttdoikeuden kohdetta eli huoneistoa kovinkaan
selvdsanaisesti. MyoOskddn edeltidneet sdddokset esitdineen eivdt juurikaan selvennd,
minkd suuruinen rakennuksen osan tulee olla tai miten se tulee rajata tai yksiloidé, jotta
se tdyttdisi huoneisto-tunnusmerkin. LHVL:n esitdissé sen ulkopuolelle on
esimerkinomaisesti rajattu kevyet rakennelmat kuten autopaikkatasot ja avovarastot. Tata
perustellaan esitdissd silld, ettei niiden voida katsoa olevan rakennuksia.'?!
Soveltamisalaan kuuluu siten hyvin kirjava joukko erityyppisten huoneistojen
vuokrasuhteita. Kyse voi olla esimerkiksi toimisto-, varasto-, teollisuushalli-, autotalli-
tai myyntitiloista. Kuten edelld lausutusta ilmenee tima huoneiston maaritelma ei rajoitu
arkikielen mééritelméén huoneistosta, vaan silld voidaan tarkoittaa laajasti ldhes kaiken
tyyppisid tiloja, silli LHVL on tarkoitettu soveltumaan laajasti kaikkiin muihin
huoneenvuokrasuhteisiin kuin asuinhuoneiston vuokraan.'?? Sekd LHVL:n etti HVL:n
esitdissd todetaankin, ettd huoneisto-nimitys on valittu selkeyden vuoksi ja siksi, ettd
huoneisto on yleisin vuokrauksen kohde.!?® Tistd voidaan péitelld, ettd kohde voi olla

muutakin kuin huoneisto arkikielisessd merkityksessi ja tdyttdd huoneisto-tunnusmerkin.

LHVL:n mukaisen huoneisto-termin ulottuvuuden méérittelemisen vaikeus johtunee
ainakin osittain siitd, ettd se LHVL:a sovelletaan muuhun tarkoitukseen kuin asumiseen.
Asumiskelpoisen huoneiston madrittelemisen voidaan véittdd olevan melko lailla
yksinkertaisempaa kuin LHVL:n mukaisen huoneiston, jonka kayttotarkoitusta ei
lainsddddnndssd  ole  mitenkdin  muutoin  kuin  asumiskriteerilld  rajattu.

Komiteamietinndssd vuodelta 1957 todetaankin, ettd litkehuoneiston positiivisen

19 Laakso 2012, s. 16, 327-331.

120 Godenhielm 1964, s. 36.

21 HE 304/1994 vp, s. 100. Samoin HVL:n esitdissi rajataan autopaikkatasot soveltamisalan ulkopuolelle.
He 127/1984 vp, 24.

122 HE 304/1994 vp, s. 100-101.

123 HE 127/1984 vp, s. 26; He 304/1994 vp. s. 100.
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méiiritelmén antaminen on haastavaa'?*. Tistd johtuen rajanveto on vaikeaa tehdi siini,

missd fyysinen tila ei ole LHVL:n huoneistona pidettidva huoneisto.

Kohteen ei tarvitse olla tietyn suuruinen tai tietylld tavalla rajattu ollakseen huoneisto.
Tamé maidrittelemattomyys johtunee siitd, ettd madritelmid on pidetty riittivdni ja
suurimmassa osassa tapauksista selvdni, vaikka epidselvyyksidkin on ollut.
Vuokrasopimuksen kohteen kdyttotarkoitushan mééritelldan vuokrasopimuksella, jolloin
talld maarittelylld lienee ratkaiseva vaikutus myos pinta-alavaatimuksen ja rajauksen
suhteen sekd myOhemmin  késiteltivin  yksinomaisuusvaatimuksen.  Téstd
kiyttotarkoituksesta riippuen on Ruotsissa huoneenvuokraksi'?® katsottu, tosin vuonna
1922, vain muutamien tavaroiden ndytteilli pitoon vuokratun ikkunan kéyttdoikeus.
Toisaalta sopimusta, jolla luovutetaan oikeus asettaa rakennuksen katolle puhelinlaitteita
tai johtoja, ei ollut vuoden 1925 huoneenvuokralain mukaan huoneenvuokrasopimus'®.
Néin on katsottu myds Ruotsissa niin kauan kuin katolla oleviin laitteisiin ei kuulu
rakennuksen sisdlldi olevaa konehuoneistoa tai vastaavaa'?’. Selvdd on, ettd
nimenomaisesti rajattu rakennuksen osa on huoneisto. Yleistajuisesti huoneistoksi
ymmarrettdvd kokonaisuus tdyttinee aina tunnusmerkin, mutta huoneisto voi tissa
suhteessa olla muutakin. Myo0s kaksi erillistd rajattua rakennuksen osaa voivat yhdessi

muodostaa huoneiston esimerkiksi, jos liikehuoneistoon kuuluu my®s autotallipaikka.'?®

AsHVL:a ja LHVL:a edelténeet lait oli nimetty huoneenvuokralaeiksi. Télloin voitaisiin

tehdd jotain pddtelmid siitd, ettd vuokrakohteen tulisi olla vdhintddn “huone”, jolloin

124 K omiteamietintd 1957:8, s. 24.

125 Ruotsin vuokralainsiidintd on toiminut meille huomattavana esimerkkini, vaikka jirjestelmimme eiviit
identtiset olekaan. Esimerkiksi hallinnansuojassa on tiettyjd eroavaisuuksia. Vuoden 1961
huoneenvuokralaki rakentui hyvin 14heisesti Ruotsin silloiseen voimassa olevaan oikeuteen. Ruotsissa
tehdyisti ratkaisuista ja kannanotoista voitaneen téstd ja huoneenvuokran sidédntelyhistoriasta johtuen hakea
tulkinta-apua niissi kysymyksissd, joihin kotimaisista ldhteisté ei 10ydy vastausta. (Saarnilehto 1981 s. 57;
Godenhielm 1964, s. 32.)

126 He 6/1923, s. 1. Korkein oikeus korosti esitystd varten antamassaan lausunnossa, etti vuoden 1925
huoneenvuokralain oli tarkoitus koskea huoneiston kdytt6d asuntona, myymaéléné, varastona tai muuhun
vastaavaan tarkoitukseen. Niin ollen lakia ei sovelleta esimerkiksi valomainoksien tai radio- ja
televisiolaitteiden rakennuksiin kiinnittdmista koskeviin sopimuksiin. (Godenhielm 1964, s. 37.)

127 Bengtsson — Hager — Victorin 2018, s. 37. Tasti voidaan péitelld, ettd mikili sopimuksen tarkoituksena
on vain kiinnittdi jotain muuta tarkoitusta palvelevia laitteita rakennuksiin, kyseessé ei ole huoneenvuokra.
Jos sen sijaan sopimuksen tarkoituksena on kdyttdd juuri nimenomaista rakennuksen osaa, olkoonkin vain
niyteikkuna, kyseessd voi olla huoneenvuokra. Liséksi rakennukseen kiinnitettdesséd laitteita on myos
melko selvdd, ettei kiinnityskohtaa voida pitdd huoneistona. Saarnilehto katsoo, ettd myo6s rakennuksen
katto tai sen osa voi olla huoneisto, jos se luovutetaan toisen yksinomaiseen kiyttoon esimerkiksi
autopaikaksi. Tastd on kuitenkin oikeuskirjallisuudessa esitetty eridvid nakemyksid. Autopaikkatasothan on
sittemmin HVL:ssa ja LHVL:ssa rajattu soveltamisalan ulkopuolelle, silld niiden ei voida katsoa olevan
rakennuksia. (Saarnilehto 1989, s. 16; He 304/1994 vp s. 100.)

128 Saarnilehto 1981, s. 3, 8; Saarnilehto 1989, s. 16; He 304/1994 vp s. 100.
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kohteelta voisi ajatella vaadittavan esimerkiksi seinilld rajaamista. Kuitenkin edelld on
todettu, miten juridiset mééritelmét eroavat arkikielisisté ja toisaalta, miten esimerkiksi
nédyteikkuna on katsottu vuokrahuoneistoksi. Huoneiston ei tarvitse olla fyysisesti seinilla
rajattu tiyttddkseen tunnusmerkin. Alue voi olla my0s muuten erotettu kuten
pohjapiirroksessa rajattu tai autohallissa'?® lattiaan maalilla viivattu.'** Niin ollen
kaikkien kategorioiden tydpisteiden voidaan fyysiseltd toteutukseltaan ajatella tayttivin
huoneisto-tunnusmerkin eli ongelmaksi ei muodostu se, ettd tyOpiste on vaatimattoman
kokonainen tai, ettei siind ole seinid. Sen sijaan rajauksen puuttuminen kategorioissa K1,

K2 ja mahdollisesti K3 néyttiisi puhuvan vuokraluonnetta vastaan.

LHVL:a sovelletaan sopimukseen, jolla huoneisto vuokrataan toiselle. Siitd, ettd
vuokrakohteen tulee olla huoneisto voidaan tehdi jotain johtopéddtoksid vuokrakohteen
yksildinnin vaatimuksesta. Saarnilehto on puhunut riittdvin selvistd yksildinnistd

131

huoneiston muodostumisen kannalta Ruotsalaisessa oikeuskirjallisuudessa ja

-kdytinndssd on mainittu, ettd vuokraoikeuden tulisi lihtdkohtaisesti olla lokalisoitu'?.
Myos erddssd haastattelussa nostettiin esille yksiloimisvaatimuksen merkitys huoneiston

muodostumisessa'33.

Vuokrasuhdetta tuskin on mahdollista perustaa niin, ettd vuokralaiselle syntyy optio
kayttdd valitsemaansa huoneistoa vuokranantajan hallinnassa olevista tai yleisluontoisesti
rajatuista ’huoneistoista” sopimussuhteen perusteella. Ndin on todettu myos mydhemmin
esiteltdvissd ratkaisussa Ruotsin korkeimman oikeuden ratkaisussa 2001 s. 10
(jaljempand NJA 2001 s. 10). Télloin sopimussuhde on jotain muuta kuin
huoneenvuokraa. Ainakaan téllaista jérjestelyd ei voitane pitdd yhtend vuokrasuhteena.
Periaatteessa olisi mahdollista katsoa vuokrasuhteen muodostuvan siind vaiheessa, kun
vuokralainen valitsee tietyn huoneiston puitesopimuksen perusteella kaytettdvaksi.
Tilannetta voidaan kategorioissa K1 ja K2 tarkastella joko niin, ettd a. tdlldin
vuokrasopimuksen kohteena olisivat kaikki samaan kategoriaan kuuluvat huoneistot tai
b. uusi vuokrasuhde muodostuu aina, kun uutta huoneistoa eli tyOpistettd aletaan

kéyttdmaan.

129 Autopaikkataso ei ole “huoneisto”, mutta paikka autohallissa tai -tallissa on. (He 304/1994 vp s. 100.)
130 Saarnilehto 1981, s. 8; Kanerva — Kuhanen 2013, s. 40.

131 Saarnilehto 1975, s. 17.

132 Bengtsson — Hager — Victorin 2018, s. 37; NJA 2001, s. 10.

33 H7.
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LHVL 1 §:n sanamuodosta sekd sen esitdistd voidaan pédtelld 1dhtokohtana olevan, ettéd
vuokrasopimuksella luovutetaan yksiloity rakennus tai sen osa, vaikka yksiloimistd ei
nimenomaisesti vaaditakaan. Laissa kdytettyd ilmaisua “’sopimus, jolla rakennus tai sen
osa”, milld voidaan sanamuodon mukaan tulkita tarkoittavan sopimuksella
nimenomaisesti yksildityd rakennusta tai sen osaa. Sopimuksella tulee olla kohde.
Esitoissd itse asiassa kdytetddn ilmaisua “edellytettiisiin”, jolloin voitaisiin jopa péatelld,
ettei vaatimuksesta voida tehdi poikkeusta'**. Sama koskee mydhemmin kisiteltivii

yksinomaisuus-vaatimusta. '3

Kategorioissa K1 ja K2 rajaus on tehty yleensd tietyn coworking-kohteen tiettyihin
tyOpisteisiin, jolloin sopimus tuottaa oikeuden kayttdd ndistd vapaana olevaa ja kiyttdjan
valitsemaa tyopistettd. Joillain toimijoilla kédyttdoikeus ei ole kohdistettu ndissdkéddn
kategorioissa tiettyyn coworking-tilaan, vaan tilankédyttdja voi kdyttdd operaattorin eri
sijainneilla olevia coworking-tiloja sopimuksen perusteella’*®. On vaikea nihdi, etti
ndissd tilanteissa muodostuisi vuokrasuhdetta juuri timén yksiloimattomyyden vuoksi.
Sopimuksessa ei ole nimenomaista huoneistoa eli kohdetta olkoonkin, ettd tyOpisteend
kaytettdvan tilan fyysinen toteutus tdyttdd edelld todetun valossa huoneisto-kriteerin.
Seuraavana kisiteltivd Ruotsin korkeimman oikeuden (jdljempidnd HD) ratkaisu tukee

osittain tdtd johtopditdstd ja antaa muutoinkin lisdtukea tulkintakannanotoille.

Tutkimuskysymyksen kannalta kayttokelpoista kotimaista oikeuskdytdntdéd koskien
vuokrasuhteen tunnusmerkkejd ei valitettavasti ole ja lainopillinen kirjallisuuskin
atheesta on varsin laihaa. Kuten todettua Ruotsin kéytdnndisti voidaan hakea
suuntaviivoja téllaisissa tilanteissa, kun kotimaisesta materiaalista ei ole 10ydettdvissd
vastausta. Ratkaisussa NJA 2001 s. 10 todetaan, ettd yleisesti ottaen vuokrasopimus
edellyttdd vuokrakohteen selvdd yksilointid ja lokalisointia. Kuitenkin tiettyjd
poikkeuksia vaatimuksesta voi esiintyd ilman ettd sopimus menettdd vuokraluonnettaan.
Sopimusta, joka koskee helposti vaihdettavissa olevaa tietyn suuruista tilaa (ett létt
utbytbart utrymme av viss storlek) esimerkiksi parkkipaikkaa tai sdilytystilaa, voidaan

siten tietyissd olosuhteissa pitdd vuokrasopimuksena olkoonkin, ettei kiyttdoikeus koske

134 K. jéiljempini NJA 2001 s. 10.

135 H7; He 304/1994 vp, s. 100. Irtaimen vuokran yksildimisvaatimuksesta on kirjoitettu, ettd yksildinnin
on tapahduttava viimeistdin méaérityn lajisia esineitd kdyttoon luovutettaessa. Eli mahdollista on vuokrata
esimerkiksi tietty mééra tuoleja, jotka yksiloityvét, kun ne erotetaan vuokranantajan esineistd ja luovutetaan
vuokramiehelle. Mahdollista sen sijaan ei ndyttdisi irtaimen vuokrankaan osalta olevan, ettd saman
sopimuksen perusteella esimerkiksi nimé sanotut tuolit palautettaisiin ja seuraavana péivénd haettaisiin
uusi joukko tuoleja, silld vuokrasuhde rajoittuu niihin yksildityihin esineisiin. (Takki 1980, s. 31.)

136 H5.
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nimettyé paikkaa ja vuokrakohteen sijainti voi tietyin rajoituksin muuttua sopimusaikana.
Ratkaisusta voidaan siten péételld, ettd ilman sen suurempia jérjestelyjd vaihdettavissa
olevaa tilaa koskeva sopimus voi olla vuokrasopimus, vaikka kohde on sopimuksella
rajattu vain tiettyjen tilojen tai "huoneistojen” joukkoon, kunhan edes jokin huoneisto on
taattu. Ratkaisussa ei valitettavasti sen enempdd eritelld, mitd “tietyilld olosuhteilla”
tarkoitetaan. Siitd voitaneen kuitenkin tehdd johtopddtds, ettd Ruotsissa vuokraksi
katsotaan kohdistumaton kayttdoikeus huoneistojen joukkoon, joiden kiyttotarkoitus on
sellainen, ettei vuokralainen jdté tiettyyn tilaan kuin helposti siirrettdvin esineen/esineiti
ja tilan luonteeseen kuuluu helppo vaihtokelpoisuus. Téstd voisi edelleen paitelld, ettd
milloin  kéyttdoikeus kohdistuu johonkin muuhun kuin téllaiseen helposti
vaihtokelpoisten tilojen joukkoon ja kéyttdoikeus on kohdistumaton, olisi kyse jostakin

muusta kuin vuokrasta.

Ratkaisussa NJA 2001 s. 10 oli kysymys 30 leivinmyyntikojupaikkaa koskevasta
sopimuksesta Tukholman metroasemien lipunmyyntihalleissa AB Storstockholms
Lokaltrafik (jadljempénd SL) ja A.S:n vililld. Sopimuksen ehtojen mukaan A.S sai valita
sopimuksen liitteend olevasta SL:n laatimasta myyntipaikkakartasta yksittdisten
myyntikojunsa kulloisenkin paikan, jotka SL:n oli vield hyviksyttava. Irtisanomista

koskevassa kiistassa A.S viitti sopimuksen olevan vuokrasopimus, minka S.L kiisti.

Sopimus antoi A.S:lle oikeuden pystyttdd myyntipdydén rajoitetuille alueille ja myyda
sielld 1dhinnd leipdd. Nama alueet olivat noin 1,5 neliometrin suuruisia. Myyntipisteen
sijainti saattoi muuttua ajoittain. Sopimus ikdin kuin tarjosi ainoastaan raamit A.S:n
yritystoiminnalle. Sopimuksen ehtojen mukaan A.S oli velvollinen vilittomasti ja
korvauksetta jattdméédn valitsemansa tilan SL:n madrdyksestd. Toki tdlloin A.S:114 oli
oikeus toiseen myyntipaikkaan. My0s A.S:lld oli oikeus vaihtaa kojun sijaintia
médrittyjen paikkojen rajoissa. Sopimuksella ei siten yksiloity tiettyd tilaa tai edes tiettyd
metroasemaa, vaan ikddn kuin ndiden joukko. Kéirdjdoikeus ei katsonut ndiden

olosuhteiden olevan sellaisia, jotka tarvitsevat vuokrasdintelyn suojamekanismeja.

Tuomiossaan kérédjaoikeus painotti, ettd vaikka osapuolten tarkoituksena ei katsottukaan
olevan vuokrasopimuksen tekeminen, sopimuksen tosiasiallinen sisdltd ratkaisee
sopimuksen luonteen. Kairdjdoikeuden mukaan sopimus voi sisdltdd tiettyjd
vuokrasuhteen tunnusmerkkejd sekd muunlaisia tekijoitd silld tavoin, ettei sopimusta
kuitenkaan katsota vuokrasopimukseksi. A.S:lld ei ollut itsendistd oikeutta paattdd
myyntikojujen ulkonddstd, sijainnista eikd kojujen siilytyspaikasta myyntiaikojen
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ulkopuolella. Myds A.S:114 olevan oikeuden vaihtaa myyntikojun paikkaa aloitteestaan
30 metroaseman vililld katsottiin tukevan vuokrasddntelyn soveltumattomuutta, silld
sopimuksen kohdetta ei siten oltu yksildity. Sopimuksen katsottiin poikkeavan niin

huomattavasti vuokrasta, ettei sopimusta voitu katsoa vuokrasopimukseksi.

HD pysytti tuomion. HD huomautti ensinndkin, ettei sopimuksen otsikoinnilla tai
osapuolten kéyttaiméalld terminologialla ole oikeudellisen tarkastelun ja annettavan
ratkaisun kannalta merkitysti, vaan sopimuksen sisiltd ratkaisee'*’. HD kiinnitti
huomiota sithen, miten myyntikojujen paikkoja ei oltu nimetty. A.S:11d oli ainoastaan
oikeus valita SL:n osoittamista paikoista haluamansa, joka SL:n oli vield hyvéksyttava.
SL saattoi milloin tahansa vaatia A.S:44 vaihtamaan paikkaa ja toisaalta A.S saattoi myds
omasta aloitteestaan vaihtaa paikkaa. HD totesi, ettd yleisesti ottaen vuokrasopimukselta
edellytetddn vuokrakohteen selkedd yksilointid ja lokalisointia. Tiettyjd poikkeuksia
vaatimuksesta voidaan tehdd ilman vuokraluonteen menettdmistd. Se, ettd myyntipaikka
saattoi vaihdella jopa metroasemien vélilldi, puhui HD:n mukaan vahvasti
vuokraluonnetta vastaan. HD my0s totesi, ettd osapuolten tapa jirjestdd keskindiset
suhteensa oli edellytyksend sopimuksen péétarkoitukselle, joka oli A.S:lle
metrotunnelien asiakasvirran hyodyntdminen. KiyttGoikeuden kohdistumattomuus oli
molempien osapuolten tahto. HD ei sano sitd suoraan, mutta téstd voitaneen paitella, ettd
merkitystd annettiin sille, ettei sopimusta oltu tehty vuokrasdéntelyn kiertamiseksi. HD

vahvisti tuomiossaan myos kérdjdoikeuden ndkemykset.

Y1l4 todetun ruotsalaisen esimerkin valossa voidaan 10ytdd vahvoja argumentteja sille,
ettei  kategorioissa KI ja K2 ole kysymys vuokrasta kayttdoikeuden
kohdistumattomuuden vuoksi. Toki ratkaisusta on péételtavissd silldi olevan
jonkinasteista merkitystd, onko kohdistumaton kéyttdoikeus tyOpisteeseen kaytettdvissi
ainoastaan yhdessd vai useammassa coworking-kohteessa. Samoin on merkitysti
ndyttdisi olevan silld, milld tavoin tilankdyttdjd saa miirdtd sopimuksen kohteesta.
Kardjdoikeus kiinnitti huomiota siihen, ettei A.S saanut pédttad kojujen ulkonéddsti tai
kéytostd oman kiyttdaikansa ulkopuolella. Samoin coworking-tiloissa tilankdyttdjan
oikeutta tehdé tydpisteeseen muutoksia on tyypillisesti kaikissa kategorioissa rajoitettu

hyvin tiukasti. Kategorioissa K1 ja K2 tilankdyttdjd ei saa oikeutta disponoida

137 Mielenkiintoinen havainto kaupallisen materiaalin pohjalta on, etti operaattoreilla on hajontaa
toimitilojen kuvauksessa kéytetyn terminologian osalta. Regus kayttdd sivustollaan termié vuokra samoin
kuin Teho-osasto. Salo IoT Campus ja UMA kiyttavit termié jdsenyys. Pelkkd termivalinta tarjouksessa ei
tietenkddn maéritd sopimussuhteen sddntelyperustaa, mutta termivalinnat saattavat osaltaan ilmentda
kyseisen toimijan ndkemysté toiminnan juridisesta luonteesta.
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tilankdytostd oman kéyttoaikansa ulkopuolella. Samalla on syytd korostaa, miten HD
kiinnitti huomiota siihen, ettei sopimuksen sisdllossd ollut kysymys keinotekoisesta
jarjestelystd tai pyrkimyksestd vuokrasddntelyn kiertimiseen. Kyseessd oli aidosti
molempia sopijapuolia hyodyttiva tapa jarjestelld sopimussuhde. Saman voidaan viittia
toteutuvan coworking-tiloissa aiemmin mainittujen ndkokohtien vuoksi, kun

tilankayttédjdt vaativat toimitilaltaan muun ohella adaptoituvuutta ja edullisuutta.

Autohallien parkkipaikkoja koskevasta sddntely-ymparistostd voidaan hakea analogia-
apua kategorioihin K1 ja K2, kun sopimus tuottaa oikeuden kayttdd kulloinkin vapaana
olevaa parkkipaikkaa autohallissa eli parkkipaikkaa ei ole nimetty. Kategoriaan K3 eli
tietyn tyopisteen kohdistettuun kéyttdoikeuteen voidaan vastaavasti hakea analogiatukea
autohallin nimetyn parkkipaikan kayttooikeudesta. Tdssd on kuitenkin syytd huomioida
parkkipaikan ja tyoskentelypaikan eroavaisuus. Parkkipaikan funktio on ainoastaan auton
sdilyttdminen ja jo asian luonteeseen kuuluu, ettd kulkuneuvoa siilytetddan vaihtelevissa
sijainneissa. Sen sijaan tyoskentelyyn kuuluu nimenomaan tilan kédyttdminen erotuksena
esineen sdilyttimisestd. Voidaan viittda, ettd kyseessd ollessa vain séilytyspaikka voidaan
edelld esitellyn HD:n ratkaisunkin mukaisesti kevyemmin tehdd poikkeuksia

lahtokohtaisesta yksildinnin ja lokalisoinnin vaatimuksesta.

Oikeuskirjallisuudessa on esitetty eridvid ndkemyksia siitd, miten autohallissa sijaitsevaa
ennalta mairddmatontd autopaikkaa tulisi juridisesti tarkastella eli, onko kyse
huoneenvuokrasta, kun sopimus tuottaa oikeuden kayttdd kulloinkin vapaana olevaa

38 Tassd tulee vield huomioida, ettd saatavilla oleva

parkkipaikkaa autohallissa'
lainopillinen materiaali on melko idkdstd. Saarnilehdon mukaan kyseessd on tilloin
huoneenvuokrasopimus parkkipaikan osalta, kun vuokralainen saa yksinomaiseen
kdyttoonsd sen paikan, jonka kulloinkin valitsee tuodessaan autonsa halliin'*. Toki
hinkin my0Ontéd, ettd timén tyyppisessd tilanteessa ollaan jo hyvin kaukana tavallisesta
huoneenvuokrasta.  Saarnilehto  hakee kuitenkin  yhtenevdd tulkintaratkaisua

nimedmdttdman ja nimetyn parkkipaikan osalta, kun molempien sopimustyyppien

tarkoituksena on vuokrata tila, jossa auto on katetussa paikassa suojassa.'*® Godenhielm

138 Tissd voidaan sivuhuomautuksena mainita, etti arvonlisdverotuksessa on tehty ero verottoman
kiinteiston kdyttdoikeuden luovuttamisen (AVL 27 §) ja verollisen pysdkointipaikkojen luovutuksen (AVL
29.1 § S5-kohta) vililli. Nédin ollen liikehuoneiston vuokran ja pysékdintipaikkojen luovutuksen
arvonlisdverokohtelu ei ole yhtenevdid. Tastd ei voida kuitenkaan pédtelld, etteikd niiden
siviilioikeudellinen kohtelu olisi yhtenevaa.

139 Saarnilehto 1981, s. 13-14.

140 Saarnilehto 1975, s. 17.
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on vuonna 1964 esittdnyt Saarnilehdon nikemyksestd poikkeavan ndkemyksen. Tétd hdn
perustelee silld, ettd Ruotsissa ei tdméin tyyppistd nimedmitontd kayttdoikeutta
parkkipaikkaan autohallissa ole pidetty huoneenvuokrana, silld kyseessd ei tdlldin ole
méirityn osan eli huoneiston yksinomainen kiyttd.!*! Ruotsissakin on kuitenkin timéin
jilkeen katsantokanta asiaan ilmeisesti muuttunut, silli ratkaisun NJA 2001 s. 10
perusteluissa todetaan, ettd vaikka vuokrakohteen yksildinti ja lokalisointi on
lahtokohtaisesti vuokrasuhteen syntymisen vaatimus, voidaan tietyissd olosuhteissa
nimedmattomén parkkipaikan kdyttosopimusta pitdd vuokrana, vaikka kayttdoikeus ei
koske nimettyd paikkaa ja vuokrakohteen sijainti voi tietyssd laajuudessa muuttua
sopimusaikana.  Ratkaisun  perusteluissa on todettu, miten ruotsalaisessa
oikeuskirjallisuudessa on katsottu kohdistumaton kéyttdoikeus autohallin parkkipaikaan

huoneenvuokraksi, kunhan jokin paikka on aina taattu.

Autotalli on LHVL:n tarkoittama huoneisto!'*>. Samoin selvisti erotettu ja osoitettu tila
eli parkkipaikka autohallissa voi olla LHVL:n mukainen huoneisto. Niin ollen fyysiselté
toteutukseltaan mikddn ei estd parkkipaikkaa olemasta huoneisto myos nimedmattoman
autohallin parkkipaikan kiyttooikeudessa. Komiteamietinndssd vuodelta 1957 todetaan,
ettd autovajan kéyttosopimus on huoneenvuokrasuhde. Lisdksi komitean mukaan
huoneenvuokrasuhteena on pidettdvd tietyn, selvdsti erotetun autovajan osan
(parkkipaikan) kiyttdsopimusta.'*® Saarnilehto yhtyy tidhin nikemykseen ja hinen
mukaansa autohallissa maaliviivoin erotettu parkkipaikka on riittdvésti yksiloity, jolloin
se tdyttdd sekd huoneisto-kriteerin ettd jdljempdnd késiteltdvian yksinomaisuus-
kriteerin'#, Komiteamietinndsti voidaan tehdi paitelma, etti
huoneenvuokralakikomitean mukaan tuolloin huoneenvuokraa ei olisi ollut
kohdistumaton oikeus kayttid kulloinkin vapaana olevaa paikkaa autovajassa, silld paikka
ei ole silloin tietty ja selvésti erotettu. Toisin sanoen huoneiston yksildinti olisi edellytys
vuokrasuhteen syntymiselle. Helsingin hovioikeus on pitinyt ratkaisussaan HelHO
5.6.1991 942 maanvuokrasuhteena avoimella pihalla maaliviivoin merkityn autopaikan

kéyttooikeutta.

Coworking-kdyttosopimuksia voidaan joiltain osin rinnastaa hallipaikkoihin

kauppahallissa tai liikehuoneistoon ostoskeskuksessa. Témé rinnastus toiminee parhaiten

141 Godenhielm 1964, s. 40.

142 He 304/1994 vp, s. 100.

143 Komiteamietintd 8/1957, s. 24.
144 Saarnilehto 1981, s. 8.
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K4-kategorian kohdalla. Liikehuoneisto kauppakeskuksessa, toki koosta ja toteutuksesta
riippuen, saattaa kuitenkin olla ldhempédnd jo kategoriaa K5 tai aivan perinteistd
toimitilavuokraa esimerkiksi tapauksessa, jossa lddkérikeskus vuokraa kokonaisen
kerroksen kauppakeskuksesta. Kauppahallit ovat usein toteutukseltaan laajoja hallitiloja,
joista yksittdiset hallimyymalanpitdjat vuokraavat itselleen hallipaikan. Hallipaikat ovat
hallin toteutuksesta riippuen eri tavoin rajattu, mutta tyyppiratkaisuna voitaneen pitdi
myymaéldiden vilissd olevia seinid ja hallikdytdville avautuvaa seindtontd sivua
hallipaikassa. Hallipaikkaa koskeva sopimus koskee vain yhtd paikkaa laajemmassa
kauppahallissa. Néihin sovellettiin Godenhielmin mukaan ainakin vuoden 1961
huoneenvuokralakia.'* Aiempien huoneenvuokralakien voimassaoloaikana annettujen
saannostelymadrdysten osalta on esiintynyt epdselvyyttd, onko hallimyymailidd koskeva
sopimus huoneenvuokraa. Kuitenkin on paddytty katsomaan ndiden osalta vuokrasuhteen

tunnusmerkkien toteutuvan ja niin ollen sopimusten olevan huoneenvuokraa.'*®

Hieman modernimpi sovellutus, josta analogiaa ainakin kategorioihin K4 ja K5, ovat
kauppakeskukset. Vaikka kauppakeskussopimukset ovat yleensé varsin laajoja ja monia
elementteji sisiltdvid, niihin sovelletaan tyypillisesti kokonaisuudessaan LHVL:a.'¥

Tama puoltaa LHVL:n sovellettavuutta niihin kategorioihin.

Tulkintaratkaisua huoneenvuokralainsddddnnon sovellettavuudesta ei voitane tehdd
suuntaan taikka toiseen sopimuksen tarkoituksen pohjalta, mikali jokin vuokrasuhteen
tunnusmerkki ei tosiasiassa toteudu'*® tai toisaalta, jos tunnusmerkit toteutuvat.
Sopijapuolten tarkoituksesta voidaan hakea ldhtokohtaa sopimuksen tulkinnalle, mutta
LHVL on, kuten edeltdjansdkin, soveltamisalaltaan pakottavaa oikeutta, jolloin sdéntely-
ympdristd ei ole sopijapuolten tarkoituksesta kisin ratkaistavissa. Saarnilehto on
todennut, ettd sopimuksen paitarkoitukselle voidaan antaa merkitystéd, mikéli useamman
siintelyn soveltamisedellytykset ovat kisilli'*°. Tilanne on siten erilainen, kun kyseessé

on rajakdynti tunnusmerkkien toteutumisen ja sopimusvapauden valilla.

145 Godenhielm 1964, s. 39-40. On syyti huomauttaa, etti myds vuosien 1925 (166/1925)ja 1961 (82/1961)
huoneenvuokralaeista kiytetdin vakiintuneesti lyhennettdi HVL, mutta tissd tutkielmassa HVL:lla
tarkoitetaan lyhenteissi todetulla tavalla vuoden 1987 huoneenvuokralakia.

146 K omiteamietintd 8/1957, s. 24.

147 Kanerva — Kuhanen, 2013 s. 40.

148 Analogia voi tietenkin saada tdllaisessa tilanteessa enemmin tilaa, jos sopijapuolet ovat tarkoittaneet
sopimussuhteen huoneenvuokraksi, vaikka tunnusmerkit eivit toteudu.

149 Saarnilehto 1981, s. 9. Kyseess oli rajakdynti HVL:n ja MVL:n vililli. Kuitenkin tapauksissa, joissa
kyseessd on ollut rajakéynti esimerkiksi lapsen elatuksen, omistusoikeuden siirron tai esineen talletuksen
ja huoneenvuokran vililld, osapuolten tarkoitukselle on annettu ratkaisevaa merkitystd. Saarnilehto 1981,
s. 36.
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Sopijapuolten tarkoituksen merkityksestd voidaan vield yhteenvetona esittdd, ettei silld
ole merkitystd, mikéli sopijapuolet disponoivat vain vuokrasuhteen syntymisen tai
syntymittd jadmisen vuoksi tietylld tavalla. Toisin sanoen tietyn sopimusratkaisun
tarkoituksen ollessa vain vuokrasdéintelyn sovellettavuudesta sopiminen, ei tarkoitukselle
annettane merkitystd. Sen sijaan, jos sopimusratkaisut tukevat aidosti sopimuksen
tarkoitusta sen ollessa muu kuin edelld mainittu, voidaan tarkoitukselle antaa merkitysta
kuten esitellyssi HD:n ratkaisussakin. Niin ollen esimerkiksi kayttdoikeuden
kohdistumattomuuden, yhteiskdyttoisyyden sekd kapeuden tulee aidosti tukea

sopimuksen pédtarkoitusta.

Myohemmin ndiden yhteisollisten tilojen sekd tilothin kuuluvien palvelujen osalta
esitetddn, miten jakamalla ndmé elementteihin voidaan pyrkid valttdmiddn LHVL:n
sovellettavuus kaikkiin kdyttosopimuksen osa-alueisiin niissé asiakaskategorioissa, joissa

riski LHVL:n sovellettavuudesta on.

4.1.3 Vastikkeellisuus ja muu kuin padasiallinen asumistarkoitus

Vastikkeellisuusedellytys tayttyy, kun kayttdoikeuden saamista vastaan maksetaan
suoritus, jolla on taloudellista arvoa.'*® Tunnusmerkkeihin kuuluvan vastikkeellisuuden
voidaan todeta coworking-tiloissa toteutuvan. Tiloista maksetaan vastiketta, jonka

151 Ndin ollen toinen LHVL:n tunnusmerkeisti

nimitys toki operaattoreittain vaihtelee
toteutuu. On myoOs selvdd, ettd tiloja kéytetddn muuhun kuin pédasialliseen
asumistarkoitukseen, joten tunnusmerkkid ei ole syytd tarkastella enempdd. Sen sijaan
yksinomaisuus-tunnusmerkin toteutuminen muodostunee huoneisto-tunnusmerkin ohella
ratkaisevaksi coworking-tilojen sdédntely-ympariston kohdalla. Tdmén vuoksi tdmén

tunnusmerkin siséltdon ja sen toteutumiseen coworking-tiloissa pureudutaan seuraavaksi.

Ennen aiheeseen pureutumista on syytéd tarkastella késitevalintojen historiaa. Vuosien
1925 ja 1961 huoneenvuokralaeissa kéytettiin sanontaa “yksinomaiseen kayttoon
luovuttaminen vastiketta vastaan”. Tdméd korvattiin vuonna 1987 HVL:ssa termilld
“vuokrataan”, jota myds LHVL:ssé kiytetdin.!>? Siten LHVL:ssa kiytdssé oleva termi

“vuokrataan” siséltdnee sekd vastikkeellisuuden ettd kéyttooikeuden yksinomaisen

150 Saarnilehto 2006a, s. 3.

31 Ks. esim. MOW, Werstas, Salo IoT Campus.

1532 HE 304/1994 vp, s. 99-100; HE 127/1984 vp. s. 24. LHVL:n esitdissd todetaan, etti ollakseen
huoneenvuokrasopimus sopimuksella edellytettdisiin, etté silld luovutetaan rakennus tai sen osa toisen tai
héneltd oikeutensa johtaneen yksinomaiseen kéyttoon ja ettd téstd suorituksesta maksetaan vastiketta,
vuokraa.

43



luovutuksen. Seuravaksi tullaan kuitenkin huomaamaan, miten asiasta on lainopillisessa

kirjallisuudessa esitetty poikkeavia nikemyksié.

4.1.4 Yksinomaisuus ja hallinta

LHVL:n esitdiden mukaan sopimukselta edellytetdén ollakseen huoneenvuokrasopimus,
ettd silld luovutetaan huoneisto toisen yksinomaiseen kayttoon. Yksinomaisuus-termin
juridinen merkityssisdltd on lainopillisen kirjallisuuskatsauksen perusteella ylléttdvan
epaselvad. Lainoppineet ovat keskendin osittain eri mieltd vaatimuksen merkityksesté ja
olemassaolosta. Vaatimukselle ei kirjallisuudessakaan anneta tyhjentdvid tai varmaa
sisdltod. Tédméd saattaa johtua siitd, ettei huoneenvuokralakien historian aikana
vuokrasuhteen tunnusmerkkien késilld olosta ole ollut juurikaan sellaista nykytilanteen
kaltaista epaselvyyttd, ettd tdimidn yksinomaisuusvaatimuksen sisdltod olisi ollut tarvetta
esimerkiksi ennakkopédédtdstuomioistuimen paiatokselldi muodota. Lisdksi vaatimuksen
sisdltod ei ole lainsdddintdasiakirjoissa seuraavassa kappaleessa kuvattavalla tavalla
avattu. Suurimmassa osassa tapauksista lieneekin itsestddn selvdd, onko kysymys

huoneenvuokrasuhteesta vai ei.

Yksinomaisuus ei saa LHVL:ssé ainoastaan arkikielistd merkitystd. Silla ei tarkoiteta, etti
kayttooikeuden tulisi tulla ainoastaan vuokralaisella muiden kéyttGoikeuden tiysin
poissulkien. LHVL:n esitdiden mukaan huoneenvuokrasuhteen perusteella muodostuva
vuokraoikeus voi kuulua useammalle yhdessd. Talloin vuokralaisia saman
huoneenvuokrasuhteen perusteella ovat ndméa henkilot yhdessd. Yhteinen vuokrasuhde
tdyttdd yksinomaisuusvaatimuksen sen yleistajuisen merkityksenkin mukaan.
Saarnilehdon mukaan saman huoneiston kdyttdoikeus on HVL:n sddtimisen jélkeen eli
vuodesta 1987 ollut mahdollista luovuttaa joko siten, ettd vuokranantaja vuokraa saman
huoneiston useammalle tai vuokranantaja my0s osittain kiyttdd vuokrattuja tiloja. Tasta
olisi luonnollisesti oltava asianmukaisesti vuokrasopimuksella sovittu, mutta estettd
aineellinen lainsdddéntd ei hidnen mukaansa tillaiselle jérjestelylle aseta. Tdméd on
nidkemys on vuokranantajan pidéttdmén osittaisen kdyttdoikeuden osalta myohemmaéssi
oikeuskirjallisuudessa jaettu.'>® Tilldin vuokralaiset tai vuokranantaja ja vuokralainen

eivdt kdytd huoneistoa saman vuokrasuhteen perusteella. He eivit olisi yhteisvastuullisia

153 Saamilehto 2006a, s. 6; HE 304/1994 vp, s. 100; Kanerva — Kuhanen 2013, s. 43. Toisaalta timéin
jérjestelyn toteutuksesta riippuen saattaa olla kysymys alivuokrasuhteesta, mikali hallinta on osittain tai
kokonaan jaettu. HE 304/1994 vp, s. 6.
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saman sopimussuhteen nojalla syntyvistd vastuista ja velvoitteista, vaan kyse olisi

kahdesta eri sopimussuhteesta.

Edelld olevaa viitettddn Saarnilehto perustelee silld, ettd yksinomaisuus-vaatimuksesta
olisi pakottavana vaatimuksena HVL:ssé luovuttu. Tatd kisitellddn jaljempand. Tamén
vuoksi erikoista onkin, ettd ndkemys on jaettu myohemmaéssi oikeuskirjallisuudessa,
jossa yksinomaisuus-vaatimuksen on katsottu kuuluvaksi osaksi LHVL:n vuokrasuhteen
tunnusmerkkejd. Jaljempédnd tullaan kuitenkin huomaamaan, miten yksinomaisuus-
tunnusmerkki ei tietyissd rajoissa estine huoneiston luovuttamista useammalle eri

vuokrasuhteilla.

Erddssi haastattelussa haastettiin ndkemys mahdollisuudesta tehdd samasta huoneistosta
useampia vuokrasopimuksia. Tatd perusteltiin sekd lainsddddnnon sanamuodolla,
yksinomaisuusvaatimuksella sekéd kilpailevia vuokrasopimuksia koskevalla LHVL 6
§:114."* Nikemys johtunee osittain my6s kiytinnonliheisemmisti tarkastelutavasta
vuokrasuhteen vaatimuksista kuin lainopillisessa teoreettisessa pohdinnassa. Sekd LHVL
1 §:n sanamuoto ettd sen esityOt tukevat nidkemystd, ettei samaa huoneistoa koskevaa
useampaa vuokrasopimusta ole mahdollista LHVL:n puitteissa tehda. Esitoissd todetaan,
ettd vuokraoikeus voi kuulua useammalle yhdessd, jolloin kyseessd on kuitenkin yksi

b

vuokrasuhde. LHVL:ssd kéytetddn jatkuvasti termid “vuokralainen” eikd milloinkaan
“vuokralaiset”. Myoskidn esitdissd ei monikkoa kiytetd.!>® Mikdin muukaan ei
LHVL:ssd tai sen esitdissd anna ymmartid, ettd samaan vuokrakohteeseen kohdistuva
kayttooikeus olisi mahdollista luovuttaa useammalle eri vuokrasuhteilla. Useammat
samaan huoneistoon kohdistuvat jaottomat vuokrasuhteet voidaan nihdd ongelmallisena
my0s joidenkin LHVL:n pykédlien sovellettavuuden kannalta. Kéytdnnossd
vuokrasuhteissa tdmin tyyppiset jarjestelyt lienevét hyvin poikkeuksellisia tai niitd ei
esiinny ollenkaan niihin liittyvien vastuunjako-ongelmien vuoksi. Eri vuokralaisten
kiyttdessd samaa huoneistoa eri vuokrasuhteiden perusteella saattaisivat esimerkiksi
LHVL 15 ja 18 §:ien mukaiset vuokranantajan velvollisuudet tai LHVL 23.1 §:n
mukainen vuokralaisen hoitovelvollisuus muodostua ongelmallisiksi vahintdankin néissi

tapahtuneen virheen osalta. Ongelmaksi voisi esimerkiksi muodostua nayttdd, kuka

huoneiston vuokralaisista on laiminlyényt huolellisuusvelvollisuutensa.

4 HT.
155 HE 304/1994 vp, s. 100.
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Alemmin mainitussa ratkaisussa NJA 2001 s. 10 todetaan, ettd ruotsalaisessa
oikeuskirjallisuudessa on katsottu huoneenvuokrasopimukseksi sopimus, jolla
urheiluhalli on vuokrattu tiettyni aikana joka viikko. Toisin sanoen halli ei ole ollut koko
aikaa yksinomaisesti vuokralaisen kaytossi arkikielisessd merkityksessd. Viikoittainen
kayttdaika on kuitenkin ollut edelté sovittu, jolloin voidaan ajatella, ettd vuokrakohde on
yksildity ja se on ollut vuokralaisen yksinomaisessa kéyttotarkoituksen mukaisessa
kaytossd sovittuna aikana. Téllaista toistuvaa ajallista rajoittamista ei saatavilla olevan
materiaalin pohjalta coworking-kédyttosopimuksissa kéytetd. Tosin saattaa olla, ettd
esimerkiksi neuvotteluhuoneiden osalta ndin tehdddn tilankdyttdjien kéyttdessd niitd
kayttosopimukseen kuuluvana palveluna. Todenndkdisempéd kuitenkin on, ettd ndiden
neuvottelutilojen kiyttiminen on kiytdnnossa toteutettu kulloinkin varattavana. Sanotun
perusteella voisi periaatteessa olla mahdollista kédyttdaikaa rajoittamalla ja jakamalla se
eri sopimussuhteille vuokrata sama huoneisto useammalle eri vuokrasuhteilla.
Mahdollisuus téllaiseen lienee ainoastaan tiloissa, joihin ei jid vuokralaisen omaisuutta

kiyttdajan ulkopuolella siilytettiviksi. !>

Yksinomaisuus-tunnusmerkki saattaa prima facie vaikuttaa ratkaisulta ainakin tiettyjen
asiakaskategorioiden kuulumisesta LHVL:n soveltamisalaan, silld yksinomaisuuden
arkikielisen muiden poissulkevan kdyton ei voida ajatella toteutuvan kohdistumattomissa
kayttooikeuksissa. Kuitenkin edelld todetulla tavalla timé vaatimus ei valttimatta esti
saman huoneiston kéyttdoikeuden luovuttamista useammalle. Liséksi luvussa 4.1.2 on
todettu, miten vuokrakohteen yksiléinnin vaatimus saattaa joustaa. Seuraavissa
kappaleissa kdydddn vield ldpi yksinomaisuusvaatimuksen sekd vuokrasuhteen
tunnusmerkkien sddtdmishistoriaa sekd oikeusoppineiden nidkemyksid asiaan liittyen.
Talld pyritddn 10ytdmédn vastaus yksinomaisuusvaatimuksen sisdllostd ja LHVL:n

sovellettavuudesta asiakaskategorioihin.

Yksinomaisuus-termin kdyttdminen liittyy huoneenvuokralakien sdéntelyhistoriaan.
Téssd kdydddn hieman ldpi vaatimuksen mahdollista sisdltdod aiempien
huoneenvuokralakien aikana. Yksinomaisuusvaatimus on sisdltynyt
huoneenvuokrasopimuksen tunnusmerkkeihin aina vuoden 1925 huoneenvuokralaista
saakka ja kussakin kokonaisuudistuksessa on mydhemmin tarkemmin tarkasteltavalla

tavalla todettu, ettei huoneenvuokrasopimuksen tai -suhteen késitteitd ole ollut tarkoitus

136 Myds irtaimen vuokran osalta on téllainen ajallisesti rajoitettu kiyttooikeus oikeuskirjallisuudessa
katsottu vuokraksi tapauksessa, jossa vuokrataan vuokranantajan hallinnassa oleva piano mddrdttyind
aikoina vuokranantajan tiloissa. (Takki 1980, s. 32.)
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muokata. Tama tukee ndkemysté, ettd ne ovat sdilyneet ainakin péddosiltaan samanlaisina
aina  vuoden 1925 huoneenvuokralaista kirjoitushetkeen saakka. Aiemmissa
huoneenvuokralaeissa vaatimus yksinomaiseen kéyttoon luovuttamisesta on todettu
lakitekstin  tasolla  soveltamisalapykildssi.  Vuosien 19257 ja  1961'%
huoneenvuokralakien mukaan sopimus, jolla rakennus tai sen osa luovutettiin toisen
yksinomaiseen kayttoon vastiketta vastaan, oli huoneenvuokrasopimus. Talloin
lainsdddannossé ei ole vield kiytetty vuokrataan-termid, vaan puhuttiin yksinomaiseen

kéyttéon luovuttamisesta vastiketta vastaan.

Vuoden 1925 huoneenvuokralain lainvalmistelukunnan esitys ei sisdltdnyt vield
yksinomaisuusvaatimusta. Tami esitys vastasi sisdlloltddn ruotsalaista till nyttjande-
muotoilua. Vaatimus yksinomaisuudesta lisdttiin hallituksen esitykseen perusteluitta,

159 ennen vuoden 1925

vaikka huoneenvuokralaista annettiin kolme hallituksen esitysti
huoneenvuokralain sddtdmistd. Néin ollen lisdyksen merkitystd ei voida arvioida tdmén
ensimmadisen varsinaisen huoneenvuokralain esitdistéd kdsin. Godenhielm on vuonna 1964
esittinyt, ettei tdlld perustelemattomalla lisdykselli ollut tarkoitus muokata
lainvalmistelukunnan  ehdotusta ~ vaan  ainoastaan selventdd sitd.  Talloin
yksinomaisuusvaatimuksella ei olisi vuokrasuhteen tunnusmerkkind erityistad

merkitysti. '

Saarnilehto on esittdd ensimmdiisen kerran vuonna 1975 yksinomaisuusvaatimuksen
olevan tunnusmerkkind olemassa. Sen merkityssisdltond han pitdd vaatimusta siitéd, ettd

161 Vyonna 1981 hin esittda

vuokranantaja lakkaa kdyttdmédstd vuokrahuoneistoa.
yksinomaisuusvaatimuksen liittyvdn huoneiston sovittuun kayttotarkoitukseen. Kuten
vuoden 1925 huoneenvuokralaissa, LHVL 14 §:nkin mukaisesti huoneistoa voidaan
kayttdd vain sovittuun tarkoitukseen. Vuokranantaja on vastuussa siitd, ettd huoneistoa
voidaan tdhédn sovittuun tarkoitukseen kéyttda ja vuokralainen vastaa LHVL 48.1 §:n 3) -

kohdassa sdddetyn purkuperusteen alaisena, ettd huoneistoa kéytetddn sovitulla tavalla.

Vuokralainen on my6s LHVL 23.1 §:n mukaisesti vastuussa kéyttotarkoituksen vastaisen

157 Huoneenvuokralaki 166/1925 1.1 § Sopimus, jolla rakennus tai sen osa luovutetaan toisen yksinomaan
kaytettaviksi vastiketta vastaan, ei ole sitova kauemman aikaa kuin kaksikymmentaviisi vuotta sopimuksen
teosta lukien.

158 Huoneenvuokralaki 82/1961 1.1 § Sopimus, jolla rakennus tai sen osa luovutetaan toisen yksinomaan
kéytettdvéksi vastiketta vastaan, on tehtdva kirjallisesti, jos vuokranantaja tai vuokralainen niin vaatii.

159 HE 6/1923 vp., HE 14/1924 vp. ja HE 5/1925 vp. Ks. sdidddshistoriasta esim. Kanerva — Kuhanen 2013
s. 21 alkaen.

160 Godenhielm 1964, s. 43; Saarnilehto 1981 s. 12.

161 Saarnilehto 1975, s. 17.
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kdyton  aiheuttamasta  kulumisesta. Saarnilehto  esittddkin, ettd  télld
yksinomaisuusvaatimuksella tarkoitetaan huoneiston kéayttdoikeuden Iluovutusta
vuokrasopimuksella médritellyn  kdyttotarkoituksen —mukaiseen kéyttoon. Eli
yksinomaisuusvaatimus tiyttyy, mikéli huoneisto on vuokralaisen yksinomaisessa
kiytdssd sovittua kiyttdtarkoitusta varten.!®? Eli tilloin yksinomaisuusvaatimuksen
tayttdmiseksi riittdisi se, ettd huoneisto on vuokralaisen yksinomaisessa kadytossi
vuokrasopimuksella sovittuun kiyttotarkoitukseen, mutta huoneistoa ovat voineet kéyttaa
myds muut kuten vuokranantaja tai muu vuokralainen siten, ettei timd sovittuun
tarkoitukseen kayttdminen esty. Vuonna 1989 Saarnilehto toistaa ndkemyksensd
kayttotarkoituksen mukaisen yksinomaisuuden riittdvyydestd, mutta lisdd, ettei
vuokranantajan tai kolmannen oikeus saa estdd vuokralaista kdyttdméstd huoneistoa
edellytettivilld” tavalla!®. Tistd voitaisi paitelld, ettd Saarnilehdonkaan nikemyksen
mukaan tdma kéyttotarkoituksen mukainen kéyttdoikeus ei voi olla millainen tahansa ja

silti tdyttdd yksinomaisuusvaatimusta.

Saarnilehto antaa lisdtukea ndkemykselleen HD:n ratkaisulla vuodelta 1922. Téll6in
teatteriaition jaettua ja ajallisesti kohdistumatonta kéyttGoikeutta pidettiin Ruotsissa
huoneenvuokrana. Aitio oli madrdtyin edellytyksin vuokralaisen kédytossd, mutta sitd
saattoivat kdyttdd muutkin kuin vuokralaiset. Kiyttdaikaa ei oltu edeltd kdsin méaaritty.
Tastd Saarnilehto péittelee, ettd vuokralaisen kdyttomahdollisuutta voidaan ajallisesti
rajoittaa. Edelleen hédn piittelee, ettei ajallista rajausta tarvitse edeltd kdsin maariti ja
kyseessa voi silti olla huoneenvuokrasuhde. Téma tukisi ndkemysté, ettd kohdistumatonta
parkkipaikkaa autohallissa voidaan pitii huoneenvuokrana.'®* Mainittua HD:n ratkaisua
voidaan kuitenkin pitdd ikddntyneisyytensd vuoksi melko heikkona ldhtSkohtana

vuokrasuhteen tunnusmerkkien tulkitsemiselle.

Voidaan pitdd joiltain osin ongelmallisena sitd, ettd yksinomaisuus-vaatimus joustaisi
vuokrasopimuksen mukaisen kéyttotarkoituksen perusteella. Toki tietyissd yhteyksissd

titd voidaan pitid perustellumpana kuin toisissa'®’.

Jos yksinomaisuutta pidetdén
huoneenvuokrasuhteen aineellisena tunnusmerkkind, voidaan sen sopimuksenvaraisuutta

kritisoida. LHVL  on  sopimusoikeudellisena  erityissdéntelynd  poikkeus

162 Saarnilehto 1981, s. 11-13; Saarnilehto 20064, s. 23.

163 Saarnilehto 1989, s. 17.

164 Saarnilehto 1981, s. 13-14.

165 Tilld voidaan ajatella esimerkiksi tilannetta, jossa heikommalle osapuolelle tulisi lainsdétéjin
tarkoitukseen nojaten tarjota LHVL:n mukaista suojaa.
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sopimusvapauteen ja siksi sen soveltamisalaa tulisi tulkita suppeasti, vaikka kyseessa

onkin yleislaki'®®

. Ainakin tésté ja edelld lausutusta voidaan piitelld, ettei minkilainen
tahansa kdyttotarkoituksen mukainen yksinomaisuus riitd vuokrasuhteen perustamiseksi.
Voidaan myos ajatella, ettd milloin muidenkin tunnusmerkkien osalta ollaan LHVL:n
soveltamisalan rajamailla, myos yksinomaisuuden muodostuessa hyvin 16yhéksi

kyseessd ei olisi huoneenvuokrasuhde.

Vuoden 1987 HVL:ssa yksinomaisuusvaatimusta ei ole enéda todettu lakitekstin tasolla,
mutta vaatimus mainitaan soveltamisalasdannoksen esitoissd sisdllollisesti aiempia
sdddosversioita vastaavasti. Samalla on todettu, ettei huoneenvuokrasopimuksen tai -
suhteen késitteitd ole HVL:lla tarkoitus aiempiin huoneenvuokrasdénnoksiin ndhden
muuttaa ja ndiden késitteiden tunnusmerkit olisivat samat kuin aiemmassa sdddoksessi
eli vuoden 1961 huoneenvuokralaissa.!®” HVL 1 §:n soveltamisalasdinnoksen mukaan
lakia sovelletaan sopimukseen, jolla huoneisto vuokrataan toiselle. Lakitekstiin on tilloin
otettu vuokrataan-termi aiemman kayttdoikeuden yksinomaisen vastikkeellisen
luovutuksen tilalle, mutta tarkoituksena ei ollut muuttaa vuokrasuhteen maééritelmaa.
Sama toistuu HVL:a seuranneen LHVL:n esitdissd, joissa todetaan, ettd
vuokrasopimuksen ja -suhteen késitteet sdilyvit ennallaan. Samalla LHVL:n esitdissa
todetaan, ettd vuokrasuhteelta edellytettdisiin huoneiston kéyttdoikeuden yksinomaista

luovutusta.'®®

Yksinomaisuusvaatimuksen voidaan viittdd esitdiden ja sdéntelyhistorian perusteella
olleen huoneenvuokrasopimuksen madritelméassd samansiséltdisend aina vuoden 1925
huoneenvuokralaista alkaen. Tdma tulkinta edellyttia sitd, ettd HVL 1 §:ssd ja LHVL 1
§:ssd kiytetty vuokrataan-termi oikeudellisesti sisdltdd kayttdoikeuden yksinomaisen
luovutuksen vastiketta vastaan. Esity0t antavatkin runsaasti tukea tille tulkinnalle eikd
mistddn ole péiteltdvissd, ettd yksinomaisuusvaatimuksesta pakottavana osana
tunnusmerkkejd olisi ollut HVL:n sddtdmisen yhteydessd tarkoitus luopua tai, ettd sen
sisdltd olisi muuttunut. Padtelmd voidaan edelld lausutun lisdksi tehdd ajattelemalla

vastakkaista tilannetta, jossa kdyttdoikeuden luovutuksesta ei olisi tdstd ndkokohdasta

166 Laakso 2012, s. 342-343. Exceptio est strictissimae intepretationis . Laajentavalla tulkinnalla on kyttod
niissd sddntelytilanteissa, joissa oikeusvarmuudella ei ole hallitsevaa merkitystd. Esimerkiksi
sosiaalioikeudessa laajentavaa tulkintaa voidaan hyddyntdéd edunsaajan hyvaksi.

167 HE 127/1984 vp. s. 24. HVL:n esitdiden yksityiskohtaisissa perusteluissa todetaan, etti
huoneenvuokrasopimukseen kuuluu rakennuksen tai sen osan luovuttaminen toisen yksinomaiseen kdyttoon
ja téstd suoritettava vastike eli vuokra.

168 HE 304/1994 vp, s. 100. Térkedd on muistaa, ettd vasta vuonna 1995 huoneenvuokratyypit eriytettiin
omiin lakeihinsa, joten vuokrasuhteen yleiset piirteet ja niiden kehitys ovat huoneenvuokratyyppien osalta
yhtendiset ennen huoneenvuokravuokratyyppien eriyttdmist.
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milld&n tavalla rajattu. Téllinhdn yksittdisen huoneiston kayttdoikeus olisi
pulverisoitavissa rajaamattomalle joukolle tai vuokranantaja voisi pidittda itselldin
millaisen tahansa kéyttdoikeuden eikd LHVL:n soveltuminen talld estyisi. Tuoreemmassa
oikeuskirjallisuudessa Kanerva ja Kuhanen toteavat, etti huoneenvuokrasopimuksen
médritelméddn nykyisinkin kuuluu huoneiston oleminen vuokralaisen yksinomaisessa
kéytossd. Alaviitteessd on todettu, ettei HVL muuttanut huoneenvuokrasopimuksen
tunnusmerkkejd vuoden 1961 huoneenvuokralaista ja sama yksinomaisuusvaatimus, joka
oli vuoden 1961 ja 1987 huoneenvuokralaeissa, on LHVL:ssa.'® Nikemyksen
yksinomaisuusvaatimuksen olemassaolosta jakoivat my0s useat haastatelluista, joita

voidaan pitii vuokrasiintelyn nykykdytinnon asiantuntijoina'’’.

Asiasta on esitetty myds toisenlaisia ndkemyksié. Tulkinta ndyttdisi ndin ollen olevan siitd
kiinni, mitd HVL 1 §:ssd ja LHVL 1§:ssd vuokrataan-termilld tarkoitetaan eli mikd on
termin juridinen merkityssisédltd. Vuonna 1989 Saarnilehto toteaa, ettd lakitekstin sanonta
“vuokrataan toiselle” korvasi sanonnan “huoneisto luovutetaan toisen yksinomaiseen
kayttoon vastiketta vastaan”. Samalla hén toteaa, ettd hallituksen esityksen mukaan
tunnusmerkit siilyvit kielellisestd muutoksesta huolimatta entiselldén.!”! Vuonna 2006
hin néyttdisi muuttaneen ndkemyksensd toteamalla, ettd tédlli vuokrataan-termin
ottamisella HVL:n sddddstekstiin 1987 on korvattu aiempien lakien huoneiston kdyton
luovutus vastiketta vastaan, mutta vuokrataan-termi el sisaltdisi
yksinomaisuusvaatimusta, joka on ollut aiempien sddddsversioiden soveltamisedellytys.
Samalla hin toteaa, ettei ennen HVL:n termimuutosta huoneiston haltijan luovuttaessa
toiselle oikeuden kéyttda tiloja yhdessd joko itsensd tai kolmannen kanssa kyse ollut
huoneenvuokrasta, silld luovutus ei télldin ollut yksinomainen, mikd on ristiriidassa
hénen edelld esitetyn, vuonna 1981 esittimédnsd ndkemyksen kanssa. Saarnilehto jatkaa,
ettd yksinomaisuusvaatimuksesta on HVL:ssa luovuttu ja nykyisen lainsdddédnnén
mukaan tdllaisessa tilanteessa olisi kyse huoneenvuokrasta. Saarnilehdon mukaan
yksinomaisuus on toki edelleen 1dht6kohta vuokrasuhteessa, mutta HVL:n sdédtdmisesti
alkaen siitd on voitu sopia toisin. Tulkinta on sikdli mielenkiintoinen, ettd Saarnilehto

toisaalta toteaa huoneenvuokrasopimuksen maédritelmidn jonkin verran HVL:ssa

169 Kanerva — Kuhanen 2013, s. 43.
170 H2; H5; H7.
171 Saarnilehto 1989, s. 1.
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muuttuneen, mutta toteaa, ettei esitdiden mukaan huoneenvuokrasopimuksen

madritelmad ollut tarkoitusta muuttaa.'’?

Saarnilehdon paitelmé vuokrasuhteen tunnusmerkeisti saattaa johtua vuokrataan-termin
kaksisuuntaisuudesta. Sekd vuokranantajan suoritetta vuokralaiselle ettd vuokralaisen
suoritetta vuokranantajalle kuvataan esitissd vuokrataan-termilld. Kun hdan vuonna 2006
perustelee ndkemystddn silld, ettd vuokrataan-termilld tarkoitetaan kuvata ainoastaan
sopimuksen vastikkeellisuutta, on mahdollista, ettd hin sekoittaa sopijapuolten
vastakkaiset suoritukset'’>. Vuokralla luovutetaan rakennus tai sen osa vuokralaisen
yksinomaiseen kdyttoon ja tdstd suorituksesta vuokralainen maksaa vastiketta,

vuokraa!’4.

Yksinomaisuusvaatimus on joka tapauksessa ollut luonteeltaan joustava silloinkin, kun
vaatimus on soveltamisalapykéldssd mainittu ja siten istuu ldhtdkohtana nykysdantelyn
mukaisiin tunnusmerkkeihin. Vaikka esitoissd kaytetddn ilmaisua “edellytettdisiin™
yksinomaisuus- ja huoneisto-tunnusmerkkien kohdalla, ei ndin tiukkaa tulkintaa liene
syytd tehdd. Lahtokohtaisesti yksinomaisuudella tarkoitetaan sitd, ettd vuokralainen saa
huoneiston kéyttdoikeuden kéyttoonsd ja vuokranantaja luopuu kayttdmaistd
huoneistoa'’®>. Tilldin vuokralainen saa vuokrasuhteen perusteella huoneiston
yksinomaiseen, muiden kdyttdoikeuden poissulkevaan kayttoonsd. Tastd 1dhtokohdasta
voidaan vuokrasopimuksella tehdd tiettyjd poikkeuksia ilman, ettd sopimus menettdd
vuokraluonnettaan kuten ratkaisussa NJA 2001, s. 10 yksiloimisvaatimuksen osalta
todetaan. Ratkaisussa kéytetty ilmaisu antaisi kuitenkin ymmaértéda, etteivit poikkeukset
lahtokohdasta voi olla kovinkaan huomattavia. Kanerva ja Kuhanen kéyttévit
esimerkkini vuokranantajan tekemi# varausta siilyttii vuokrakohteessa tavaroitaan'’®.
Tietynasteinen yksinomaisuus on sopimuksella siilytettdvad, jotta kyseessd voisi olla
huoneenvuokra. Néyttdisi siltd, ettd ajallinen rajoittaminen hyvéksytddn tietyissd

olosuhteissa.

Vaatimusta voidaan tulkita myds sdéntelykontekstista'’’. Erityisesti indispositiivinen

LHVL 15 §:ssd asetettu vaatimus vuokranantajalle pitdd huoneisto vuokralaisen saatavilla

172 Saarnilehto 2006a, s. 5-6, 66.

173 Saarnilehto 2006a, 6. Ks myds Saarnilehto 2003, s. 5.

174 HE 304/1994 vp, s. 100.

175 Godenhielm 1964, s. 43; Kanerva — Kuhanen 2013 s. 43.
176 Kanerva — Kuhanen 2013 s. 43.

177 Laakso 2012, 341.
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sind pdivind, jolloin vuokralaisella on siihen oikeus, olisi erittdin ongelmallinen, jos
vuokrasuhteelta hyvéksyttdisiin se, ettei kohdetta ja kéyttdaikaa ole lainkaan yksiloity.
Tata LHVL 15 §:ssd asetettua vaatimusta antaa huoneisto vuokralaisen hallintaan
pidetiin  vuokranantajan  tirkeimpini  velvollisuutena  vuokrasuhteessa.'’®
Tyyppitoteutuksena télle vaatimukselle voidaan pitdd vuokrasuhdetta, jossa huoneiston
kayttooikeus luovutetaan vain ja ainoastaan yhdelle vuokralaiselle, jolla on ajallisesti
rajoittamaton kayttdoikeus yksildityyn vuokrakohteeseen. LHVL 15 §:n mukaisen
vaatimuksen voidaan ajatella rajaavan lain soveltamisalaa. Tatd kautta voidaan
argumentoida, ettd mikdli vuokranantajan tdrkein velvollisuus ei kiytdnnossd

sopimussuhteessa toteudu, sitd ei ole syytd pitdd huoneenvuokrasuhteena.

Yleisesti ottaen voidaan todeta, ettd tietty joustavuus kuuluu LHVL 1 §mn
tunnusmerkkeihin. Né&in ollen joitain poikkeuksia rajatun tilan, yksiloinnin ja
yksinomaisuuden ldhtokohdista voidaan tehdd ilman, ettd sopimus menettdd
vuokraluonnettaan. Mitd kauemmas néistd 1dhtokohdista litkutaan, sitd kauempana ollaan
LHVL:n soveltamisalasta. Lisdksi, mikdli useamman tunnusmerkin osalta liikutaan
soveltamisalueen rajamailla, voitaneen perustellusti tehdd paitelma, ettei kyseessd mitd
todenndkodisimmin  ole  vuokrasuhde. LHVL on  sopimustyyppikohtaisena
erityissddnnoksend poikkeus sopimusvapauden periaatteeseen, jolloin sen soveltamisalaa
ei tulisi tulkita laajentavasti'’. Vaikka Saarnilehto vaikuttaisi tukevan
huoneenvuokralakien sovellettavuuden laajaa tulkintaa, on tdtd nidkemystd pidettivi
ongelmallisena erityisesti joustavien toimitilojen kontekstissa. LHVL:Ild on tietty
ydinsoveltamisalue, josta voidaan tehdd pienid poikkeamia ilman vuokraluonteen
menettdmistd, mutta mitdin tarvetta soveltamisalan laajentavalle tulkinnalle ei ole, mikali
sopimussuhteessa ei aidosti ole kysymys huoneenvuokran dynamiikkaa ilmentdvésti
sopimussuhteesta eivitkd sopijapuolet tarvitse LHVL:n mukaisia suojamekanismeja

sopimussuhteeseensa.

Vuokra on kokonaiskiyttdoikeus, joka ilmenee lihinnd vuokrakohteen hallintana'®’,

Vuokra on edellyttdd vuokraesineen hallintaa erotuksena sellaisista kayttdoikeuksista,
joiden haltijalla on vain oikeus esineen kéyttoon tietyissd suhteissa. Téllaisia muita kuin

vuokraa olevia kéyttdoikeuksia ovat esimerkiksi oikeus toisen maalla olevan esineen

178 He 127/1984 s. 5; Kanerva — Kuhanen 2013, s. 86.
179 Laakso 2005, s. 342-343.
180 Saarnilehto 1981, s. 12.
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kuten kaivon tai venepaikan kiyttoon.'s!

Vuokranantajan tdrkein velvollisuus
vuokrasuhteessa on luovuttaa huoneiston hallinta sopimuksen kayttotarkoituksen
mukaisesti vuokralaiselle. Tami kéayttotarkoituksen mukaisuus tarkoittaa, ettd
vuokrasopimuksella voidaan my0s sopia, ettd vuokranantaja tai edellé esitetylld tavalla
jopa kolmas osapuoli saa kiyttdd vuokrakohdetta. Vuokralainen saa vuokrakohteen

hallintaansa, mutta vuokrasopimus rajoittaa hinen kiyttdoikeuttaan. %>

Esineoikeudellisena peruskdsitteend hallinnan sisdlto vaihtelee hallinnan kohteesta ja
perusteesta riippuen. Yhteisend nimittdjdnd hallinnalle on faktinen valtasuhde
kohteeseen. Tdma valtasuhde voi kuitenkin olla myds jaettu. Valtasuhde ei ole tédssd
suhteessa sama kuin fyysinen hallussapito, mutta edellyttdd, ettd hallinnan kohde on
haltijan valtapiirissd. Omistajan hallintaoikeuden osalta on oikeuskirjallisuudessa todettu,
ettd tima tuottaa omistajalle vapauden itse kdyttdd hallinnan kohdetta ja kieltda sivullisia
sitd kdyttimistd!'®®. Omistajahallinta poikkeaa vuokralaisen hallinnasta eiki rajoitetun
esineoikeuden, tdssd tapauksessa vuokran, olemassaolo estd omistajahallintaa. Hallinta
ilmenee myos jonkinasteisena julkisesti havaittavana puolena valtasuhteesta hallinnan

kohteeseen. '8

Hallintaedellytys vuokrasuhteessa voi olla joissain tapauksissa vihintdén yleistajuisesta
merkityksestd poikkeava kuten edelldkin on huomattu ja silti kyseessd saattaa olla
oikeudellisesta ndkokulmasta vuokrasuhde. Yhteenvetona voidaan todeta, ettd
lahtokohtaisesti  vuokralainen saa  vuokrasuhteen perusteella  vuokrakohteen
yksinomaiseen, muiden hallintaoikeuden poissulkevaan hallintaansa.'®>  Tistd
lahtokohdasta voidaan kuitenkin sopimuksella joiltain osin poiketa. Vuokraa voisikin
kutsua  sopimuksen  kéyttotarkoituksen = mukaista  hallintaa  edellyttiviksi
kayttooikeudeksi. Kéyttdoikeuden lienee kuitenkin tuotettava tietynasteinen
yksinomainen kiyttdoikeus ja hallinta, jotta kyseessi voi olla vuokra. Koska
vuokrakohteen hallinta on vuokrasuhteen ldhtSkohta, voidaan ajatella, ettd mitd
kauempana téstd ldhtokohdasta ollaan sitd kauempana ollaan myds vuokralainsdddannon

soveltamisalasta.

181 Saarnilehto 2006a, s. 1; Varallisuusoikeus 2012, s. 724.
182 HE 304/1994 vp. s. 100; Saarnilehto 2006a, s. 4.

183 Varallisuusoikeus 2012, s. 804.

18 Varallisuusoikeus 2012, s. 785-786.

185 Varallisuusoikeus 2012, s. 1076.
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4.2 LHVL:n suojeluobjektit sekd muita nikokohtia

Edeltdvéssé alaluvussa on huomattu, ettei kaikin osin perusteltua tulkintakannanottoa ole
mahdollista antaa pelkkien LHVL 1 §:ssd sdddettyjen tunnusmerkkien kautta.
Oikeuskirjallisuudessa on esitetty, ettd arvioitaessa erityiseen sopimusoikeuteen
kuuluvien sdddosten relevanssia niiden soveltamisalan ulkopuolella tulee huomioida
kaksi asiaa. Néistd ensimmiinen on sddnnellyn sopimustyypin ja tarkasteltavan
sopimuksen eli tdssd vuokrasopimuksen ja kiyttosopimuksen yhteiset piirteet. Toiseksi
on huomioitava erityislain, tissd LHVL:n, taustalla oleva lainsdétijin tarkoitus erityisesti
sen soveltamisalamiirdysten osalta.'®® Niilld voidaan ajatella olevan merkitysti myds
sanotun soveltamisalan madrittdmisessd. Téssd luvussa tuodaan esille LHVL:n
suojeluobjekteihin ja -tavoitteisiin liittyvid ndkokohtia. Tavoitteellista laintulkintaa
hyodyntden pyritddn objektiivisesti arvioimaan LHVL:n sédéntelytavoitteita ja lain

jarkevii soveltamisratkaisua eri coworking-kiyttdsopimuksiin'®’.

LHLYV séintelee sopijapuolten oikeuksia ja velvollisuuksia huoneistoa kiytettdessd eli
siind suhteessa kuin on kysymys huoneiston hallinnasta. Toisin sanoen LHVL sdintelee
sopijapuolten asemaa huoneenvuokrasuhteessa. LHVL:n indispositiivisen sddntelyn
suojeluobjekti on pitkdlti vuokralainen ja hédnen hallinnansuojansa eli sopimuksen
paattdmisedellytykset. LHVL suojaa heikompana osapuolena olevaa vuokralaista
vuokranantajan kohtuuttomuudelta. Ndin ollen LHVL:n tavoite on muun ohella suojata
heikompaa osapuolta huoneenvuokrasuhteessa vahvemman mielivallalta ja
kohtuuttomuudelta sekd tarjota hallinnansuojaa, jotta vuokralainen saa huoneiston

jatkuvaan kiyttoonsa. '8

Erddssd haastattelussa tuotiin esille, miten kéyttosopimuksissa voidaan véittdd olevan
kyse LHVL ydindynamiikasta eli heikomman osapuolen suojaamisen tarpeesta siini
sopimussuhteessa. Talld tarkoitettiin esimerkiksi yritystoimintansa alkutaipaleella
olevien pienyrittdjien suojaamista. Haastateltavan mukaan tdmén vuoksi olisi helppo
16ytdd argumentteja sen puolesta, ettd LHVL:a tulisi soveltaa my0s kéyttosopimuksiin,

kun operaattorina vield usein ovat suuret kiinteistdyhtiot.'®’

1% Hemmo 2007, s. 572.

187 Laakso 2012, s. 357-358.

188 Bargum 2005, s. 239-240; HE 304/1994 vp, s. 6-7, 20; HE 127/1984 vp, s. 5.

139 H2. LHVL siintelee osapuolten oikeuksia ja velvollisuuksia huoneistoa kiytettiessi. Toisin sanoen
lakia ei sovelleta niissé kysymyksissé, joissa ei ole kyse huoneiston hallinnasta. He 1994/304 vp, s. 6-7.
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Tatd ndkemystd voidaan kritisoida muutamastakin ndkokohdasta. Erdéssd toisessa
haastattelussa nostettiin esille, ettei tilank&dyttdja valttiméttd ole kayttosopimuksessa siind
asemassa, etti tarvitsisi heikomman suojaa'®®. Selvi on, etti tilankiyttéjd on lidhes aina
heikompi osapuoli kiyttosopimuksissa, mikili tarkastellaan osapuolten resursseja ja
neuvotteluasemaa. Téstd ei kuitenkaan voida vetdd yhtdldisyysmerkkid siihen, ettd
heikompi osapuoli tarvitsisi LHVL:n mukaista tai muutakaan lainsdddédnnollista suojaa
tdssd sopimussuhteessa. Voidaan vield huomauttaa, ettd LHVL:n mukaisten
suojamekanismien kehittdmisen tarpeen ldhtokohtana oli vuokralla olevien pienten
liikkeiden pitdjien ldhes asuinhuoneiston vuokralaiseen verrattavissa oleva asema'®!,
missd ilmenevin heikomman suojan tarpeen ei voida ajatella olevan ldsnd

kayttdsopimuksissa.

Kayttosopimus ei tyypillisesti ole luonteeltaan sellainen, ettd tilankayttdja jarjestaa silla
litkketoimintansa pitkdlld tidhtdimelld tai tiettyd tilaa silmalldpitden liiketoimintaansa
harjoittaakseen. Luvussa 3.2 todetulla tavalla sopimuskaudet ovat monesti lyhyitd
sopijapuolten tarkoituksen mukaisesti. Tilat ovat usein valmiiksi sisustettuja ja
muutoinkin toteutettu niin, ettd tilankayttdja voi aloittaa niisséd tydskentelyn valittomasti.
Parhaassa tapauksessa hidnen ei tarvitse kuin tulla paikalle kannettavan tietokoneensa
kanssa ja operaattori on hoitanut kaiken muun'®>. Omien kalusteiden tuominen saattaa
olla jopa kiellettyd'®*. Tdm4 tilan kdyton aloittamisen ja lopettamisen helppous on osa
sitd joustavuutta, joka kuuluu erottamattomana osana coworking-konseptiin. Kaikki
edelld mainittu puoltaa sitd, ettei tilankdyttdjda ole sopimussuhteessa LHVL:n
suojamekanismeja tarvitseva heikompi osapuoli. Hénen liiketoimintansa ei ole sidottu
tiettyyn tilaan tai tietyn fyysisen sijainnin tuottamaan asiakaskuntaan. Tilank&yttdjd voi
lopettaa tilojen kéyttdmisen silld samalla ketteryydelld kuin sen aloittamisenkin.
Huoneenvuokrasuhteen merkittdvimpéand elementtind vuokralaisen nédkokulmasta on
HVL:n esitdissi mainittu huoneiston saaminen vuokralaisen jatkuvaan kiyttoon'®,
Tadmin tekijdn merkityksen voidaan viittdd olevan huomattavasta kapeampi coworking-
tiloissa'®® kuin perinteisissé liikehuoneiston vuokrasuhteissa. Elementti ei edes toteudu

kategorioissa K1 ja K2. Toki tdméd jatkuvan kédyton merkitys vaihtelee

190 H5.

191 Saarnilehto 1981, s. 61.

192 Ks. esim. MOW.

193 H4; E1; E2.

%4 HE 127/1984 vp, s. 5.

195 Tdmé4 koskee etenkin kategorioita K1, K2, K3 ja K4.
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asiakaskategorioittain. Sen merkityksen voidaan ajatella olevan sitd suurempi, mitd

ylemmas kategoria-asteikolla liikutaan.

Edelld kuvattua tilannetta voidaan vield valottaa esimerkkien kautta. Kuten aiemmin on
todettu, tilankdyttdjit ovat usein tietotyOn suoritteita tarjoavia yrittdjid tai muita tyon
tekemisen paikasta irrallisia toimijoita, jotka voivat ndin ollen tehdi ty6tdan 1dhes misti
tahansa. LHVL:n suojeluobjektien ytimessd on vuokralaisen hallinnan suoja. Tdméa nikyy
siind, ettd LHVL sdintelee pakottavasti muun muassa vuokralaisen suojaa vuokrakohteen
omistajanvaihdostilanteissa, irtisanomissuojaa ja purkuoikeutta.'”® Tdmin dynamiikan
ytimessd voidaan viittdd olevan esimerkiksi vidhittdiskauppaa kivijalassa harjoittava
yritys, jolle tietty sijainti ja asiakaspiiri ovat elintdrkeitd tai tehdashalli, johon
vuokralainen on investoinut raskaat laitteistot, joiden siirtdiminen toisaalle aiheuttaisi
huomattavia kustannuksia. Coworking-tilassa on heikomman suojan kannalta tdysin
toisenlainen  tilanne.  Tilankédyttdjd ei  tarvitse vastaavaa  hallinnansuojaa
kayttosopimussuhteessa kuin esimerkkeind kiytetyt toimijat vuokrasuhteissaan. Toki
LHVL on yleislakina tarkoitettu soveltumaan myos tdmédn ydindynamiikkansa
ulkopuolisiin sopimussuhteisiin. LHVL ei tunnista mahdollista heikomman suojan
tarpeen puuttumista tai tasavertaisia sopijakumppaneita, vaan vuokralaisen suojaa vaativa

heikompi asema otetaan siéintelyssi annettuna'®’.

LHVL:n esitoissd huomioidaan litkehuoneiston vuokrasopimuksen asema vain yhtena
liikesopimuksen muotona, milld perustellaan sopimusvapauden laajentamista'®®. Kun
tdmd ldhtokohta on tunnistettu LHVL:n esitdissd, voidaan tdstd hakea argumentteja
LHVL:n soveltamiselle my6s coworking-kédyttésopimukseen, kun liitkehuoneiston
vuokrasopimukseen tarjotaan lainsdddanndssd heikomman suojaa ollessaankin vain yksi
litkkesopimuksen muoto. Liikehuoneiston vuokralaisen suojaa on toisaalta perusteltu
lihinni liiketaloudellisista nikokohdista!®. T#lldin esimerkiksi liikkeenharjoittamisen
jatkuvuuden turvaamiseksi hallinnansuojaa on tarjottava. Kuten todettua timi tietyn
fyysisen sijoittumisen vaatimus ei ole ldheskdén niin vahvana ldsnd kuin LHVL:n
ydindynamiikassa, mutta ei toki voida véittad, etteikd hallinnansuojalla olisi tilansa my6s

coworking-kdyttosopimuksissa.

196 Kanerva — Kuhanen 2013, s. 46; HE 304/1994 vp, s. 20.
197 Bargum 2005, s. 239-240.

198 HE 304/1994 vp, 18-19.

199 Saarnilehto 1981, s. 60.
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Kayttosopimusten irtisanominen tapahtuu ldhes aina tilankdyttdjan toimesta. Tilojen
briandistd ja imagosta pidetdin operaattoreiden puolesta tarkasti huolta eikd mahdollisten
operaattoreiden suorittamien irtisanomisten aiheuttaman mainetappion riskid haluta
kovinkaan herkisti ottaa.?’® Operaattorin puolelta irtisanominen tapahtuu l3hinni, mikéli

vastikkeet jitetdin maksamatta.’’!

Coworking-tilat ovat matalan kynnyksen
toimitilaratkaisu tilanteessa, jossa tilankdyttdjd ei syystd taikka toisesta halua sitoutua
perinteiseen vuokrasuhteeseen. Jotta operaattorit voivat timén kaltaista palvelua tarjota,
on joustavuuden tultava molempien sopijapuolten hyviksi. Tiettyjen LHVL:n
suojamekanismien yhteensovittaminen kiyttésopimusten kanssa voidaan véittdd olevan

varsin keinotekoista. Hyvané esimerkkind tdstd on my6hemmin kuvattava oman kidden

oikeuden kielto ja hddtoprosessi.

Kuten todettua LHVL on sdddetty heikomman eli vuokralaisen turvaamiseksi. Téstd ei
voida suoraan pééitelld, ettd epédselvissi tilanteissa sitd olisi tulkittava tastd lahtokohdasta
kidsin eli vuokralaisen eduksi. Tdmé 1dhtokohta ei ole ldsné niissd sddnnoksissa, joissa el
ole varsinaisesti kysymys vuokralaisen turvaamisesta. S&déntelytavoitteesta voisi
kuitenkin pédtelld, ettd LHVL:n soveltamisratkaisuun olisi haettava epdselvdssa
tilanteessa tulkinta-apua heikomman osapuolen ldhtokohdista. Reaalisilla argumenteilla
eli tosiasialliset vaikutukset ja asian luonteen huomioivalla seuraamusharkinnalla on
myo6s sijansa LHVL:n soveltamisessa. Vield on huomioitava LHVL:n luonne
poikkeuksena sopimusvapauteen, milld voidaan puoltaa suppeaa tulkintaa myos lain

soveltamisalaan.?°

Coworking-tilan kdyttoon voidaan joissain tapauksissa hakea analogiatukea irtaimen
vuokrasta, jossa vuokrakohteen merkitys on kéyttdjille toisenlainen kuin
huoneenvuokrassa. Irtaimen vuokrassa voidaan nidhdi olevan enemmén ldsnd nikemys
vuokrakohteen korvattavuudesta vuokralaiselle, kun lainsddtdja ei ole katsonut
tarpeelliseksi suojata vuokralaista tdssd sopimussuhteessa pakottavalla sddntelylld, vaan

203

sddntely on kdytdnnossid jitetty yleisten sopimusoikeudellisten periaatteiden varaan®>-.

Irtaimen  vuokrakohteen voidaan ajatella  tyypillisesti olevan  vdhemmén

200 Hq2; H3.

201 H3; HS5; H6. Toki operaattorin harjoittaessa coworking-toimintaa vuokratiloissa kiyttosopimusten on
paétyttdvd, kun operaattorin vuokrasopimus péittyy, jolloin tdméd on hoidettava joko médréajan
paéttymiselld tai irtisanomisella. (HS.)

202 Saarnilehto 1981, s. 74, 78-79; Laakso 2012, s. 342-343.

203 Takki 1980, s. 3.
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korvaamattomassa asemassa vuokralaiselle kuin huoneenvuokrassa, jolloin sopijapuolten
valtatasapainoeroa ei ole tarvinnut lainsdddidnndlld tasoittaa. Irtaimen esineen
vuokralaisen voidaan ajatella olevan tilankdyttdjddn verrattavassa asemassa ainakin niissi
kayttosopimussuhteissa, joissa tilankdyttdjin ei anneta “asettua taloksi” coworking-
tilothin. Tilanteen voidaan véittdd olevan eniten irtaimen vuokran kaltainen
kohdistumattomissa kayttdoikeuksissa kategorioissa K1 ja K2. Analogian toimivuus
irtaimen vuokraan heikkenee mitd ylemmas kategoria-asteikolla noustaan. Kun irtaimen
vuokrassa ei tarjota yleisid sopimusoikeudellisia periaatteita korkeampaa heikomman
suojaa, ei ainakaan kaikissa kategorioissa liene syytd korkeammalle suojalle. Télloin
LHVL:n soveltamisen tarvetta ei voisi argumentoida heikomman suojalla. Erinomaisen
tarkedd tdssd on huomata, ettei kdyttosopimuksissa my0Oskddn ole kysymys irtaimen

vuokrasta, silli sopimuksella ei luovuteta irtainta esinetti tai sen osaa’*.

AsHVL:n majoitusliiketoimintaa koskevasta poikkeuksesta voidaan hakea varovaista
analogiatukea LHVL:n soveltumattomuudelle. Analogiaa haetaan sen vuoksi, ettd
heikomman suojelun tarve on asuinhuoneiston vuokrassa huomattavasti korkeammalla
kuin LHVL:ssa. Témd nédkyy esimerkiksi AsHVL:n huomattavasti laajemmassa

indispositiivisuuden alueessa®®’.

AsHVL:n esitdissd mainitaan, ettd huoneisto voidaan luovuttaa myds muuna kuin
asuinhuoneiston tai liikkehuoneiston vuokrana, minkd vuoksi huoneiston kdyttotarkoitus
olisi vuokrasopimuksella méadriteltdva. Talla tarkoitettaneen kuitenkin téssd yhteydessa
rajakdyntid AsHVL:n asuinhuoneiston, majoituselinkeinon ja tydsuhdeasunnon vilill4.
Péaédtelma on tehty siitd, ettd esitdissd kdytetddn tdssd kohtaa termid laki eikd irtaimen
vuokrasta sen paremmin kuin yleisesti sopimuksista ole annettu omaa lakiaan. Joka
tapauksessa tdmi tarkoittaa sité, ettd huoneiston kéyttooikeuden luovutus ei aina kuulu

AsHVL:n tai LHVL:n piiriin.?%

AsHVL 2 §:ssi majoitusliiketoiminta on rajattu kyseisen lain soveltamisalueen
ulkopuolelle. Toisin sanoen kyseesséd on toiminta, joka ilman rajausta saatettaisiin katsoa
AsHVL soveltamisalaan kuuluvaksi. Perusteluksi tille soveltamisalan rajaukselle on se,
etti AsHVL on tarkoitettu sdéntelemddn vuokrasuhteen osapuolten oikeuksia ja

velvollisuuksia pysyvdmmaissd ja pitempiaikaisemmassa asumisessa kuin mitd

204 Takki 1980, s. 17.
205 Halila — Hemmo 2008, s. 195.
206 HE 304/1994 vp, s. 46.
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esimerkiksi hotelleissa, motelleissa, matkustajakodeissa ja yOmajoissa harjoitetaan.
Niidenkin osalta sopimuksen kéyttotarkoituksella voidaan sopia AsHVL:n alaan
kuuluvasta huoneiston kéyttdoikeuden Iuovutuksesta. AsHVL:n sditdmisaikaan
opiskelija-asuntoloita pidettiin kesfaikaan kesdasuntoloina, jolloin ne olivat osan
vuodesta opiskelijoiden kdytossd AsHVL:n alaisella sopimuksella ja osan vuodesta
hotellivieraiden kdytdssd. Jo tuolloin oli yleistymiin pdin asuntohotellitoiminta, jossa
luovutetaan  tyypillisesti  kalustetun  huoneiston  kéyttdoikeus  viikko-  tai
kuukausikorvausta  vastaan. Samalla asukas saa kéyttoonsd  siivous- ja
ravitsemuspalveluita joko samalla vastikkeella tai erilliselld vastikkeella. Ensi sijaisesti
tillaista asuntohotellitoimintaa pidetddn majoitustoimintana ja siten sitd koskevan
saantelyn alaisena, mutta kyseessd voi olla myos huoneenvuokra, mikili osapuolet ovat

néin sopineet.?’’

Sopijapuolet voivat asuntohotellissa madrittdd, minké sddntelyn alaisena sopimussuhdetta
tarkastellaan. Tédmédn AsHVL:n soveltamisrajoituksen ja sen ratkaisuperusteiden
soveltaminen LHVL:iin ovat siind nihden ongelmallisia, ettdi LHVL:ssa ei ole tillaista
soveltamisalarajoitusta tilapaisille ratkaisuille. Lisiksi ASHVL soveltamisalarajoitusta on
poikkeussdédnnoksend tulkittava suppeasti. Valitettavasti esitydt eivit edelld mainittua
enempdd erittele, mitkd ovat ne suojaintressit, jotka eivét tilapdisissd asumisratkaisuissa
ole lasna silld tavalla, ettd niitd tulisi AsSHVL:n pakottavin sddnnoksin turvata. Mydskdan
HVL:n esitoistd ei ole 10oydettdvissd tulkinta-apua. Kuitenkin, kun asuinhuoneistojen
osalta majoitusliiketoiminta on rajattu AsHVL:n suojamekanismien ulkopuolelle silla
perusteella, ettd niiden on tarkoitus olla ldsnd pysyvéisluonteisessa asumisessa, voidaan
argumentoida, ettei suojantarve samoilla perusteilla ole 14snd mydskdén joustavissa ja
tilapdisissd toimitilaratkaisuissa kuten joissain coworking-tilojen asiakaskategorioissa.
Kun tdssd vield huomioidaan, ettd asuinhuoneistoihin kohdistuu huomattavasti
mittavammat sosiaalisista ndkokohdista kumpuavat suojeluintressit heikompana
osapuolena pidettivdd vuokralaista kohtaan kuin liikehuoneiston vuokrassa, voitaneen
ajatella, ettd tastd AsSHVL 2 §:n majoitusliikepoikkeuksesta voidaan hakea analogiatukea
ja argumentteja LHVL:n soveltumattomuudelle joihinkin coworking-tilojen
kéyttosopimuksiin. Toimitilaa koskeva sopimus on vain yksi muista liiketoimintaa
koskevista sopimuksista, jossa kdyttdoikeuden saaja kykenee varmistamaan omat etunsa

kuten muussakin liiketoiminnassa.”’® Eli mikéli hotelliasukkaan tai asuntohotellin

207 HE 304/1994 vp. s. 48.
208 Saarnilehto 20064, s. 38.
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kéyttdjan ei ole katsottu tarvitsevan AsHVL:n sddntelykehystd asemansa turvatakseen,
voidaan ajatella, ettei 1dhtokohtaisesti asukasta vahvemmassa asemassa oleva yrittdja tai

organisaatio tarvitsisi LHVL:n vastaavia sdénnoksid coworking-tiloissa.

LHVL:a on katsottu sovellettavan toimistohotellitoimintaan, jossa on yleensd kysymys
toimistohuoneen vuokraamisesta isommasta toimistokompleksista. LHVL:a sovelletaan
niihin ainakin silti osin kuin sopimus koskee toimistohuoneen vuokraa.?%’
Toimistohuoneen rinnalla toimistohotelli tarjoaa erilaisia toimistopalveluja kuten
vastaanottopalveluja tai muita palveluja kuten ravitsemuspalveluja. Lisédksi
toimistohotelleissa voidaan tarjota erilaisia lisdpalveluja. Toimistohotellitoiminta lienee
ollut nousemassa Suomessa uutena toimitilamallina juuri LHVL:n sddtdmisaikaan 1990-
luvun alkupuolella. Kuitenkaan LHVL:iin ei ole otettu soveltamisalarajoitusta tillaisia
joustavia toimitilaratkaisuja koskien vastaavasti kuin AsHVL:ssa on tehty
majoitusliiketoiminnan osalta. Téstd voitaisi padtelld, ettd lainsdétdjan tarkoituksena on
ollut nimenomaisesti jattdd téllaiset toimitilaratkaisut LHVL:n soveltamisalaan.
Toimistohotellit alkoivat kuitenkin lisddntyd vasta 1990-luvun lopussa eli LHVL:n
voimaantulon jidlkeen eikd LHVL:n esitdissd toisaalta mainita niistd mitdédn, joten voidaan
tehdd myos paidtelmé, ettei timén tyyppistd toimintaa ole osattu LHVL:ssa vield
huomioida.?!® Lisiksi toimistohotellitoiminta on coworking-tiloihin  nihden
huomattavasti pysyvéisluontoisempaa eikd niissd ole tyypillisesti kysymys SpaaS-

konseptiin kuuluvista joustavista toimitiloista.?!!

Kertauksena voidaan todeta, ettd ilman AsHVL:a vastaavaa soveltamisrajausta LHVL:n
pakottavista sddnnoksistd ei voida analogialla irtautua samoin perustein kuin se on
AsHVL:ssa tehty. Kuitenkin yll4 lausutulla voidaan edelleen argumentoida, ettei LHVL:n
sovellettavuus olisi argumentoitavissa heikomman suojan tarpeella silloin, kun LHVL:n

tunnusmerkkien toteutuminen sopimussuhteessa on epaselvaa.

Keskusverolautakunta?'?

(jaljempdnd KVL) on ratkaissut yhteistoimistopalveluja
koskevassa ratkaisussaan KVL 2019/18 rajakdynnin palvelun ja vuokran vdlilld ALV-

velvollisuuden  ndkékulmasta  ennakkoratkaisuna ajalle  26.4.2019-31.12.2020.

209 Kanerva — Kuhanen 2013, s. 40.

210 K oskinen 1999.

211 H6.

212 KVL on Verohallinnon toimielin, joka antaa ennakkoratkaisuja yksildityihin kysymyksiin, miten
verolakeja sovelletaan hakijan liiketoimiin. Hakijan vaatimuksesta ennakkoratkaisua noudatetaan sitovana
siind verotuksessa ja siltd ajalta, jolta se on annettu. Ratkaisusta voi valittaa KHO:een. Ks. esim. Nyrhinen
— Hyttinen — Lamppu 2019, s. 940-941.
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Ratkaisusta on valitettu. Se on tutkielman valmistuessa vailla lain voimaa. Rajakédynnilla
on arvonlisdverotuksessa merkitystd operaattorin toiminnan ALV-velvollisuuden
kannalta. Palvelun myynti on arvonlisdverolain (AVL 1501/1993) 1:1.1 1-kohdan
mukaan verollista. Sen sijaan arvonlisdveroa ei suoriteta AVL 27 §:n mukaan
huoneenvuokraoikeuden luovuttamisesta eikd verottoman kayttdoikeuden luovutuksen
yhteydessi tapahtuvasta sdhkon, kaasun, limmon, veden tai muun sellaisen hyddykkeen

luovuttamisesta.’'?

Ratkaisussa oli kyse A Oy:n tarjoamista neljantyyppisistd yhteistoimistopalveluista.
Kolmessa niisté asiakas sai nimedmaéttoman tai nimetyn kayttdoikeuden tydpisteeseen tai
-pisteisiin. Neljdnnessd palvelussa asiakas sai kdyttdoikeuden lukolliseen toimistotilaan.
Naiden lisdksi yhteistoimistopalveluun kuuluvana tarjottiin esimerkiksi turvallisuus- ja
jarjestelypalveluja, siivouspalveluja, internet-/ WIFI-yhteys, tulostus- ja
kopiointipalveluja sekd ilta- ja aamiais- ja muita tapahtumia. Tapauksen kdytdnnon
toteutuksen yksityiskohdat ovat ndin ollen hyvin yhteneviisid coworking-tilojen
piirteisiin ja lienee turvallista olettaa, ettd A Oy tarjoaa jonkinlaista coworking-tilana

pidettdvia ratkaisua.

KVL katsoi unionin tuomioistuimen oikeuskadytdntoon nojaten, ettei nimedmattomén tai
nimetyn tyOpisteen tai -pisteiden kayttooikeuden luovutuksessa ole kyse
arvonlisdverodirektiivin (2006/112/EY) 135 artikla 1 kohta 1 alakohdan tarkoittamasta
"kiintedn omaisuuden vuokrauksesta". Tédssd on huomattava, ettd vero-oikeudelliset
kisitteet ~ poikkeavat  hieman  siviilioikeudellisista?'*.  Niiden  tydpisteiden
kayttooikeuksien katsottiin muodostuvan ensisijaisesti niiden kaytettdvyydestd tyon
tekemiseen. KVL argumentoi, ettei kéyttdjille ndissd kategorioissa katsottu muodostuvan
yksinomaista oikeutta hallita kiinteistdd ja sulkea muut henkil6t tdmin oikeuden
kdyttdmisen ulkopuolelle. Sen sijaan lukollisten toimistotilojen kéyttdoikeuden
luovutuksen sisdltdvdssd palvelussa katsottiin olevan kyse "kiintein omaisuuden
vuokrauksesta" eli AVL 27 §:ssé tarkoitetusta kiinteiston kdyttdoikeuden verovapaasta

luovuttamisesta.

213 Tissd on syytd huomauttaa, ettéd operaattorin intressissid on toiminnan arvonlisiverovelvollisuus tai
hakeutuminen siitd arvonlisdverovelvolliseksi, jolloin toimintaan tehtyjen investointien ALV olisi
vihennyskelpoista. (Hannes Snellman.) Viahennyskelpoisuuden saavuttamiseksi myds tilankdyttdjan
toiminnan tulee olla arvonlisdverovelvollista. (HS.)

214 Asuinhuoneiston tai liikehuoneiston vuokraus kuuluu ALV:n yhteydessd kiinteistonluovutuksen
kattokdsitteen alle. Ks. AVL 27.1 §. Nédin ollen tdssd yhteydessd puhutaan kiintedn omaisuuden
vuokrauksesta ja oikeudesta hallita kiinteistod, vaikka kyse ei ole kansallisen siviilioikeudellisen
madritelmdmme mukaan kiinteistond ymmarrettavastd kohteesta.
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Sopimusten yhteenliittymisen osalta KVL linjasi, ettd tyOpisteen tai toimistotilan ja
palvelujen paloittelu osiin olisi keinotekoista. KVL argumentoi titd silld, ettd
kéyttooikeus ja muut palvelut liittyvédt niin ldheisesti yhteen, ettd ne muodostavat
objektiivisesti tarkasteltuna yhden jakamattoman taloudellisen suorituksen. Niin ollen
nimedmiton tai nimetty kdyttooikeus tyOpisteeseen tai -pisteisiin ja sithen kuuluvat
palvelut muodostavat ALV:n ndkékulmasta kokonaisuutena yhden palvelun, josta
suoritetaan ALV:a AVL 1:1.1 1-kohdan mukaisesti. Vastaavasti toimistotilan
kayttooikeuden luovutus ja muut palvelut liittyvdat niin ldheisesti yhteen, ettd ne
muodostavat objektiivisesti tarkasteltuna yhden jakamattoman taloudellisen suorituksen,

josta ei ole suoritettava arvonlisdveroa AVL 27 §:n tai 29 §:n perusteella.

KVL:n ratkaisu tukee ajatusta siitd, ettd kategoriat K1, K2 ja K3 ovat luultavasti muuta
kuin vuokraa myos sen vuoksi, etteivit vuokrasuhteen arvonlisdverotukselliset elementit
niissd toteudu. Kayttdjille et muodostu yksinomaista oikeutta hallita kiinteistod ja sulkea
muut henkilot timén oikeuden kéyttamisen ulkopuolelle, koska tyOpisteet sijaitsevat
kayttooikeustyypisti riippumatta yhteisissa tiloissa. Téssd kaytettava
yksinomaisuusvaatimus on EUT:n arvonlisdverotusta koskevassa oikeuskédytdnndssa
vakiintunut eikd siten tdysin yhteismitallinen kansallisten siviilioikeudellisten
vuokrasuhteen tunnusmerkkien kanssa. KVL:n kannanotosta voidaan kuitenkin hakea
tukea sille, ettd yksinomaisuusvaatimus vuokrasuhteen tunnusmerkkiné toteutuu melko
keinotekoisesti mainituissa kategorioissa ja joka tapauksessa ndiden kanssa liikutaan

korkeintaan aivan LHVL:n soveltamisalan reunamilla.

KVL:n ratkaisun mukaan lukollisen toimistotilan kayttooikeutta eli kategoriaa K4
vastaavaa tilaa ja ndin ollen mitd luultavimmin kategoriaa K5 on pidettdvé kiintedn
omaisuuden vuokrauksena. Vaikka sitd ei ratkaisun lukollisia toimistoja koskevassa
osassa nimenomaisesti todetakaan, voidaan edelld muita palvelutyyppejid koskevasta
osasta pditelld, ettd lukollisissa toimistoissa timéd yksinomaisuusvaatimus tiyttyy. Tati
KVL perusteli vield silld, ettd nditd tarjotessaan A Oy kilpailee samalla markkinalla
muiden toimistotiloja tarjoavien kanssa. Luonnollisesti ratkaisulla tavoitellaan siis myos

johdonmukaista verokohtelua samantyyppisiin luovutuksiin.

KVL:n ratkaisu tukee myds ajatusta, ettd coworking-tiloissa tarjottavat palvelut ja etuudet
ovat osa yhtd sopimusta eivitkd erotettavissa omaksi sopimuksekseen. Nédin ollen myds

sopimusten yhteenliittymisestd tai sulautumisesta voidaan hakea lisdargumentteja

62



kategorioiden K1 K2 ja K3 kuulumisesta vuokrasddntelyn ulkopuolelle, mikéli

siviilioikeudelliset vuokrasuhteen tunnusmerkit niissi tulkittaisiinkin toteutuvan.

Erinomaisen tirkedd on tdssd huomauttaa, etti yhdessidkddn haastattelussa ei noussut
esille tilannetta, jossa operaattorille itselleen olisi tehty tai hinen tiedossaan olisi toiselle
operaattorille tehty tilankiyttdjén toimesta viite kiyttdsopimuksen vuokraluonteesta.?!®
Toisin sanoen edes pdivittdisessd operatiivisessa toiminnassa ei ole noussut esiin
tilannetta, jossa tilankdyttdjd olisi haastanut sopimuksen juridisen luonteen. Tédma
johtunee my0s siitd, ettd mahdolliset ristiriidat pyritddn operaattorin toimesta
ratkaisemaan vélittomasti. Voidaan siis pitdd melko hypoteettisena tilannetta, jossa
tilankayttdja vaatisi vuokrasuhteen perusteella oikeuksiaan kdyttésopimukseen liittyen.

Tami johtopddtds on omiaan lievittiméédn sitd epdvarmuutta, joka kayttosopimusten

sddntely-ymparistoon liittyy.
4.3 Indispositiivinen lainsddddnto
Tutkimuskysymykseen vastaaminen ei vaadi mainintaa syvillisempdd paneutumista

LHVL:n pakottaviin sddnnoksiin?'®. Kertauksena voidaan vield todeta, etti LHVL

sddntelee pakottavasti vuokralaisen hallinnansuojaan liittyvid kysymyksid kuten

215 H1; H3; H4; H5; Hé.

216 LHVL 2 §:n pakottavuussifinndksessi todetaan, etti LHVL:n sdéinnoksistd voidaan poiketa, jollei siti
kyseisessi laissa ole nimenomaisesti kielletty tai sitd ei ole muutoin katsottava kielletyksi. Kyseessa on
sopimusvapautta rajoittava ja siten erittdin tirked s#innds. Se ei viittaa muualla lainsddddnnossd
mahdollisesti kiellettidviin ehtoihin. LHVL:n esit6isté ei ole 16ydettévissd tulkinta-apua sille, milloin ehto
olisi muutoin katsottava kielletyksi. Esitdissd todetaan nimenomaisesti, ettd indispositiiviset sddnnokset
mainitaan asianomaisessa lainkohdassa tai luvussa. Mydskddn oikeuskdytdnndstd ei ole 10ydettdvissé
tulkinta-apua lainkohdan siséltoon. Mikili LHVL 2 §:n loppuosalla on haluttu alleviivata vuokrasuhteiden
sddntelyyn liittyvdd pyrkimystd suojata heikommassa asemassa olevaa osapuolta toisen sopijapuolen
ylivertaiselta neuvotteluasemalta niissdkin tilanteissa, joissa pakottava sdéntely ei huomioi suojantarvetta,
tille suojalle ei liene kiyttosopimuksissa perusteltua yhteiskunnallista tarvetta. Myds HVL 3 §:ssd
samansiséltdinen sddnnds, ettd lain sddnnoksistd voidaan poiketa, jollei HVL:ssa toisin sdddetd tai
poikkeamista ole katsottava muutoin kielletyksi. Téssd kursivoitu lisdys tehtiin  HVL:n
eduskuntakdsittelyssd lainsdddintdvaliokunnan aloitteesta. Valiokunta ei kuitenkaan mietinndssdin
tarkentanut, milloin poikkeaminen on muutoin katsottava kielletyksi. Ilmaus lienee otettu LHVL:iin melko
suoraan HVL:n pohjalta. (Bargum 2005, s. 242.) Toisaalta oikeuskirjallisuudessa on esitetty, ettdi LHVL 2
§:n ja HVL 3 §:mn loppuosien ilmaisuilla voitaisiin ajatella tarkoitettavan prosessisddnnoksid, joissa
esimerkiksi kanneajat ovat asian luonteesta johtuen ehdottomia. Mainitun ilmaisun on esitetty viittaavan
my6s LHVL 5 §:n kohtuuttomuussdénnoksen perusteella sopijapuolen vetoomuksesta soviteltaviin
ehtoihin. (Kanerva — Kuhanen 2013 s. 52.) Kohtuuttomuussdénnds on omana pykildnain LHVL:ssa, joten
2 §:mn viittaaminen samoihin olosuhteisiin tarkoittaisi toisteisuutta. Taysin yhteneviin tilanteisiin 5 §:n
kohtuuttomuusséantdd ja 2 §:n loppuosaa ei liene tarkoitettu. Mydskéan prosessisddnndsten ja kanneaikojen
kuulumattomuus sopijapuolten véliseen sopimusvapauteen on vaikea ndhdd seikaksi, joka lakitekstin
tasolla tuotaisiin esille. Naméhén ovat ehdottomia, kaikille oikeudenaloille heijastuvia sdénnoksid, joiden
olemassaolo ei vaadi kutakin sopimustyyppid tai oikeussuhdetta sdéntelevéssa laissa olevaa mainintaa, vaan
ne kuuluvat erottamattomana osana kaikkeen oikeudelliseen toimintaan, joissa oikeudenkdyttd saattaa
aktualisoitua.
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hallinnan pysyvyyttd vuokrakohteen omistajanvaihdostilanteissa (LHVL 31 §),
vuokralaisen menehtyessd (LHVL 38 §), irtisanomissuojaa (LHVL 44-46 §) ja
purkuoikeutta (LHVL 48-49 §, 52 §). Pakottavasti sddnnelldén lisdksi huoneiston
kéyttoon, kuntoon ja kunnossapitoon liittyvid ehtoja. LHVL 15 §:n mukaisesti
vuokranantajan velvollisuutta pitdd huoneistoa vuokralaisen saatavilla pdivand, jolloin
vuokralaisella on oikeus saada se hallintaansa, ei voida sopimuksin rajoittaa. Lisédksi
pakottavasti on sddnnelty LHVL 18.2 § ja 18.3 §:issd vuokralaisen purkuoikeuden
synnyttivistd huoneiston kunnon puutteellisuudesta, mikéli huoneisto ei vastaa sovittua
tai olosuhteiden perusteella oletettua kuntoa tai, mikédli huoneistossa on piileva virhe.
Vuokran periminen ennakolta on kielletty LHVL 29 §:ssd ja ehdot, joilla kielletdin
kiinnitys tai kuittausoikeus on kielletty LHVL 8 §:ssa.

Seuraavassa kidydddn ldpi1 erddssd haastattelussa sekd tutkielmahaastattelujen
ulkopuolisissa keskusteluissa nostettua merkittivdd ongelmaa, joka seuraisi LHVL:n

7 FEradnd merkittiviand erona liikehuoneiston

soveltamisesta kiyttdsopimukseen.’!
vuokrasopimuksen ja palvelusopimuksen vililld voidaan pitdd irtisanomis- ja
purkuoikeutta sekd menettelyvaatimuksia ndissé tilanteissa. LHVL turvaa vuokralaisen
hallinnan suojaa ja asettaa raskaitakin vaatimuksia irtisanomis- ja purkamismenettelyyn.
Mikili vuokralainen on haluton ldhtemédn, voi vuokralaisesta eroon péddsemisessa
mahdollisine h#itdprosesseineen kestdd huomattavakin aika?'®. Suomalaisessa
oikeusjérjestyksessd on olemassa yleinen omankéddenavunkielto, mikd tarkoittaa, ettei
kukaan saa omin avuin ryhtyi toimiin esineen hallinnan palauttamiseksi itselleen.?'” Niin
ollen, mikali coworking-tila on tilankdyttdjén hallinnassa eli kdytossd LHVL:n mukaisen
vuokrasuhteen perusteella, asettaa oikeusjirjestys tiettyjd vaatimuksia hallinnan
palautukselle tai kulkuoikeuden epéddmiselle. Operaattori ei voisi esimerkiksi evéta
tilank&yttdjaltd padsyd tilaan poistamalla kulkuoikeudet sdhkdiseltd avaimelta tai poistaa
tilankdyttdjan omaisuutta tyOpisteeltd tai toimistohuoneesta purkaessaan sopimuksen.
Niéin toimiessaan operaattorille voisi syntyé velvollisuus vahingonkorvaukseen seka riski

rikosoikeudellisesta vastuusta RL 17:9 §:n tai RL 28:11.1 §:n mukaisesti. 22° Titi voidaan

pitdd coworking-tilojen luonteen kannalta melko hankalana asiaintilana.

217 He.
218 YM 2016, 5. 28.

219 Varallisuusoikeus 2012, s. 787.
220 Ks. esim. Surakka 2018.
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Haastattelujen ja esimerkkisopimusten perusteella ilmeni, ettdi myds sopimuksen
purkamiseen ja pdittdmiseen liittyviin menettelysdéntdihin suhtaudutaan kaytinnon
operatiivisessa toiminnassa ja sopimusehdoissa kuin palveluun. Esimerkkisopimusten
perusteella operaattorit varaavat oikeuden purkaa sopimuksen vélittdmasti olennaisen
sopimusrikkomuksen perusteella. Erikseen mainitaan, ettd téllaisena pidetdén
vastikkeiden maksamatta jittdmistd tietyn, vakioehdoissa ilmoitetun ajan sekd tilojen
kayttdmistd kayttosopimuksen tai tilojen jirjestyssiddntOjen vastaisesti. Vastikkeiden
jaityd maksamatta operaattori joko purkaa sopimuksen ja poistaa tilankdyttdjan
kulkuavaimelta kulkuoikeuden tai ainoastaan poistaa kulkuavaimelta kulkuoikeuden ja
ndin estdd tilankdyttdjdltd pddsyn coworking-tiloithin, kunnes vastikerdstit tulevat
maksetuiksi. Ndin toimitaan myds, mikéli tilankdyttdjdlle on sopimuksen alkaessa
myonnetty pddsyoikeus tilothin, mutta myohemmin ilmenee, ettei tilankdyttdjan
luotolliselta tililti voida tehdd katevarausta vastikkeen maksamiseksi.??! Edellisessi
kappaleessa esitellylld tavalla tdmd ei ole lainmukainen toimintatapa, mikaéli
kayttosopimus olisi katsottava vuokrasopimukseksi. Palvelusopimuksessa operaattori voi

itselleen téillaisen oikeuden pidattaa.

LHVL 43 §:n mukaan vuokralaiselle on annettava kirjallinen irtisanomisilmoitus, josta

ilmenee vuokrasuhteen piittymisajankohta ja irtisanomisperuste???

. Vuokrasopimus
paittyy irtisanomisajan kuluttua. Vuokralaiselle tarjotaan kuitenkin valitonta ja valillista
irtisanomissuojaa. Vilittomilli irtisanomissuojalla tarkoitetaan LHVL 44 §:n*?* mukaista
vuokralaisen oikeutta vaatia tuomioistuinta julistamaan irtisanominen tehottomaksi, jos
irtisanomisperusteena on vastikkeen tai sen méaardaytymistd koskevan ehdon tarkistaminen
ja tatd olisi pidettdvd LHVL 5 §:n mukaan kohtuuttomana tai, jos irtisanominen on
muutoin vuokralaisen olosuhteet huomioiden kohtuuton eikd irtisanomiselle ole
hyvéksyttivad syytd. Coworking-tiloissa ldhinnd jialkimmadistd voitaneen pitdd edes
jollain tavoin realistisena vaihtoehtona, vaikka tétd koskevia kanteita on perinteisissékin
vuokrasuhteissa nostettu todella vihin.??* Kuten todettua tilojen luonteeseen kuuluu

vahva yhteisollisyys sekd tietynlainen identiteetti. Tilat ovat bréndattyjd ja brindind

edustavat niissd tyOskentelevid yksiloitd ja yrityksid. Yhteisollisissd tiloissa

221 He; El; E2.

222 Perusteeksi kidy mikd tahansa todellinen peruste, joka ei ole huoneenvuokrasuhteessa noudatettavan
hyvén tavan vastainen. Kanerva-Kuhanen 2013, s. 230. Ks. edelld vastaavasti purkamisesta.

223 Kanne on laitettava vireille vuokrasuhteen kestiessi tai viimeistéidn kuukauden kuluessa irtisanomisen
tiedoksisaannista. Néin ollen vuokranantaja voi melko nopeasti irtisanomisen jédlkeen varmistua siitd,
kohdistetaanko héneen téllaisia vaatimuksia. (LHVL 44 §.)

224 Kanerva-Kuhanen 2013, s. 228-231, 236-241, 247-248; H2.

65



tyoskennellddn yhdessd ja yhteisd on yhtd kuin sen jdsenet. Teoreettisena skenaariona
voidaan pitdd tilannetta, jossa tiloissa tydskentelee epétoivottuna pidettédva henkild, joka
ei istu tilojen imagoon ulkoisen olemuksensa, kdytoksensd tai muun ongelmallisena
pidettdvén piirteen vuoksi ja hiiritsee mahdollisesti muita tilankayttdjid. Talloin voisi
nousta esille tilanne, jossa operaattori haluaisi irtisanoa kdyttosopimuksen ja tuomioistuin

voisi pitdd irtisanomista hyvin vuokratavan vastaisena.?*’

Vuokralaiselle saattaa muodostua irtisanomisen johdosta oikeus vililliseen
irtisanomissuojaan LHVL 45.2 §:n mukaisesti. Talloin vuokrasopimussuhde paittyy ja
vuokralainen joutuu poistumaan huoneistosta, mutta hin voi saada tiettyja sddannoksessa

mainittuja korvauserii?*®

. Oikeuden syntyperusteena on vuokrasuhteessa noudatettavan
hyvédn tavan vastainen irtisanominen. Perinteisissd vuokrasuhteissakin tunnustetaan
alemmin mainittu imagovaatimus, mikéli vuokrakiinteisto tai toimitila on sen tyyppinen,
ettd niille on suunniteltu tietty ilme ja kiyttGtarkoitus. Voi myos olla, ettd yhden
kiinteiston vuokrasuhteiden kayttotarkoitukset muodostavat dynaamisen kokonaisuuden.
Talloin vuokralaisen toiminnan soveltumattomuus kokonaisuuteen irtisanomisperusteena
el liene katsottavissa hyvin tavan vastaiseksi, mikdli se on perusteltua kiinteiston tai

toimitilakokonaisuuden kokonaisedun kannalta.?*’

Irtisanomis- ja purkutilanteissa ongelmallisena coworking-tilan joustavasta luonteesta
johtuen pidetddan sitd, ettd LHVL:n soveltuessa operaattori ei voisi vain evéti
tilankayttdjaltd padsya tiloihin esimerkiksi vastikkeiden maksamattajéttimisen jélkeen tai
tilojen  kéyttotarkoituksen  vastaisen kdytdn seurauksena.’”® LHVL asettaa
menettelysddnnot irtisanomis- ja purkuprosessille. Irtisanominen on edelld todetusti
purkamista kevedmpid perusteita vaativa menettely, mutta sopimus péittyy irtisanoessa
vasta irtisanomisajan jélkeen. Purettaessa sopimus pédttyy heti. Ongelmia syntyy, mikéli
vuokralainen ei suostu poistumaan huoneistosta. Vuokranantajalla ei ole oikeutta ryhtya

itse poistamaan vuokralaista huoneistosta tai estdd hidnen pdisyddn huoneistoon, vaan

225 (2.
226 Niitd ovat korvaus korjaus- ja muutostdistd sekd muuttokustannuksista ja uuden huoneiston
hankkimisesta aiheutuneista kuluista. Liséksi vuokralaisella, joka vuokrasopimuksen perusteella on
harjoittanut huoneistossa kauppaa, késityotd, teollista liikettd tai muuta ansiotoimintaa vahintdén kaksi
vuotta, on oikeus saada kohtuullinen korvaus muuton aiheuttamasta asiakaspiirin vdhentymisestd tai
menettdmisestd sekd siitd huoneiston vuokra-arvon lisdyksestd, joka vuokralaisen toiminnan johdosta on
syntynyt, jos huoneiston seuraava haltija ryhtyy harjoittamaan huoneistossa olennaisesti samanlaista
ansiotoimintaa. (LHVL 45.2 §.)

227 Kanerva-Kuhanen 2013, s. 245-248

228 6.
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operaattorin on vaadittava tuomioistuimelta UK 1:1.1 3 -kohdan mukaista hditétuomiota,
joka toimii ulosottoperusteena. Yksinpuolisen tuomion antamiseen saattaa mennd
huomattava aika. Helsingin kirdjdoikeudessa vuokrasaatavaa ja haatod koskeva riita kesti

vuonna 2015 keskimairin 273 vuorokautta®?’

. UK 7:2 §:n mukaan ulosottomiehen on
annettava muuttokehotus vuokralaiselle ja nédin varattava vuokralaiselle tilaisuus poistua
tiloista vapaachtoisesti. Muuttokehotuksella on muuttopidivé, joka sijoittuu yhden ja
kahden viikon vélisen ajan pddhén kehotuksen tiedoksiannosta. Mikéli vuokralainen ei
ole muuttopdivddn mennessi poistunut ja vienyt tavaroitaan toimitetaan hdiato UK 7:5 §:n
mukaan poistamalla huoneistosta hiddettavit ja sielld oleva omaisuus. Hadto on siis hidas
ja kovin jared toimenpide. Toki sen tarve aktualisoituu vasta, jos vuokralaista ei saada
vapaaehtoisesti poistumaan huoneistosta. Téllaista menettelyvaatimusta voidaan pitda
coworking-tilojen luonteen kanssa hyvin yhteensopimattomana ja asettavan operaattorille

litan raskaita vaatimuksia. Tdmé ilmentdd myd6s hyvin LHVL:n mukaisten menettelyjen

kdytdnnon sovellutusongelmia coworking-konseptiin kuuluviin kidyttosopimussuhteisiin.

Toki  ndidenkin  sopimuksen  pdittdmiseen  liittyen  menettelyvaatimusten
yhteensovitettavuus kayttosopimuksen kanssa on riippuvainen asiakaskategoriasta.
Edelléd esitetyt vuokrasuhteen purkamisen ja irtisanomisen menettelyvaatimukset lienevit
tarkoituksenmukaisia véhintddnkin kategoriassa K5. My0s kategoriassa K4 nidmé
saattavat olla perusteltuja ainakin niiden operaattoreiden kohdalla, joilla nimetyn

ty6huoneen kéyttdoikeus ldhenee sisilloltadn toimistohotellitoimintaa.

4.4 Sopimusten yhteenliittyminen ja etuudet

Tutkielmassa tdhan mennessé todetusta on 16ydettivissd argumentteja puolesta ja vastaan
kéyttosopimusten eri asiakaskategorioihin sovellettavasta lainsdddannostd. KVL on
ratkaissut ALV-kohtelun osalta asiakaskategoriakohtaisen rajakdynnin. Ratkaisu on
kuitenkin vailla lainvoimaa, eivitki siviilioikeus ja vero-oikeus aina kulje kisi kidess4?*°.
Koska néistd ei ole 10ydettdvissd aukotonta vastausta, on syytd tarkastella sopimusten
yhteenliittymisen tematiikkaa ja hakea ratkaisulle suuntaviivoja myo0s titd kautta. Téassd
pyritddn  hahmottamaan, onko kéyttosopimukseen kuuluvilla palveluilla ja

sopimuskokonaisuudella merkitystd sdéntely-ympériston kannalta tutkimuskysymyksen

29 YM 2016, s. 28.

230 Esimerkkind erilaisesta kohtelusta voidaan antaa esimerkiksi omistusajan laskeminen perintoni saadusta
omaisuudesta. Vero-oikeudessa omistusaika lasketaan perittdvin kuolemasta ja siviilioikeudessa
perinnonjaosta.
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kontekstissa. Sekd ympéristoministerion selvityksessd ettd KTI Kiinteistotieto Oy:n
raportissa  annetaan ymmartdd, ettd sopimuksen palvelullisuus joustavissa
toimitilaratkaisuissa voisi muuttaa toimitilan sisdltdvén sopimuksen kokonaisuudessaan

palveluksi.?®!

Sopimusten yhteenliittymisen ongelmakentdssd tarkastellaan sopimusten erilaisia
sidonnaisuuksia. Sopimusten jaotteleminen tyypeittdin ei laheskédidn aina ole mahdollista
tai monesti ei tarpeellistakaan. Sopimuksen sisdltdessd useita elementtejd, joista osa voi
olla vield sddnnelty erityislailla, aktualisoituu kysymys sekatyyppisen sopimuksen
muodostumisesta ja sithen sovellettavasta sdédntelystd, jolloin sopimustyypeilldkin voi
olla keskeistd merkitystd. Sekatyyppiseen sopimukseen sovellettavan lain valinnasta ei
ole lainsdddanndssd yhtendistd ohjetta ja siitd on oikeuskirjallisuudessa esitetty erilaisia
kisityksida.???  Oikeuskdytinndstd luettavissa oleva oikeusohje tihdin on, ettd
huoneenvuokratapauksissa  kiinnitetddan  huomiota  sopimuksen  pédasialliseen

tarkoitukseen, joka médrittinee myds sopimuksen sdintely-ympiriston.>*

Seuraavaksi tutkitaan, voidaanko katsoa, ettei kdyttosopimus ole huoneenvuokrasopimus,
vaikka kayttésopimus siséltdisi LHVL:n tunnusmerkit eli 1&hinné kategorioissa K3, K4
ja KS5. Téamid voisi seurata sopimusten sulautumisesta, jonka tuloksena syntyy
sekatyyppinen sopimus. Talloin sopimukseen perustuvat suoritusvelvollisuudet ovat
kahden tai useamman yleisen sopimustyypin mukaisia.?** Tidssd merkityksellisid
esimerkkejd suoritusvelvollisuuksista ovat kdyttosopimusten sisdltdmat liikehuoneiston

vuokran ja palvelusopimuksen mukaiset suoritusvelvollisuudet.

Kéayttosopimukset — sisdltdvdt  asiakaskategoriassa  madritellyn  tyOpisteen  ja
yhteiskdyttoisten tilojen lisdksi sekd perus- ja lisdpalveluja. Sopimusten sulautuminen ja
sopimuskokonaisuuden muodostuminen on keskeinen ratkaistava asia, silld se vaikuttaa

esimerkiksi kdyttosopimuksen ehtothin ja siséltoon, sddntelykehykseen sekd eri

BLYM 2016, s. 13-14; KT12019, s. 14.

232 Varallisuusoikeus 2012, s. 898 ja 902; Halila — Hemmo 2008, s 23. Ks. lisdé sovellettavasta laista esim.
Varallisuusoikeus 2012, s. 902-904.

233 HelHO 4.11.1984 A 1987/161-173 nro 211-223; KKO 1981 11 4; KKO 1981 II 143.

234 Saarnilehto 2006a, s. 15-16. Hyvénd esimerkkind sekatyyppisestd sopimuksesta voidaan pitéd
sopimusta, jossa tyOnantajan suoritusvelvollisuuksia on palkan maksaminen ja ty6suhdeasunnon
luovuttaminen erillisvastikkeetta eli palkan osana. Tyontekijan suoritusvelvollisuus on tydskennelld
tyosuhteessa kyseiseen tyonantajaan. Ks. liséd esim. Varallisuusoikeus 2012, s. 899.
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elementeissd ilmenevien hdirididen seuraamuksiin sekd purkamisen ja irtisanomisen

vaikutuksiin eri elementeissd.>>?

Tassd on hyvd tehdd ero sopimusten yhteenliittymisen, sulautumisen, riippumisen tai
sidonnaisuuden, sopimuskokonaisuuden ja sekatyyppisen sopimuksen vililla.
Sopimusten yhteenliittymistd voidaan pitda kattokdsitteend, joka ei sen enempdd sisilld
vaitettd liittymisen juridisesta vaikutuksesta. Yhteenliittyminen sisiltdd sulautumisen,
sidonnaisuuden ja riippumisen. Sulautumisella viitataan useamman sopimuksen
sulautumiseen yhdeksi sopimukseksi, jota kutsutaan usein sekatyyppiseksi sopimukseksi.
Sekatyyppisen sopimuksen osat muodostavat sopimuskokonaisuuden, jonka tarkoituksen
valossa sekatyyppisen sopimuksen osia tulee tarkastella. Toisin sanoen sekatyyppinen
sopimus on aina sopimuskokonaisuus, mutta sopimuskokonaisuuden ei aina liene
vilttimitonti olla sekatyyppinen.?*® Sopimukset voivat olla sidoksissa toisiinsa ilman
sulatumistakin. Talloin puhutaan riippumisesta tai sidonnaisuudesta.
Sopimuskokonaisuuden syntymisen arvioinnista ei ole annettu erillistd lainsdddéantoa,
vaikka esimerkiksi oikeustoimilakitoimikunta piti sopimuskokonaisuuksia varsin
ongelmallisena ilmiond. Joissain laeissa on kuitenkin huomioitu eri sopimusten
keskindinen sidonnaisuus kuten huoneenvuokralakien edelleen-, jdlleen- ja alivuokrausta
koskevissa sdinndksissd.??” Tistd ja muutoinkin asian luonteesta johtuen sekatyyppisen
sopimuksen syntyminen, kokonaisuuden muodostuminen ja sddntely-ympdaristd jaa
tapauskohtaisesti ratkaistavaksi. Kokonaisuuden muodostumiselle voidaan kuitenkin
antaa tiettyjd suuntaviivoja ja tutkielmakysymyksen kannalta kéyttokelpoisia

ratkaisuperusteita, joiden avulla mahdollinen ratkaisu on hahmotettavissa.

Sopimusten sidonnaisuuden ja sopimuskokonaisuuden muodostumisen

arviointikriteerind on sopimusten itsendisyys eli ovatko sopimukset niin itsendisid, ettd ne

235 Varallisuusoikeus 2012, s. 899. On my6s mahdollista, ettd sopijapuolten vililld syntyy kaksi toisistaan
riippuvaa sopimusta, jotka eivdt kuitenkaan muodosta yhtd sopimusta. T&lld voidaan tutkielman
kontekstissa tarkoittaa esimerkiksi sité, ettd tilankdyttdjan kanssa sovitaan erillinen sopimus edustus- tai
kokoustilojen kéytostd. Rajanveto téllaisten toisistaan riippuvien sopimusten ja sekatyyppisen sopimuksen
on tapauksittain ratkaistava. Tiloihin lisédpalveluna ostettavat kokous- ja edustustilat tai catering-palvelut
voidaan ndhdid erotettavissa olevana osana siltd osin, ettd ndiden voimaantulo ei ole samanaikaista
kayttosopimuksen kanssa. Voi kuitenkin olla, ettei niitd operaattorin tarjoamia lisépalveluja ole oikeutta
kayttdd ilman samanaikaisesti voimassaolevaa kédyttosopimusta, jolloin riippuvuus on téltd osin ilmeinen.
Liséksi on mahdollista, ettd hinnoittelu on riippuvainen kdyttosopimuksen voimassaolosta. Lisdpalvelu ei
kuitenkaan vilttdmattd sulaudu osaksi kéyttdsopimusta, vaan kyse on pikemminkin sidonnaisuudesta. (Ks.
lisédpalveluista esim. Salo IoT Campus.)

236 Varallisuusoikeus 2012, s. 898-899.

7 Varallisuusoikeus 2012, s. 898-900, 903. Oikeustoimilakitoimikunta katsoi, ettdi suurin osa
sopimuskokonaisuuksien ongelmista katsottiin kuuluvan OikTL 36 §:n sovittelusddnndksen alaan, jolloin
kokonaisuus voidaan huomioida sovittelussa.
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voisivat toteutua myds erikseen.?’® Titd arviointikriteerii tarkastellaan jéljempéni
huoneiston vuokraa koskevien korkeimman oikeuden ratkaisujen kautta. Toisaalta,
mikdli sopimukset ovat selkeédsti sidoksissa toisiinsa, on niitd arvioitava

sopimuskokonaisuutena.?*’

Lahtokohta sopimusten yhteenliittymisen arvioinnille on sopijapuolten tarkoitus. Tdma
vahva lidhtokohta ldhtee sopimusoikeutemme perusajatuksesta antaa sopimukselle
sopijapuolten yhteisen tarkoituksen mukainen sisdltd. Toisinaan sopijapuolilla ei ole
sopimuksen laatimisen jidlkeen yksimielisyyttd sen sisdllostd, jolloin sopimuksen siséltd
on vahvistettava tulkinnalla. Téllin on erittdin edullista, ettd sopimusasiakirjalla
selkedsti todetaan sopimuksen tarkoitus, jolloin sopimusten sisdllolle ja niiden
yhteenkuulumiselle voidaan antaa alkuperiisti tarkoitusta vastaava merkitys.?*® Mikili
sopimusasiakirjasta tai -kirjoista ilmenee osapuolten tarkoitus sopimusten syntymisen,
voimaantulon ja  noudattamisen sidonnaisuudesta, on se vahva indisio

sopimuskokonaisuudesta.?*!

Kuitenkin kuten aiemmin on todettu, sopijapuolet eivit voi keskindisin sopimuksin
sitovasti  luopua indispositiivisen lainsddddnnon  tuottamista  oikeuksista ja
velvollisuuksista. Téstd voitaneen paitelld, ettd kokonaisuuden muodostuminen ja
kokonaisuuteen sovellettavan sdéntelyn arvioiminen muodostuu sitd tiukemmaksi, mité
laajemmin pakottavasti sddnneltyjd elementteji mahdollinen kokonaisuus siséltdd ja
toisaalta, mitd keskeisimmistd ehdoista puhutaan. Téll4 tarkoitetaan sitd, ettd esimerkiksi
osittain pakottavasti sddnneltyd litkehuoneiston vuokraa ja sopimusvapauden piirissé
olevaa palvelua sisdltdvid sopimuksia olisi korkeampi kynnys tarkastella
sopimuskokonaisuutena kuin esimerkiksi kahta sopimusvapauden piirissd olevaa
palvelusopimusta. Pditelméa on tehty siitd ndkokulmasta, ettd ensin mainitun sopimuksen
katsottaisiin olevan pddasiassa palvelua eikd huoneenvuokraa eikd LHVL néin ollen tulisi
sopimuskokonaisuuteen muutoin kuin kenties analogisesti sovellettaviksi. Voitaneen
ajatella, ettd LHVL:n vuokralaisille tuottamista suojamekanismeista luopumiselle on
my0s sopimuskokonaisuuksissa korkea kynnys. Toisin sanoen heikomman suojaa

antavan sddntelyn soveltumattomuudelle sopimuskokonaisuudessa lienee korkeampi

238 Saarnilehto 1999, s. 13.

239 Vuorijoki 1999, s. 11.

240 Annola 2016, s. 15-16.

241 Varallisuusoikeus 2012, s. 898.
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kynnys tai vaatimus vahvemmista argumenteista kuin muun tyyppisissd ratkaisuissa.

Sopimustyyppikohtainen lain valinta onkin tehtivi sidinnoskohtaisesti.>*?

Coworking-tilan kayttdsopimuksen eri elementtejd ei liene erotettavissa itsendisiksi
osikseen. Nidin on katsottu my0s ratkaisussa KVL 2019/18. Esimerkiksi yhteisollisten
tilojen kdyttdoikeutta koskeva elementtid tai tiloihin kuuluvia palveluja ei voida nédhda
itsendisend  elementtind,  joka  voisi  toteutua = myo0s ilman  koko
kayttosopimuskokonaisuutta. Lisdksi, kun arvioidaan kiyttosopimuksen tarkoitusta ja
tavoitteita, voidaan sen eri elementtien katsoa muodostavan kokonaisuuden, jolla on
yhtendinen tarkoitus ja tavoite. Ensinndkin kayttosopimuksen tarkoituksena on luovuttaa
kayttdjalle tyopiste eli tila, missd tyoskennelld. Toiseksi tarkoituksena on yhteison tai
yhteisollisyyden muodostuminen eli kdyttdsopimuksen sosiaalinen ulottuvuus. Tdma
toteutuu yhteisollisten tilojen kayttooikeuden ja mahdollisen tapahtumatarjonnan myota.
Onhan myd6s mahdollista, ettd tyOpiste on ndissd yhteisollisissd tiloissa. Talla
mahdollistetaan myds mahdolliset synergiaedut. Kolmanneksi tilankéyttdjille annetaan
operaattorista riippuen edelld mainittujen lisdksi palveluja usein “avaimen kéteen” -
periaatteella, mikd mahdollistaa tilojen joustavan kiyton.>* Niin ollen coworking-
sopimus muodostaa lahtokohtaisesti sopimuskokonaisuuden kaikissa
asiakaskategorioissa, mikd on hyvd huomioida kéyttdsopimuksen ehdoissa, jotta

viltetddn mahdollisen pakottavan sddntelyn valumisen riski koko sopimussuhteelle.

Huoneenvuokran kuulumista osaksi laajempaa sopimuskokonaisuutta sekd sovellettavan
saantelyn rajakdyntid on tarkasteltu muutamassa idkkddmmassa ratkaisussa ajalta, jolloin
huoneenvuokralakeja ei ollut vield eriytetty. KKO 1981 II 143 tuomioistuimen
toimivaltaisuutta koskevassa ratkaisussa oli kysymys sopimuskokonaisuudesta, jossa A
vuokrasi osana keskusliitkkeen ja yksityisen véhittdiskauppiaan vélistd vuokra- ja
yhteistyosopimusta liitkehuoneiston elintarvikekaupan harjoittamiseksi. Vuokra- ja
yhteisty0sopimus sisélsi laajasti osapuolten vilistd kaupallista yhteistyotd koskevat
médrdykset, jotka koskivat myos litkehuoneiston vuokraa, mutta eivét rajoittuneet sithen.
KKO katsoi riita-asian johtuvan muusta kuin huoneenvuokrasuhteesta, kun se huomioi
vuokra- ja yhteistydsopimuksen tarkoituksen ja kokonaissisdllon. Néin ollen KKO katsoi,
ettd liikehuoneiston vuokra ja muut palvelut muodostivat yhden sopimuskokonaisuuden,

jota oli tarkasteltava kokonaisuudessaan muuna kuin huoneiston vuokrana. Saman

242 Halila — Hemmo 2008, s. 24.
23 17, KTI 2019, 5. 7 ja 15.
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suuntainen ratkaisu on KKO 1981 II 4, jossa oli kysymys 6ljy-yhtion ja sen jalleenmyyjén
vélisestd sopimuksesta, jolla luovutettiin huoltoasemakiinteistd jalleenmyyjan kéyttoon
sekd sovittiin myyntitoiminnasta ja muusta sopijapuolten kaupallisesta yhteistyostd. KKO
ei katsonut riitaa huoneenvuokrasuhteesta johtuvaksi riita-asiaksi, silli rakennuksen
vastikkeellista kiyttooikeuden Iuovutusta ei voitu erottaa muusta sopimuksesta.
Ratkaisuja lukiessa ja niistd johtopddtoksid tehtdessd on kuitenkin jatkuvasti pidettidva
mielessd, ettd ne koskivat huoneenvuokra-asioita ratkaisseen asunto-oikeuden ja yleisen
tuomioistuimen vélistd toimivaltaa eivitkd suoranaisesti sovellettavan sidéntelyn valintaa.
Toimivaltaratkaisusta voidaan kuitenkin péitelld, ettd yleiseen tuomioistuimen
toimivaltaan kuuluvat sopimukset ovat muuta kuin huoneenvuokraa, jolloin niihin ei

katsottu sovellettavan tuolloin voimassa ollutta vuoden 1961 huoneenvuokralakia.’**

Ratkaisussa KKO 1978 1I 20 tehtiin toisen suuntainen ratkaisu. Ratkaisussa oli kyse siiti,
oliko vuokranantajan opiskelija-asuntolan asukkaalle tarjoamana huonepuhelimen
kiyttdoikeus ja huoneen siivous vuoden 1961 huoneenvuokralain 24.2 §:n** mukaisia
etuuksia. KKO ei pitdnyt mainittuja etuuksia vuokraan kuuluvaksi luettavina etuuksina.
Toisin sanoen KKO piti huonepuhelinta ja siivousta riittdvin itsendisind, jotta ne voitiin
erottaa huoneenvuokrasta erilliseksi sopimukseksi, joihin kuhunkin sovelletaan itsenéista

lainsaddantoa.

Eri  suuntaisista ratkaisuista voidaan vetdd seuraavanlaisia  johtopaddtoksia.
Huoneenvuokra voi olla osa suurempaa kokonaisuutta. Talloin on ratkaistava
muodostaako kokonaisuus yhden vai useampia sopimuksia. Ratkaisuperusteena voidaan
kayttdd sitd, voidaanko huoneenvuokra erottaa muusta sopimuksesta. Ratkaisuissa KKO
1981 1II 143 ja KKO 1981 II 4 huoneenvuokran ja muiden sopimuksen osien katsottiin
muodostavan yksi sopimus, josta huoneenvuokraa ei voitu irrottaa itsendiseksi
sopimukseksi. Toisin sanoen liikehuoneiston vuokran ollessa itsendiseksi sopimukseksi
erotettava kokonaisuus, on selvii, ettd LHVL:a sovelletaan tdhdn erotettuun osuuteen.
Lisdksi huoneiston vuokra edisti tapauksissa sopimuskokonaisuuden tarkoituksen

toteutumista, mikd puolsi huoneenvuokran erottamattomuutta muusta sopimuksesta.

Kun ratkaisu sopimuskokonaisuuden muodostumisesta on tehty, on ratkaistava,

muodostaako huoneenvuokraus péddosan sopimuksesta. Tédmidn péadasiallisuuden

244 Varallisuusoikeus 2012, s. 910.

245 Huoneenvuokralaki (82/1961) 24.2 §: Vuokraan kuuluvaksi luetaan myds korvaus huoneiston
lammittdmisestd, ldmpiméstd vedestd, sdhkostd ja muusta sellaisesta edusta, jonka vuokranantaja on
sitoutunut toimittamaan ja joka on sovittu erikseen korvattavaksi.
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perusteella ratkaistaneen, mitd sddntelyd sopimuskokonaisuuteen sovelletaan.
Oikeuskirjallisuudessa on esitetty, ettdi sopimuskokonaisuuksissa sopimukseen
sovellettavan sdéntelyn tulisi olla saman kokonaisuuden osalta johdonmukaista, joten
arviointiperusteiden on sdilyttdvd samana. Téll4 tarkoitetaan, ettd sopimuskokonaisuutta
on tarkasteltava saman lainsddddnnon valossa riippumatta siitd, mitd osaa
sopimuskokonaisuudesta tarkastellaan. Todenndkoisyys LHVL:n soveltamisesta
sopimuskokonaisuuden huoneiston kiyttdoikeutta koskevaan osaan kasvaa sitd mukaa
mitd helpommin huoneiston kiyttdoikeuden luovutus on erotettavissa omaksi osakseen.
Oikeuskirjallisuudessa on kuitenkin esitetty, ettd sopimuskokonaisuuden sisdltimin
yhden sopimustyypin soveltamiseen kokonaisuuden keskeisiin ehtoihin tulisi olla erittdin

korkea kynnys eli sithen on suhtauduttava pidittyvisti.>*®

Ratkaisujen valossa kéyttosopimukseen sovelletaan ldhtokohtaisesti yhtendistad
lainsddddntdd niiden elementtien osalta, joita ei ole erotettavissa omaksi osakseen.
Coworking-tiloissa tarjotaan tiloja tyokdyttoon. Jarjestelyn pédasiallisena tarkoituksena
voitaneen pitdd tyoOtilan kdyttoon saamista yhteisollisistd tiloista “avaimet kdteen” -
periaatteella®¥’. Tilldin ei ole 16ydettivissi perusteita sille, ettd kilyttdsopimusta olisi
katsottava pddasiassa palveluksi, mikéli vuokrasuhteen tunnusmerkit toteutuvat.
Toisaalta aiemmin on huomattu, miten ndmid tunnusmerkit joustavat. Mikali
kayttosopimuksessa huoneisto- ja yksinomaisuus-tunnusmerkki ovat terminologisen
sisdltonsd rajamailla ja sopimuksessa on runsaasti palvelullisia elementteji, voidaan ehka
argumentoida, ettd sopimuskokonaisuus on pddasiassa muuta kuin vuokraa. Tama voisi
aktualisoitua kategoriassa K4 esimerkiksi silloin, kun toimisto ei ole seinilld rajattu
kiinted huone vaan esimerkiksi liikuteltava koppi. Lisédksi tarkastelun pddasiallisuudesta
muuttaisi, mikéli oikeuskdytdnndssi tai lainsddddnndssé annettaisiin selked mahdollisuus
tilojen tarjoamiseen palveluna, jolloin edelld mainittu kdyttosopimuksen pédasiallinen

tarkoitus ei estdisi sopimuskokonaisuuden katsomista palveluksi.

Huoneenvuokran kuulumista osaksi suurempaa sopimuskokonaisuutta on jouduttu
pohtimaan niin sanotuissa kauppakeskussopimuksissa sekd toimistohotelleissa, jotka
eivdt ole aivan yhtd tuoreita ilmiditd kuin coworking-tilat. Niiden osalta kdytinnon
voidaan ajatella vakiintuneen. Y1ld mainitut ratkaisuperusteet lienevét olleet taustalla

tehtdessd soveltamisratkaisua ndiden osalta. Vakiintuneesti vuokrattaessa liiketilaa

246 Saarnilehto 2006a, s. 18-20.
2T HT.
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kauppakeskuksesta sopimuksiin on katsottu kokonaisuudessaan sovellettavan LHVL:a
siitd huolimatta, ettd sopimus siséltda tyypillisesti luonteestaan johtuen laajasti muitakin
elementtejd kuin vain liiketilan kauppakeskuksesta. Toisenlainen ratkaisu on tehty
toimistohotellien kohdalla, joissa niissdkin liikehuoneisto muodostaa vain osan
sopimuksella saatavasta kokonaisuudesta. Toimistohotelleissa tilaan kuuluvat palvelut
kuten aulapalvelut ovat usein osa vuokrasopimusta, mutta nididen palvelujen ehtoja ei
arvioida LHVL:n mukaisesti. Toisin sanoen tdssi esimerkkini kéytettyjen aulapalvelujen
katsotaan ~ olevan  liikehuoneistosta  erillinen  palvelu.?*®  Niin  ollen
kauppakeskussopimuksissa ja toimistohotellisopimuksissa on tehty keskendén poikkeava
ratkaisu litkehuoneiston vuokran ja palvelujen muodostamasta sopimuskokonaisuudesta.
Nédmé erisuuntaiset tulkinnat heijastavat mainiosti sitd, miten tulkinnanvarainen

litkkehuoneiston vuokrasuhde, LHVL:n soveltamisala ja sopimuskokonaisuus ovat.

Oikeuskaytdnnossa on katsottu hoitopaikkasopimusten kuuluvan
huoneenvuokrasdintelyn ulkopuolelle. Ratkaisussa HelHO 4.11.1984 A 1987/161-173
nro 211-223 asumista hoitokodissa ei pidetty huoneenvuokrana, silld sopimuksen
padasiallinen tarkoitus oli hoitokodin tarjoamat palvelut sekd terveydenhuolto ja
kuntoutus. Toisin sanoen, kun sopimuksen piddasiallinen tarkoitus ei ollut huoneiston
luovuttaminen vaan pidemmélle ulottuva huolenpito asukkaista, kyseessd ei ollut
huoneenvuokra. Ratkaisuperusteena hovioikeus kdytti siten sopimuksen piiasiallista

tarkoitusta.

Svean hovioikeuden ratkaisussa RH 1999:10 oli kyse hoitokotipaikkaa koskevan
sopimuksen vuokraluonteesta. Perusteluissa todetaan, ettd milloin huoneen
kayttdoikeudella on sopimussuhteessa toissijainen merkitys ja sopimuksella tuleva
hoito/huolenpito/palvelu on sopimuksen pédasiallinen tarkoitus, ei vuokrasdédntelyd
sovelleta. Ratkaisua perustellaan laajasti hoitokodin asukkaan huolenpidon tarpeella,
mutta perusteluissa kiinnitetdin huomiota myds muun muassa siihen, ettei asukas saa
lukita huonettaan eikd asukkailla ole oikeutta disponoida huoneesta tai muusta rajatusta

tilasta.

Edelléd todetusta voidaan antaa lisdtukea sille, ettd sopimuksen péddasiallinen tarkoitus
médrittdd sekatyyppisen sopimuksen sdéntely-ympériston. Kuitenkin coworking-

jérjestelyn paidasiallisena tarkoituksena lienee todetusti pidettdvi tilojen tarjoamista

248 Kanerva — Kuhanen 2013, s. 40.
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tyokédyttoon. Mitéd etuuksia ja palveluja tdmin rinnalla tarjotaan, tulevat toissijaisena ja
toisaalta erottamattomana elementtind osaksi sopimussuhdetta. Kayttdsopimusta tuskin
voidaan tarkastella sellaisena, ettd sen padasiallisena tarkoituksena olisi tilaan kuuluvien

etuuksien ja palvelujen tai yhteistilojen kiyttdoikeus.?*

Seuraavaksi tarkastellaan niitd liityntiperusteita, joilla palvelut tai etuudet (jaljempani
etuus) voidaan katsoa osaksi LHVL:n alaista sopimusta ja ndin ollen katsottavissa olevan
vuokralaisen kdytossd samojen vastuu- ja vastikesddntojen alaisena kuin itse
huoneistonkin. Tdmid on erinomaisen tirkedd etuuksien suorittamisessa tapahtuvan
héirion, palvelujen irtisanomisen tai korvauksen laiminlyonnin seurausten osalta. Talla
on merkitystd niissd kdyttosopimuksissa, jotka saattavat olla LHVL:n soveltamisalassa.
Toisin sanoen tdmé ratkaisee, minkilaisen sddntelyn alaisena kayttosopimuksen

palveluelementtii tarkastellaan, mikdli toisin ei ole sovittu.*>°

Liikehuoneiston vuokrasuhteessa voidaan tarjota erindisid etuuksia joko huoneenvuokraa
vastaan tai erilliselld sopimuksella. Mikéli etuuksia ei anneta huoneenvuokraa vastaan,
tulee ndiden osalta sovellettaviksi yleiset sopimusoikeudelliset periaatteet ja sopijapuolet
voivat varsin vapaasti sopia etuuden luovuttamista koskevaan sopimukseen
sovellettavasta lainsdddanndstid. Huoneiston kéyttéon vilittomdsti liittyvid ja vaikuttavia
etuuksia voidaan luovuttaa huoneenvuokraa vastaan eli LHVL:n alaisena.?’! Sille, miti
etuuksia voidaan tillaisiksi katsoa, voidaan hakea tulkinta-apua LHVL:n tarkoituksesta
saannelld osapuolten oikeuksia ja velvollisuuksia huoneiston hallintaan ja kayttoon

liittyvissi kysymyksissd.?>?

LHVL:n esitéiden mukaan LHVL:n alaisena voidaan luovuttaa esimerkiksi atk-laitteiden,
puhelimen, kopiokoneiden ja varastotilojen kiyttdoikeus. Esit6itd lukiessa on tarpeen
kiinnittdd huomioita niiden kirjoittamisajankohtaan. N&in ollen edelld mainittujen
suoritteiden lisdksi vuokraan vélittdmadsti liittyvind suoritteina voitaneen pitdd 30 vuoden
aikana tapahtuneen teknisen kehityksen myotd kdyttoon tulleita listattuihin suoritteisiin
rinnastettavia etuuksia kuten esimerkiksi palvelinkeskuksia. Palvelumuotoisista
etuuksista vuokrasuhteen osana tai siitd erillisend voidaan esimerkkini antaa erilaisia
palveluja kuten postitus-, aula-, kahvio- tai sitvouspalvelut. Lisdksi tdllaisia etuuksia ovat

esimerkiksi vesi, sdhkd ja ldmmitys. HVL:n esitdissd litkehuoneistoon liittyvisté

249 H7.

250 HE 304/1994 vp. s. 101.

1 HE 304/1994 vp. s. 100-101.
252 HE 304/1994 vp. s. 6-7.
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etuuksista annetaan esimerkkind liikkeenharjoittamiseen tarvittavat palvelut kuten
mainonta ja kirjanpito. Mikali edelld mainittu tai samankaltainen etuus liittyy ja vaikuttaa
vélittdmésti huoneiston kdyttoon, kuuluu se LHVL:n piiriin ja katsotaan luovutettavaksi
vastiketta vastaan, ellei toisin ole sovittu. LHVL:n esitéiden mukaan ratkaisu etuuden
valittomasta liitynndstd on tehtdva tapauksittain ja esimerkkejd valittomasta liitynnasta ei
ole annettu. Vailittomailld liitynnélld voitaneen ajatella kuitenkin tarkoitettavan sité, ettid
etuutta ei voitaisi luovuttaa ilman rinnalla olevaa vuokrasuhdetta. Yhtend
ratkaisuperusteena etuuden luovutettavuudesta huoneenvuokrana on se, korottaako etuus
huoneiston vuokra-arvoa. Etuuden, joka voi kuulua huoneenvuokraan, ajatellaan
useimmiten korottavan vuokra-arvoa, mutta korotus ei ole ehdoton edellytys etuuden

lukemiseen huoneenvuokraksi.?>?

Edelld lausutusta riippumatta ratkaisu siitd, kuuluuko etuus huoneenvuokraan vai ei,
tehddin ensisijaisesti sopijapuolten keskindisen sopimuksen perusteella. Néin ollen myds
huoneenvuokraan vélittomaésti liittyvistd ja vaikuttavista etuuksista on mahdollista tehda
vuokrasopimuksesta erillinen sopimus. Mikéli huoneenvuokrasopimuksella luovutetaan
etuus, joka ei vdlittomasti liity ja vaikuta huoneiston kayttoon eikd etuus korota
huoneiston vuokra-arvoa, etuus on joka tapauksessa muuta kuin huoneiston vuokraa eiki
LHVL tule sovellettavaksi. Tallaisesta kéytetdédn esitdissd esimerkkind auton
kiyttdoikeutta.”>* Operaattorin vaihtoehdoista palveluelementin rajaamisesta sopimuksen

ulkopuolelle keskustellaan 1dhemmin luvussa 6.

5 Soveltamisratkaisu

5.1 Palvelu juridisesta ndkékulmasta

Luvussa 2 esitelty palvelutalous ja palvelullistuminen sekd sen aiheuttamat muutokset
toimitilatarjontaan aiheuttavat tulkintaongelmia vahvasti palvelullisen coworking-tilan
kayttosopimuksen ja kdyttdoikeuden luovutuksen oikeudelliseen muotoon. Liike-eldmén
palvelullistumiskehityksen my6td sopimuskohteen rinnalla tarjottavat palvelut edustavat

yha merkittdvimpaa osaa sopimuskokonaisuudesta ja sen taloudellisesta merkityksesta.

Avuksi arvioinnille, voidaanko kdyttdsopimusta pitdd palvelusopimuksena, on LHVL:n
soveltamisalan ulottuvuuden lisdksi mééritettdvd, mitd palvelu on tai mitd se voisi olla.

Madrittely ei ole yksinkertaista eikd palvelulle voida antaa yleispitevdd oikeudellista

253 HE 304/1994 vp. s. 100-101; HE 127/1987 vp. s. 25.
254 HE 304/1994 vp. s. 100-101.
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médritelméad. Ongelmaksi usein muodostuu se, ettd luovutettava esine tai muu
sopimuskohde ja palvelu nivoutuvat silld tavoin yhteen, ettei niitd voida erottaa. Tdméan
lisdksi eri tyyppiset palvelut eroavat toisistaan niin merkittavésti, ettd erityispiirteiden

huomioisen jilkeen méiiritelmi ei vilttimitti sopisi enéii toiseen palveluun.??

Palvelulle ei ole annettu legaalimédritelmid eikd palveluita koskevaa yleislakia ole.
Joistain palvelutyypeistd on annettu toki oma erityislakinsa, joissa on annettu niiden
palveluiden osalta mairitelma. Juridisen méadritelmidn antaminen ei ensinndkéddn ole
kattavasti mahdollista eikd toisaalta tarpeellistakaan. Sopimusoikeutemme yleisten
periaatteiden mukaisesti sopimuksella méaéaritelldin sopimuksen kohde ja sopimukseen
liittyvét velvoitteet. Ndmé ovat sopimuksen oikeudellisen arvioinnin perustana. Talloin
palvelu maédritellddn sopimuksella eikd késitettd ole sen enempdd tarpeen kuin
mahdollistakaan lainsididintotasolla méritelld.>>® Palvelun juridista méiritelmii voidaan
kuitenkin muodota esimerkiksi niin, ettd palvelusopimus tuottaa sen tarjoajalle

velvollisuuden suoritukseen eikd oikeuden luovuttamiseen.?’

Coworking-tilaan voi kuulua hyvin monentyyppisid palveluja, joten tdssd kdydddn
erityyppisten palvelujen oikeudellista tarkastelua ldpi. Palvelujen jaottelu palvelun
kohteen ja sisdllon mukaan auttaa jasentdméddn virhevastuun ja siten sopimuksen siséllon
arviointia. Ensinnékin palvelu voi kohdistua fyysiseen esineeseen. Palvelun siséltona voi
olla esimerkiksi esineen huoltaminen tai sen toimintakunnossa pitdminen. Téllainen
palvelu coworking-tilassa voisi olla esimerkiksi tulostimen, kahvikoneen tai juoksumaton
tarjoaminen tai sdahkotyopoOydalld varustettu tyopiste. Mikdli muuta ei ole sovittu,
téllaisessa palvelussa on virhe, mikali palvelun kohde ei ole kdyttokuntoinen. Esineeseen
kohdistuviin palveluihin saadaan my0s runsaasti analogiatukea irtaimen kaupan
sddntelystd. Toiseksi palvelun kohteena voivat olla tiloissa tyOskentelevét ihmiset.

Erddssd haastattelussa haastateltava kertoi coworking-tiloissa harkitun tarjottavaksi

255 Hoppu 2011, s. 1364 - 1367. Taloustiede mairittelee palvelun aineettoman hyddykkeen tuotannoksi.
Palvelu on prosessi tai toimintasarja, palvelua ei voi varastoida ja tyypillisesti palvelu tuotetaan ja
kulutetaan samanaikaisesti. Mainitut piirteet eivit ole ehdottomia tai valttdiméattomid elementtejd, jotta tuote
voidaan maéadritelld palveluksi. Toisaalta palvelussa voi olla ndiden piirteiden kanssa ristiriitaisia
elementtejé ja silti kyseessd voi olla taloustieteellisen mééritelman mukaisesti palvelu. Témé kuvastaa
hyvin mééritelmén tulkinnanvaraisuutta ja tapauskohtaisuutta. Mééritelmén antamisen hankaluus johtuu
osittain my0s siitd, etté palvelukisitteen yldkategorian alle kuuluu niin runsaasti erityyppisid alakategorioita
eli palvelutyyppejd, ettd edelld mainittujen tunnusmerkkien tai erityispiirteiden painotus voi olla hyvin
poikkeavaa eri palvelutyypeissd. (Hoppu 2011, s. 1364 - 1365.)

256 Hoppu 2011, s. 1364 - 1367.

237 Varallisuusoikeus 2012, s. 897.
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238 Tillaisissa henkil6on kohdistuvissa

niskahartiahierontapalvelua tilankéyttdjille
palveluissa virhearviointi onkin jo huomattavasti hankalampaa. Esimerkiksi
tyytymittomyys hierontapalvelusuoritteeseen voi olla hyvinkin subjektiivinen kokemus
ja suoritteen objektiivinen arviointi todella hankalaa muutoin kuin esimerkiksi hierojan
koulutuksen ja oikeanlaisten vilineiden osalta. Kolmanneksi palvelut voivat olla tdysin
aineettomia. Téllaisia voivat olla coworking-tiloissa esimerkiksi jarjestettavét
tapahtumat. Ndiden osalta virhearviointi lienee kaikkein hankalinta. Tdysin aineettomien
palveluiden osalta markkinointimateriaali ja myyntiesitteet nousevat tirkedén asemaan

suorituksen oikean sisillon osalta.>>®

5.3 Sddntely-ympdristo asiakaskategorioittain

Seuraavaksi esitettidvit tulkinnat eri kiyttosopimustyyppien sidintely-ympéristostd ovat
tutkielman kirjoittajan tutkielmassa esitetyn parhaan tiedon ja alaluvussa 3.2.2 annettujen
asiakaskategorioiden mukaan tehtyjd. Kun oikeuskdytint6d tai nimenomaista
lainsddddntoa ei ole olemassa, tulkinta on joka tapauksessa vain tietynasteinen ennustus.
Tassd pyritddn kuitenkin yhdistimdan LHVL 1 §:n tunnusmerkit, sdéntelytavoitteet,
suojeluobjektit ja reaaliset argumentit siten, ettd niiden perusteella voidaan tehdd
perusteltu ja johdonmukainen johtopddtds sddntely-ympéristostd. Kannanotoissa ei ole
luvussa 4.1.3 mainituista syistd huomioitu vastikkeellisuutta eikd muuta kuin

vuokraluonnetta, silld ndma tunnusmerkit toteutuvat kaikissa kayttosopimuksissa.

Kategorioissa K1 ja K2 ei voida katsoa muodostuvan LHVL:n mukaista huoneistoa. Tilaa
ei ole yksiloity kuin parhaimmillaan johonkin tilojen joukkoon. Luvussa 4.1.2 todetulla
tavalla LHVL edellyttda 1ahtokohtaisesti, ettd sopimuksen kohde on edes jollain tasolla
yksiloity. Naiissd kategorioissa toteutuvan jakamattoman ja kohdistumattoman
kayttdoikeuden ei voida ajatella olevan sellainen poikkeus yksiloimisvaatimuksesta, mika
tulisi sallia ilman vuokraluonteen menettdmistd. Tama péadtelma voidaan tehdd my®os siité,
ettei tilankayttdjélle luovuteta edes tietyn tyopisteen kdyttdon varatessaan joka suunnalta
rajattua tilaa, joka olisi yksinomaisesti hdnen kaytdssadn. Néissd kategorioissa ei ole kyse
sellaisista olosuhteista, jotka tukisivat vuokraluonnetta. Sopimuksen tarkoituksena on
tarjota joustavaa toimitilaa, joissa tilankdyttdjat voivat tyOskennelld yhdessd sekd

mahdollisesti verkostoitua ja jakaa osaamistaan’®, Valitessaan tarjolla olevista

258 Hl.
259 Hoppu 2011, s. 1368.
20 7,
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kategorioista Kl:n tai K2:n, tilankdyttdjd tekee valinnan kaikkein joustavimmasta
ratkaisusta, jolloin olosuhteiden voidaan véittdd puhuvan sen puolesta, ettei tilankéyttdja

tarvitse LHVL:n mukaista suojaa tissd sopimussuhteessa.

Kategorioissa K1 ja K2 kéyttooikeus on tdysin jaettu sekd kohdistumaton, jolloin LHVL
15 §:n asettaman vaatimuksen toteuttaminen ei kéytdnnossd toteudu eikd sen
toteuttaminen ole sopimuksen péitarkoituksen mukaistakaan. Tilankayttdjélle ei
muodostu hallintaa tyOpisteeseen, jonka perusteella operaattori luopuisi kiyttimésta
tyOpistettd. Samoin hinelle ei muodostu oikeutta kieltdd muita kédyttdmasté rajattua tilaa
eli tyOpistettd kuin sen ajan, jonka itse tyOpistettd kdyttdd. Néin ollen yksinomaisuus-
vaatimus ei kdytdnnossd toteudu. Télloin voitaisiin pitdd varsin keinotekoisena katsoa
ndmi kategoriat huoneenvuokraksi. Kategorioita K1 ja K2 voidaan varsin luontevasti
pitdd jdsenetuuteen rinnastuvana jérjestelyni kuten esimerkiksi kuntosaleilla®®!. Liséksi
alaluvussa 4.1.2 sanotulla tavalla kotimaisesta komiteamietinndsti on paiteltavissa, ettei
kohdistumattoman parkkipaikan kéyttdoikeus ole vuokraa, jolloin mainitut

kategoriatkaan tuskin olisivat.

Kategorian K3 osalta vuokraluonteen puolesta puhuu huoneisto-tunnusmerkin
toteutuminen tietyissd suhteissa. Vaikka tyOpiste voi olla varsin pieni, tdyttinee se
fyysiseltd toteutukseltaan tunnusmerkin. Huoneisto-tunnusmerkin
yksildimisvaatimuksen osalta kuitenkin voidaan ndhda tiettyjd soveltamisongelmia.
Ensinndkéddn tyopistettd ei kdytdnnossd yksiloidd tai rajata pohjapiirustuksen tai

262

lattiaviivauksen avulla®®”. Operaattorista riippuen tyopistettd ei kayttosopimuksella

5263

valttdmattd nimetd”®. Erddssd haastattelussa nostettiin esille, ettei tilankdyttidjd saa

yksinomaiseen kiyttoonsi kuin tuolin ja pdydin kategoriaa K3 vastaavassa ratkaisussa®*,
Tyopisteiden tyopoydét ovat usein sermein kolmelta sivultaan rajattuja. Kuitenkaan niin
sanotun neljdnnen seinén osalta rajausta ei ilmeisesti tehdd. T4ll6in huoneisto jaa tietyiltd
osin rajaamatta. Lisdksi operaattori monesti pidittdd itselleen oikeuden yksipuolisesti
siirtdd tydpistettd?®®. Tami puhuu ratkaisun NJA 2001 s. 10 mukaan vuokraluonnetta

vastaan. Samaisessa ratkaisussa vuokraluonteen vastaiseksi on mainittu se, ettd sopimus

tuottaa oikeuden kayttdd tyOpistettd useammalla maantieteelliselld sijainnilla olevassa

261 KT12019, 5. 7.
262 H3: H4; HS5.
263 H4: HS5.

264 1.

265 H4,
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t266.

coworking-tilassa kuten jotkin operaattorit tekeva Tdmd maantieteellinen

kohdistumattomuus puhuu myos kategorioiden K1 ja K2 vuokraluonnetta vastaan.

Kategorian K3 vuokraluonnetta vastaan puhuvana seikkana voidaan nihdé se, ettei
tilankayttdjdlla ole mahdollisuutta lukita “huoneistoa”. Téhédn kiinnitettiin huomiota
ratkaisussa RH 1999:10. Tydpisteen mahdollisen neljdnnen seinén rajaamattomuuden
osalta syntyy ongelma myds yksinomaisuus-vaatimuksen tdyttymisestd. Toisaalta
yksinomaisen kéyttdoikeuden voidaan tietyiltd osin katsoa syntyvdn, mutta sen
ulottuvuuden rajaus on hiilyvd. Kategorian K3 vuokraluonnetta tukee se, ettd
kotimaisessa oikeuskirjallisuudessa ja erddssa komiteamietinndssid on aiemmin todetulla
tavalla katsottu autohallin nimetyn parkkipaikan kayttooikeus vuokraksi. Néaissdkdin

vuokralaisella tuskin on mahdollisuutta lukita parkkipaikkaansa.

Vuokraluonnetta vastaan puhuvat seikat ovat juridisen arvioinnin kannalta luonnollisesti
sitd tdrkedmpid, mitd paremmin ne palvelevat sopijapuolten tarkoitusta ja tavoitteita.
Aiemmin mainitussa HD:n ratkaisussa kiinnitettiin myos huomiota siithen, miten A.S ei
saanut paattdd myyntikojujen ulkonddstéd tai kiytdstd oman kéyttdaikansa ulkopuolella
vuokraluonnetta vastaan puhuvana seikkana. T4lla voitaisiin hakea kotimaisiin ldhteisiin
ndhden tarttumapintaa siihen, ettei tilankdyttdjélle tosiasiassa luovuteta tilan hallintaa
vaan tietynasteinen kayttooikeus. Tutkielmaprojektia varten kayttoon saaduissa
esimerkkisopimuksissa tilankéyttédjiltd kielletidn muutostdiden tekeminen tai tuoda
omien kalusteiden tuominen tiloihin?®’. Samoin haastatteluissa ilmeni, ettd tilankayttijiltd
rajataan ndiden lisdksi esimerkiksi oikeus peittdd lasiseinien ndkyvyyttd eli siirtda
kalusteita?®®. Nami seikat lienevit laadultaan sellaisia, ettd ne ratkaisevat edellisissd
kappaleissa todetun rinnalla vuokran ja palvelun rajakdynnin kategorioissa K1, K2 ja K3

niin, ettd sopimukset on katsottava palveluksi.

Varovaista lisidtukea kategorioiden K1, K2 ja K3 voidaan hakea aiemmin esitellysti
ratkaisusta KVL:2019/18, jossa nidihin kategorioihin rinnasteiset suoritteet katsottiin
palveluksi. KVL perusteli ratkaisuaan silld, ettd tyOpiste sijaitsee jaetuissa tiloissa ja, ettei
kéyttooikeus ole yksinomaista eikd tilankdyttdjdlli ole oikeutta sulkea muita
kéayttooikeutensa ulkopuolelle. Ndmi samat tekijit toteutuvat mainituissa kategorioissa

ja osaltaan puhuvat vuokraluonnetta vastaan. Sen enempéé ottamatta kantaa ratkaisun

266 H5; E3; C1.
27 E1; E3.
268 43
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merkitykseen ALV:n kannalta, merkille pantavaa kuitenkin on, ettd KVL piti jaetussa

tilassa olevaa tyOpistettd palveluna.

Kategorioiden K1, K2 ja K3 vuokraluonnetta vastaan puhuu myds kayttdoikeuden
henkilokohtainen luonne. Niissd kategorioissa coworking-tilaa saa tyypillisesti kayttda

ainoastaan kiyttdsopimuksen tehnyt henkil®.?%

Kategoriassa K4 toteutuu sekd huoneisto-tunnusmerkki ettd yksinomaisuus-
tunnusmerkki. Tilank&yttdjd saa yksinomaiseen kayttoonsa selvisti rajatun tilan, jota hin
tyypillisesti saa estdd muita kdyttdmaésta. Tila on lukittavissa, mikd puhuu vuokraluonteen

puolesta®’’,

Vuokraluonnetta vastaan puhuvana tekijind voidaan ndhdad se, ettd
tilankayttdjien kayttdoikeutta rajoitetaan haastattelujen ja esimerkkisopimusten
perusteella tdssdkin kategoriassa huomattavasti. Tilankédyttdjd ei saa tuoda omia
kalusteitaan, tehdd muutoksia operaattorin kalusteisiin tai peittid lasiseinien ndkyvyytta.
Tilankayttdja ei tyypillisesti myOskdén saa médérata vapaasti, ketkd huoneistoa kayttavit.
Toisin sanoen tilankdyttdjélle ei tule samalaista oikeutta kuin vuokralaiselle maarita
huoneiston kaytostd. Kayttosopimuksilla rajoitetaan tilankdyttdjan lukuun tiloja
kayttdvid. Jotkut operaattoreista vaativat kdyttdjien etukdteistd nimeédmisté, rajoittavat

kayttdjamadrd tai asettavat ehtoja muiden kéyttdjien kytkoksestd tilankdyttdjadn

esimerkiksi siten, ettd niiden tulee olla tydsuhteessa tilankiyttdjisn.>"!

Kategorian K5 toteutus on jo hyvin ldhelld perinteistd vuokraratkaisua. Eroavaisuus
perinteiseen vuokran on sopimussuhteeseen kuuluvissa runsaissa palveluissa. Kun
tilankayttdjdlle vuokrataan useammasta huoneesta koostuva tyopiste, toteutuvat kaikki

vuokrasuhteen tunnusmerkit.

Mainitussa ratkaisussa KVL:2019/18 edelld mainituin rajoituksin voidaan hakea
analogiaa myo0s kategorian K4 osalta. KVL kiinnitti huomiota tilan lukittavuuteen sekd
sithen, ettd nditd tiloja tarjotessaan operaattori kilpailee samalla markkinalla toimistotiloja

tarjoavien kanssa. Samoin lienee katsottavissa my0s kategorian K5 osalta.

Haastattelujen perusteella coworking-tilat katsotaan palveluliiketoiminnaksi®’?. Nikemys

on joillain toimijoilla ollut ilmeisesti melko intuitiivinen eikd oikeussuhteen juridiseen

269 E3

270 E3. Ks. esim. RH 1999:10.
271 E2; E3, H3; H4; H6.

272 H1; H3; H4; He6.
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muotoon ole vilttimitti kiinnitetty runsaasti huomiota.’’”> Haastateltavasta riippuen
esitettiin erilaisia nidkemyksid toiminnan juridisesta luonteesta ja toisaalta riskistd
LHVL:n sovellettavuudesta kéyttosopimuksiin. Joissain haastatteluissa  kaikki

coworking-liiketoiminnan alle kuuluvat sopimussuhteet, jopa kategoriaa K5 vastaava

274 275

toiminta®’®, Kkatsottiin olevan juridisesti perusteltavissa palveluliiketoiminnaksi
Samalla kuitenkin toisessa ndistd haastatteluista sekd muissa haastatteluissa on
mahdollisena riskini siti, etti LHVL soveltuisi kiyttdsopimuksiin?’®. Kahdessa
haastatteluista katsottiin, ettd kategoriat K1 ja K2 ovat melkoisella varmuudella palvelua.
Samalla todettiin, ettd kategoriassa K3 on jo pieni riski LHVL:n sovellettavuudesta, mutta
kayttosopimus on LHVL:n soveltamisalan rajamailla ja kategoriassa K4 ollaan jo hyvin
todenndkodisesti LHVL:n soveltamisalassa. My06s erdén kansainvilisen kiinteistoalan
toimijan eri toimintamaiden paikalliset asiantuntijat jakoivat ndkemyksen

vuokrauslainsiidinndn sovellettavuudesta kategoriaan K4.2”7 My®6s tilankiyttijit jakavat

niikemyksen coworking-tiloista palveluliiketoimintana.?’®

Edelld esitetyn valossa kdyttosopimusten juridista luonnetta voidaan pitdd liukuvana
asteikkona, jonka toisessa pddssd on palvelusopimus ja toisessa padssd vuokrasopimus.
Kategoriat asettuvat alla  havainnollistetulla tavalla asteikolle niin, ettd
palvelusopimuksen padssd on kategoria K1 ja toisessa padssd vuokrasopimuksen puolella
K5. Tdhén viliin mahtuu kirjo erilaisia kiyttosopimussuhteita, jotka sisiltdvit erilaisia
ehtoja. Ndméd ehdot ja niiden tuottamat oikeudet ja velvollisuudet muotoavat
sopimussuhdetta asteikon eri suuntiin. Siitd, milloin eri ehtojen kokonaisuuden osalta,
LHVL:n sovellettavuus sopimussuhteeseen leikkaa, ei voida antaa etukdteen varmaa
vastausta. Kéyttosopimuksessa on monia eri tekijoitd kuten kiyttdoikeuden
kohdistuminen, yksiléiminen, yksinomaisuus, henkilokohtaisuus ja kohteen hallinta,
jotka muodostavat sen kokonaisuuden, jonka yhteisvaikutuksesta muodostuvasta

kokonaisuudesta sopimuksen sadntely-ymparisto ratkeaa.

273 Hl.

274 H3.

275 43, H5.

276 H2; H4; H5; H6.
277 42, H5.

278 HS5.
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Vuokra

K5
K4
K3

K1

Palvelu

Kuva 3 Asiakaskategorioiden asettuminen sidntely-ymparistoasteikolle.

Vuokra on hallintaa edellyttivd kéyttdoikeus. Oikeuskirjallisuudessa on esitetty, ettéd
vuokra on kokonaiskiyttdoikeus, joka ilmenee lihinni hallintana®’®. Voidaan viittia,
ettei tilankéyttdjille synny hallintaoikeutta tyopisteeseen kategorioissa K1, K2, K3 ja jopa
K4 toki sopimuksen sisdllostd riippuen. K1 ja K2 kategorioissa tilankdyttdjalld ei ole
missdin tilanteessa faktista valtasuhdetta sopimuksen kohteeseen, silld varaamalla esine
kayttdmalla sitd ei vield tuota hallintaa. K3 kategoriassakin voidaan hallintaa vastaan
puhuvina seikkoina ndhdd operaattorin pidattdima oikeus yksipuolisesti vaihtaa
tyOpistettd, mahdollisesti tilankdyttdjalla oleva oikeus vaihtaa tyOpistettd sekd ehdot,
joilla tilankdyttdjan kéyttooikeutta rajoitetaan. Naitd vuokraluonnetta vastaan puhuvia

ehtoja tarkastellaan jaljempéna luvussa 6.

Hallintaedellytystd voidaan peilata huoneenvuokrasuhteessa tapahtuvan kdyttdoikeuden
ja vuokrakohteen hallinnan siirtymiseen vuokrasopimuksen perusteella vuokralaiselle.
Huoneenvuokrasuhteessa huoneisto luovutetaan vuokralaisen hallintaan, jolloin
vuokranantaja lihtokohtaisesti menettiid hallinnan®®’. Lihtokohtaa voidaan verrata eri
asiakaskategorioiden kiyttosopimusten sisdltdon ja punnita, tapahtuuko niissd suoritus
vai hallinta- ja kéyttdoikeuden luovutus. Palvelusopimus tuottaa palveluntarjoajalle
velvollisuuden suoritukseen erotuksena oikeuden luovuttamisesta?®!. Tokikaan timi jako
suorituksen ja oikeuden luovuttamisen vililld oikeussuhteen tyypin madrittdvana tekiji ei

ole ehdoton, vaan pikemminkin tietynasteinen suuntaviiva.

279 Saarnilehto 1981, s. 12.

280 Saarnilehto 2006a, s. 4. Toki tissd on syytd pitdd mielessd, miti aiemmin tutkielmassa on mainittu
omistajahallinnasta.

281 Varallisuusoikeus 2012, s. 897.
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Kategorioissa K1 ja K2 luovutetaan korkeintaan jonkinasteinen kayttdoikeus ilman
hallintaoikeutta tyopisteeseen. Tadlloin kayttdsopimuksen perusteella tilankéyttdjille
voidaan viittdd tulevan ldhemmin suoritus kuin oikeus. Tédmi lienee totta myo0s
kategorian K3 osalta. Kategorioissa K4 ja K5 luovutettaneen myds huoneiston

hallintaoikeus kiyttdoikeuden lisdksi.

6 Riskinhallinta

6.1 Operaattorin riskit

Operaattorin oikeudellisten riskien asiantunteva ja onnistunut hallinta edellyttda
ensinndkin, ettd sopimuksen laatija tuntee sen praktisen kohteen eli coworking-tilan
toteutuksen  kaikkine  ulottuvuuksineen.  Toiseksi  riskinhallinta  edellyttda
mahdollisimman  syvillistd  asiantuntemusta  sopimussuhteeseen  vaikuttavasta
normipohjasta. Kolmanneksi riskinhallinta edellyttdd edellisten selvittimisen jilkeen
toiminnalle tyypillisten riskien tunnistamista ja niihin varautumista sopimusehdoissa ja
hinnoittelussa.  Riskilld tdssd yhteydessd tarkoitetaan coworking-toiminnasta
operaattorille syntyvdd tappion, menetyksen tai muun negatiivisen seurauksen
aitheutumista tulevaisuuden epdvarmasta tapahtumasta. Riskienhallinnalla tarkoitetaan

niiden riskien tuntemista, niihin varautumista ja minimointia.?%?

Yksityiskohtaisesti erityyppisiin riskeihin varautuvan ja eri tilanteissa operaattorin
aseman turvaavan sopimuksen laatiminen saattaa vaatia kohtalaisia taloudellisia panoksia
ja runsaasti aikaa riskin realisoitumisen todenndkoisyyteen ja mahdollisen vahingon
suuruuteen ndhden. Lisdksi yksittdisen sopimussuhteen perusteella saatava tulo ja
toisaalta potentiaalinen menetys ovat coworking-tiloissa tyypillisesti vaatimattomia.?®’
Kiyttosopimuksissa kiytetiin kuitenkin piiasiassa vakioehtoisia sopimuksia®®* aiemmin
esitetylld tavalla kdyttdjien runsauden ja vaihtuvuuden ja yleisemminkin asiakassuhteiden
kategorisoitavuuden vuoksi. Téllaisiin suurella massalla kiytettidviin vakioehtoihin on
taloudellisesti tehokasta kayttdd kohtalaisia valmistelukustannuksia tyyppiriskien

kartoittamiseksi ja hallitsemiseksi, kun laadittuja vakioehtoja voidaan kayttdd koko

asiakasrajapinnassa ainakin yhden asiakaskategorian sisélld. Tosin haastattelujen

282 Nygren 2002, s. 216-218.

283 H3. Ks. hinnoittelusta esim. Salo IoT Campus tai Werstas.

284 Esimerkkisopimus 1; Esimerkkisopimus 2; HS5; H6. Vakioehtojen kiyttiminen vauhdittaa
sopimusprosessia ja on mainio tapa huolehtia, ettd kaikki sopimussuhteen kannalta tarpeelliset asiat tulevat
sovituksi. Téma on ensiarvoisen tirkedd sopimusvapauden piirissd, kun nimenomaista sédntelya ei ole. Ks.
esim. Varallisuusoikeus 2012 s. 317.
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perusteella samoja ehtoja kiytetiin tyypillisesti kaikissa kategorioissa®®’. Coworking-
tiloihin liittyvié riskejd ja ongelmatilanteita on pyritty haastatteluissa kartoittamaan. Tata
kautta aihetta yritetdin ldhestyd kéytdnnon nédkokulmasta tunnistamalla riskit.
Seuraavassa kdydddn ldpi operaattorin riskejd sekd vuokrasuhteessa etti muussa

sopimussuhteessa.

Yleisesti ottaen alkuun voidaan todeta, ettd coworking-toimintaa ei pidetd kovinkaan
riskialttiina ja toisaalta suuriakaan ongelmia tai ristiriitatilanteita operaattoreiden ja
tilankdyttdjien vililld ei ole ilmennyt. Yhdessidkéédn haastattelussa esiin ei tullut tilannetta,
jossa kéyttosopimuksen luonteen vahvistamiseksi olisi turvauduttu lainkdyttoon.
Muutoinkaan vditettd sopimussuhteen vuokraluonteesta ei oltu yhdellekddn
haastatelluista tehty eika téllaisia tapauksia ollut haastateltavien tiedossa. Myoskéén esille
ei ole tullut tapauksia, joissa kdyttosopimusta olisi operaattorin toimesta tarvinnut
irtisanoa muusta syystd kuin vastikkeiden maksamatta jattimisen vuoksi. Ainoastaan
yhdessd haastattelussa esiin tuli tilanne, jossa kadyttosopimuksen perusteella on menty

tuomioistuimeen saakka?8¢

eikd télloinkddn ollut kysymys sopimuksen juridisesta
luonteesta. Toki esimerkiksi siivouspalveluissa olleista puutteista on huomautettu, mutta
niihin liittyen ei ole esitetty vaatimuksia. Kéytdnndssé timén kaltaisissa sopimussuhteissa
tilankayttdjat ddnestdvat jaloillaan mahdollisessa ongelmatilanteessa, silld tyypillisesti

muitakin palveluntarjoajia ainakin suuremmissa kaupungeissa on.?*’

Haastatteluissa merkittdvimmiksi riskeiksi todettiin sovellettavan lainsdaddnnon

valinta®®®, tilan vakuuttamiseen liittyvit nikdkohdat®®’, operaattorin ja tilan omistajan

285 H3; H4; H5; H6.

286 6.

287 H1; H2; H3; H5; Hé.

B8 H5; He.

289 H1. Haastattelussa nousi esille huoli siitd, miten toimitilan, jossa coworking-toimintaa harjoitetaan,
vakuuttanut vakuutusyhtié suhtautuu siihen, ettd tila luovutetaan ulkopuolisen kéyttdon muuten kuin
vuokrana, kun kiinteistd on vakuutettu vuokratoimitilana. Skenaario tuli esille haastattelussa, jossa
haastateltava ei pitdnyt coworking-tilojen kdyttdd vuokrana. Ongelmia voisi syntyd tilanteessa, jossa
tilankéyttdjd aiheuttaa tiloissa vahinkoa ilman tuottamusta. T4lldin on ratkaistava, kuka korvaa vahingon.
Vakuutusyhtio saattaisi kieltdytyd korvaamisesta vakuutussopimuksen perusteella, mikili se katsoisi, ettei
toimitilojen tarjoaminen palvelumuotoisena ole vakuutussopimuksen tarkoittamaa vuokraamista.
Haastateltavan edustaman yhtion omistamien toimitilojen vakuutus kattaa omistetuissa kiinteistdissa
harjoitetun vuokratoiminnan.
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vilinen vuokrasuhde?”, liian suppeat sopimusehdot®”!, muun muassa IT-infrastruktuurin

293

t22) toiminnan ALV-Kisittely?*,

toimimattomuuden aiheuttamat viélilliset vahingo
asiattomien henkildiden pddsyn tilaan estdminen ja heidin aiheuttamansa mahdolliset
vahingot®*, tilankiyttijin maksuhaluttomuus tai -kyvyttdmyys*, internetissi olevien

vakioehtojen tuleminen osaksi sopimussuhdetta etenkin niiti piivitettiessi®,

t297 t298

turvallisuusndkohdat™’, tilankdyttdjdn tekemit muutostyot™°, sopimuksen sisdiset

301

ristiriidat®®®, vastuurajaukset’® seki irtisanomis- ja purkamismenettely*°!. Sanotuista

riskeistd osaan paneudutaan seuraavaksi.

Merkittdvd  operaattorilla  oleva riski  liittyy  sovellettavan  lainsddddnnon
tulkinnanvaraisuuteen ja epdvarmuuteen. Vakioehtoja laadittaessa on syytd tehda aluksi
mahdollisimman perusteltu tulkintakannanotto siitd, kuuluuko sopimus LHVL:n
soveltamisalaan vai ei. Tédhdn voidaan hakea apua aiemmin esitetyisti
asiakaskategoriakohtaisista argumenteista vertaamalla suunniteltuja toteutuksia tai tehtya
tilaratkaisua néihin keskiarvoistuksiin sekd vuokraluonteen maarittaviin seikkoihin. Télla
on merkitystd monestakin ndkdkulmasta, joista osaa on jo kdyty tutkielmassa lépi ja osaa
esitellddn jaljempand. Tdhédn tulkintakannanottoon liittyykin ensimméinen operaattorin
riski, silld tdysin varmaa soveltamisratkaisua ei kdyttosopimuksiin saada muutoin kuin

lainsdddantomuutoksella tai ennakkopéétosratkaisulla. Riski syntyy ndin ollen siitd, etti

290 H2; H5. Huomiota joissain haastatteluissa on kiinnitetty operaattorin ja tilanomistajan viliseen
sopimussuhteeseen niissd tiloissa, joissa coworking-tilana kéytettdvd tila on vuokrattu kolmannelta.
Operaattorit pyrkivét turvaamaan asemansa vuokraamalla tilan itselleen back-to-back -tekniikalla, jolloin
coworking -tilan kdyttdjdn ja operaattorin vélisessd sopimussuhteessa oleva virhe tai hdirid peilautuu
suoraan operaattorin ja tilan vuokranneen omistajan tai muun viliseen vuokrasopimussuhteeseen eli
operaattori voi esittdd samoilla viitteilld kuin tilan kayttdjdkin vaatimuksia sopimusketjussa eteenpéin.
Talloin vastuun jakautuminen sopimusketjuissa saattaa aiheuttaa ongelmia, kun sopimusten séiantelyperusta
ketjussa ei ole yhtenevi. Liséksi nimi operaattorin ja tilanomistajan viliset vuokrasopimukset ovat usein
médriaikaisia eli midrdajan pddtyessd operaattorin on irtisanottava my0s kaikki coworking-
kayttosopimukset padttyméin samanaikaisesti tai ennen.

291 H2.

292 H2; Hé.

293 H5. ALV-kiisittelyn kannalta merkityksellisti on, pidetiéinké toimintaa vuokrana (ALV 27 ja 29 §) vai
palveluna (ALV 1:1.1 §:n 1 kohta). Haastateltava oli pyytdnyt ennakkoratkaisua, mutta sitd ei oltu vield
haastatteluajankohtana annettu. Kyseessd oli kansainvdlinen toimija, joka kertoi, ettd jossakin
toimintamaassa jopa kohdistumaton kéyttdoikeus eli kategoriat K1 ja K2 ovat ALV:n kannalta vuokrausta.
ALV-kisittelyn perusteella muodostuvaa riskid voidaan kéayttosopimuksella hallita tilankdyttdjan
toiminnan ALV-velvollisuuden osalta asettamalla tistd vaatimuksia. Ks. KVL 2019/18.

294 HS5.

295 H3; H5.

296 H4; H5.

297 H4

28 13, H5.

299 H3.

300 He.

301 He.
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sopimusta laadittaessa otettu tulkintakannanotto on véari ja toisaalta, ettd coworking-tilan
kéyttosopimusta tulkitaan tuomioistuimessa toisella tavalla kuin operaattori on
tarkoittanut. Talloin sopimuksen vaikutukset saattavat poiketa tarkoitetusta.
Saédntelyperustaratkaisuun voidaan kuitenkin antaa suuntaviivoja, jolloin operaattorin
tdytyy sietdd vain tietty epdvarmuuden alue. Tdtd epdvarmuutta lienee mahdollista
kaytannon liike-eldmidssd taitavasti laadituilla sopimusehdoilla tyydyttivilld tavalla
hallita.’®* Toisin sanoen sopimukset on hyvi laatia siten, etti ne huomioivat
mahdollisuuden LHVL:n soveltamisesta sopimussuhteeseen osapuolten tahdosta ja
tarkoituksesta huolimatta niin pitkélti kuin se on mahdollista. Tétd tarkastellaan lisaa

jaljempéna.

Kirjoitushetkelld coworking-toimintaa harjoitetaan siten, ettd operaattorin tiedostavat
soveltamisalariskin. Tatd ei kuitenkaan katsota sellaiseksi, ettd se lamauttaisi
litketoiminnan tai tekisi tdmén tyyppisen toiminnan epdhoukuttelevaksi. Yksittiisen
sopimussuhteen perusteella muodostuva riski on varsin pieni ja tilankdyttdjat lopettanevat
ongelmatilanteissa kdyttosopimussuhteen ennemmin kuin ryhtyvét mahdollisesti pitkiin
oikeusprosesseihin oikeuksiensa turvaamiseksi. Voidaan viittdd, ettd coworking-
toimintaa on tdysin mahdollista harjoittaa ja tehokkaita sopimusratkaisuja laatia myds

tdssd epivarmassa tilanteessa.>%>

Kun coworking-tilan kdyttosopimus koskee asiakaskategoriaa, joka ei kuulu LHVL:n
soveltamisalaan, ongelmia syntynee, jos tilan kdyttoon ei ole kattavia sopimusehtoja ja
tiputaan yleisten sopimusoikeudellisten periaatteiden varaan.>®* T#l16in sopijapuolilla on
luonnollisesti suurempi litkkkumavapaus sovittavien ehtojen osalta, mutta samalla heiddn
on tiedostettava, etti LHVL:n sdénnokset eivit tule osaksi sopimusta, jolloin ehdoista ja
oikeussuojakeinoista on sovittava laajasti ja yksityiskohtaisesti erikseen.’®® Tillaisia
erikseen sovittavia ehtoja ovat esimerkiksi irtisanominen ja siithen sovellettavat
irtisanomisajat, purkamisperusteet ja muut purkamiseen sovellettavat menettelysdannot,
vastuurajat, vahingonkorvausvastuu sekd erityisesti sopimuksen kohde eli palvelun
siséltd ja taso.’*® Tissd mainitut asiat ovat vain esimerkinomaisia ja sovittavia asioita on

runsaasti enemmdn. Coworking-tilan kdyttiminen muistuttaa monella tavalla

302 Hemmo 20054, s. 14; H2. Ennakkopéitdskin toki ratkaisee soveltamisalan vain tapauksen tosiseikastoon
tdysin vastaavissa tilanteessa.

303 H2: HS; H6.

304 (2.

305 Laitinen - Juhola - Heinonen 2019b.

306 Hoppu 2011, s. 1370.
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litkkehuoneiston vuokraa niissékin tapauksissa, joissa ei ole kyse LHVL:n alaan
kuuluvasta sopimussuhteesta. Téalloin asioihin, joista kdyttosopimuksella on syyti sopia,
voidaan hakea tukea LHVL:ssa sdénnellyistd seikoista ja pyrkid sopiaan ndistd joko

samoin kuin LHVL:ssa tai siitid poiketen sopijapuolten intresseisté riippuen.

LHVL:ssa on kattavat sddnnokset, jotka maarittdvat osapuolten asemaa vuokrasuhteessa
silloin, kun toisin ei ole dispositiivisista sddnndksistd sovittu. Néin ollen LHVL:n
soveltamisalassa toimiessaan osapuolet voivat olla varsin tietoisia sopimussuhteeseen
sovellettavista ehdoista ja itse sopimusasiakirjalla ei ole tarpeen sopia niistdi LHVL:n
dispositiivisista sddnndksistd, jotka osapuolet hyviksyvit tulevan osaksi sopimustaan.
Toki samalla tulee tiedostaa mahdollisuus ja tarve sopia joistakin dispositiivisen

lainsddddnnon ehdoista poikkeavasti.

Asiakaskategoriasta riippumatta sopimuksenlaatija joutuu punnitsemaan tavanomaista
ristiriitaa yksityiskohtaisen ja yksinkertaisen sopimuksen vélilla. Yksinkertainen sopimus
lienee sopimushallinnan ja asiakasystdvillisyyden ndakdkulmasta jarkevin ratkaisu. Sen
sijaan juridisen riskinhallinnan nékokulmasta sopimussuhdetta yksityiskohtaisesti
sdantelevd jdrjestely on tehokkaampi. Esimerkiksi virhetilanteeseen liittyvisti
reklamaatioajoista ja -menettelyistd on syytd sopia yksityiskohtaisesti. Tilankéyttdjien on
helpompaa ymmaértdd yksinkertaisia sopimuksia, joten asiakasystivéllisyyttd silmailld
pitden yksinkertaisuus lienee hyvd tavoite sopimukselle asiakaskategorian ja

soveltamisratkaisun asettamien vaatimusten rajoissa.>®’

6.2 Lihtokohdat vakioehtojen laatimiseen

Edelld esitetyn valossa voidaan todeta, ettei soveltamisalaratkaisua coworking-
kayttosopimusten osalta voida nykysddntelyn ja oikeuskdytinnon valossa tehdd siten,
ettei siitd jdisi epavarmuutta. Eri tulkintavaihtoehtoja ja tunnusmerkkien merkityssisiltoja
el voida tdysin eliminoida. Téssd esitettdvien kannanottojen soveltaminen ja
sovellettavuus  tiettyyn tulkinnanvaraiseen tilanteeseen on todettavissa vasta
mahdollisesta annetusta ratkaisusta jilkikédteen. Edelld esitetystd voidaan kuitenkin vetida

tiettyjd johtopddtoksid ja antaa suosituksia timén epdvarmuuden alueen hallintaan.

Mahdollisessa  ristiriitatilanteessa  tutkielma  tarjoaa = vahvoja  argumentteja

soveltamisalaratkaisuun etenkin, mik&li operaattori haluaa argumentoida LHVL:n

307 Laitinen - Juhola - Heinonen 2019b; Hoppu 2011, s. 1370; H3.
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soveltamattomuuden puolesta. Tehokkain tapa suojautua epidselvin sdintelytilanteen
aiheuttamalta riskiltd on sdéntely-ympiristoon tehdyn pédédtoksen varmuuteen nojaten
laatia riittédvit vakioehdot. Nailld vakioehdoilla ja valitulla sopimustekniselld ratkaisulla
on syytd parhaalla mahdollisella tavalla pyrkid huomioimaan epdvarma sédéntelyllinen

tilanne ja tatd lahtokohtaa vasten turvata operaattorin oikeudet tdssd sopimussuhteessa.

Eri asiakaskategorioiden sédéntely-ympdriston eroavaisuudesta johtuen operaattorin
lienee syytd laatia kategoriakohtaiset vakioehdot omiin palvelumalleihinsa nojautuen.
Tamid voidaan toteuttaa ensinndkin niin, ettd jokaiselle kategorialle laaditaan oma,
ainutlaatuinen ehtopatteristonsa. Toinen ratkaisutapa on laatia yhdet vakioehdot, joiden
sisdlld niiden soveltuvuutta rajataan eri kategorioissa. Kiytdnnossd tdlld hetkelld

operaattorit kiyttivit jilkimmaistd menettelytapaa®®®.

Ehtojen tulee olla silli tavoin yksityiskohtaiset, ettd ne tarjoavat ratkaisun eri
ristiriitatilanteissa mahdollisimman laajasti, jotta ratkaisua ei tarvitse hakea
sopimusoikeuden yleisistd  periaatteista. Kiyttosopimuksen sddntelyperustasta
riippumatta sopimuksella on erinomaisen tarkedd maaritellda mahdollisimman tarkasti sen
kohde, kayttosopimuksen sisdltd ja laatutaso. Edelli on todettu, miten huoneiston
sopimuksella madritetty kdyttotarkoitus madrittdd monissa kohdin LHVL:n mukaisen
arvioinnin. Kayttotarkoituksella on vuokrasuhteessa vaikutusta muun muassa
sopijapuolten vastuisiin ja velvoitteisiin, vahingonkorvausvelvollisuuden syntymiseen ja
purkuperusteen syntymiseen. Kayttosopimuksen ollessa oikeudelliselta luonteeltaan
palvelua sopimusehdot saavat korostuneen aseman. Kayttosopimuksella on tarkoin
madriteltdva, mitd vastikkeeseen kuuluviin peruspalveluihin kuuluu ja mitkd palveluista
ovat lisimaksullisia.’”” Haastattelujen ja esimerkkisopimusten perusteella operaattorit
pyrkivét toteuttamaan tidmdn mahdollisimman yksityiskohtaisella palvelukuvauksella,
mitd voidaankin pitdd onnistuneena menettelytapana. Samoin tilankayttdjét sitoutetaan

kiyttdsopimuksella noudattamaan kulloinkin voimassa olevia tilan kiyttsiantoja.>!°

Kuten muussakin sopimustoiminnasta, vakioehdot on syytd rakentaa osapuolten
tarkoitusta vastaavaksi. Aiemmin on todettu, miten sekd operaattorit ettd tilankayttéjat
katsovat sopimuksen palvelusopimukseksi. Sopimus on syytd téllaisena myds laatia.

Vaikka sopimuksessa kéytetty terminologia tai sen otsikointi ei luo perustaa sopimuksen

308 H3: HS; H6.
309 Saarnilehto 20064, s. 23; Hoppu 2011, s. 1370.
310 H3: E2; E3; E4.
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juridiselle arvioinnille®!!

, on sopimuksella syytd kayttdd johdonmukaista terminologiaa
ja vélttdd vuokrasuhteesta indisoivia termejd. Ndin sopijapuolille ei synny mydskdén
védrinkasitystd sopimussuhteen siséllostd terminologian perusteella. Samoin sopimuksen
sisdllon rakentamisella sopijapuolten tarkoitusta vastaavaksi osaltaan torjutaan
mahdollisuutta siitd, ettd tuomioistuin katsoisi sopimuksen tyypin olevan muu kuin miti

sopijapuolet ovat tarkoittaneet®!2.

Sopimusehdot on myods syytd laatia niin, ettd niissd tiedostetaan riski LHVL:n
soveltumisesta. Kaytdnnossa tima huomiointi tehdddn niin, ettd vakioehdoissa médrataan
kaikista niistd asioista, joita LHVL:kin sdintelee. Télld tavoin pystytdén varmistumaan,
etteivit LHVL:n epitoivottavat dispositiiviset sddnnokset tule osaksi sopimussuhdetta
tilanteessa, jossa sopimus katsottaisiin huoneenvuokraksi. Taémd nédkokohta palvelee
myos tilanteessa, jossa sopimus katsotaan palveluksi, silld ndin varmistetaan kattavat

vakioehdot.

Sopimushallinnan  kannalta epdtarkoituksenmukaista lienee laatia useampia
sopimuksia®!®. Eriiissi haastattelussa nostettiin esille kiyttokelpoinen tapa laatia sopimus
coworking-tilojen epdvarmassa sédédntelyllisessd tilanteessa jakamalla vakioehdot
elementteihin®'®. Tdmi voidaan tehdd eriyttimilli kiyttdsopimuksen elementit
esimerkiksi A. kategoriakohtaiseen tydpisteeseen, B. yhteisollisiin tiloihin ja C.
palveluihin ja etuuksiin. Toki operaattori voi jaotella timén tarkoituksenmukaiseksi
katsomallaan tavalla. Vakioehdoilla tulee sitten mainita, millaisia ehtoja sovelletaan
kuhunkin elementtiin ja miten eri elementit vaikuttavat suhteessa toisiinsa. Talld
menettelytavalla varmistetaan ensinndkin, ettei yhdessd elementissd tapahtuva
suoritushdirio heijastu l4pi koko sopimussuhteen. Tama voisi tarkoittaa esimerkiksi sité,
ettd palvelun toimittamisessa oleva virhe synnyttiisi oikeuden vastikkeen alennukseen tai
jopa purkuoikeuteen koko sopimussuhteen osalta. Samalla estetdidin LHVL:n
mahdolliseen sovellettavuuden valuminen ldpi koko kéyttosopimuksen. Talld
tarkoitetaan esimerkiksi kategorioissa K4 ja K35 sité, ettei palveluelementtid tarkasteltaisi
edes osittain LHVL:n alaisena, vaikka tyOpisteen ja yhteisollisten tilojen kayttdoikeutta
koskevat elementit katsottaisiin huoneenvuokraksi alaluvussa 5.3 kuvatulla tavalla. Tdma

elementtijaottelu on mainio ja kdyttokelpoinen tapa minimoida riski kédyttosopimusten

31TNJA 2001 s. 10; Hemmo 2007, s. 607.
312 Hemmo 2007, s. 620-624.

313 45, HT.

314
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epdvarmassa sdéntelyllisessd tilanteessa. Toki tdlloin ratkaistavaksi tulee, onko
vastikekin jaettava ndiden elementtien mukaisesti. Valttdimétontd tdmé vastikkeen

jakaminen ei kuitenkaan ole.

Elementtijaolla voidaan eri elementtien osalta tehdd omat vastuurajauksensa. Talldin
palvelujen osalta voidaan turvallisin mielin tehdd LHVL:n vastuurajasddannokset ylittavia
vastuurajauksia ja varmistua rajausten tuleminen osaksi sopimussuhdetta. Ndinhdn
voidaan toki tehdd myos tyOpiste-elementin osalta tehdd, mutta télldin tiedostettava
LHVL:n soveltamisriski kategoriasta riippuen. Elementtijaottelun osalta on vield hyva
huomauttaa, ettd problematiikka vuokrasopimusten rinnalla tarjottavien etuuksien osalta
on tunnistettu alaluvussa 4.2 todetusti myés LHVL:n esitoissd. Télloin on myds todettu

mahdollisuus rajata etuudet vuokrasopimuksen LHVL:n alaisen osan ulkopuolelle.’!®

Tasséd tutkielmassa voidaan antaa myd0s tiettyjd suosituksia tilankédyttdjille annettavista
oikeuksista, joilla voidaan pyrkid alleviivaamaan, ettei sopimussuhteessa tosiasiassa ole
kyse vuokrasta. Kuten todettua, sopijapuolet eivdt voi sopia sopimussuhteen
vuokraluonteesta puoleen tai toiseen eikd sopimussuhdetta toisaalta ole mahdollista
keinotekoisesti jarjestelld niin, ettei kyse olisi vuokrasta. Tarked huomio tisséd onkin, ettei
coworking-toimintaa harjoiteta tai kéyttosopimuksia laadita vuokrasddntelyn
kiertdmiseksi, vaan toiminnan praktinen toteutus ja sopimusratkaisut palvelevat aidosti
sopimuksen péitarkoitusta ja sopijapuolten tavoitteita®'®. Tissi esitettivilld suosituksilla

pyritddnkin ldhinnd alleviivaamaan téti tarkoitusta.

Kertauksena tdssd voidaan vield todeta, ettd operaattori voi melkoisella varmuudella
varmistua siitd, ettd kategorioissa K1 ja K2 ei ole kyse LHVL:n alaisesta
sopimussuhteesta. Myds kategoriassa K3 ollaan melko kaukana vuokrasuhteen
tunnusmerkeistd ja my0s sopimusten yhteenliittymisen kautta rajamailla. Sen sijaan
kategoriassa K4 argumentointi kiyttdsopimuksen vuokraluonnetta vastaan kdy jo melko
hankalaksi. Edelleen voidaan pyrkida hakemaan tukevia ndkdkohtia sopimusten
yhteenliittymisestd ja toisaalta sopimuksen péétarkoituksesta, mutta nykyséddntelyn
tilanteessa kyseessd on melko varmasti liikkehuoneiston vuokra. Samoin kategoriassa K5
voidaan sanoa olevan kyse vuokrasta, silli kategoria ei poikkea perinteiseksi

katsottavasta toimitilavuokrasta kuin “avaimet kéteen” -periaatteen ja palvelullisuuden

315 HE 304/1994 vp. s. 100-101.
316 NJA 2001 s. 10, jossa todetaan, ettd kiyttooikeuden kohdistumattomuuden ollessa sopimuksen
paétarkoituksen alaista tai sitd edistdvéd, voidaan sen katsoa puoltavan, ettei kyseessé ole vuokrasopimus.
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osalta. Ndma eivdt kuitenkaan edelld todetusti muuta sopimuksen vuokraluonnetta.

Kuitenkin edelld mainittuun viitaten sddntelyriski on kayttosopimuksilla huomioitava.

Tulkinnallisia epdselvyyksid ja ristiriitaisia ndkemyksid voi my0s pyrkid ehkdisemddn
arvioimalla huolellisesti sopimukseen liittyvien asiakirjojen ja ehtojen luomaa
kokonaisuutta. Tdmadn kokonaisuuden kanssa tulisi sopimustekniikassa pyrkid siihen,
etteivit ne ole keskendin ristiriidassa ja toisaalta mahdollisen ristiriitatilanteen varalta eri
asiakirjojen prioriteetin tulisi olla ilmeinen. Tata tavoitetta tyypillisesti palvelee avoin ja
johdonmukainen viittaustekniitkka omiin sopimusehtoihin ja vilpiton pyrkimys
molempien sopijapuolten yhteisymmaérrykseen sopimuksen sisédllostd. Kokonaiskuvan
luomisen voidaan ajatella olevan erityisen tirkedd, kun sopimukseen otetaan osaksi
vakioehtoja eikd ehtoja ole laadittu ainutlaatuisina juuri kyseistd sopimussuhdetta
varten.’'”  Samalla on hyvd pyrkid ehtopatteriston kanssa selkeyteen ja
johdonmukaisuuteen, jotta niille tilankéyttdjille, jotka ehtoithin tutustuvat, on

mahdollisimman yksinkertaista my0ds ymmaértié ehtojen sisalto.

6.3 Sopimusratkaisuehdotuksia

Coworking-kdyttosopimus lienee tarkoituksenmukaisinta aina laatia siten, ettd
yksilolliselld sopimuksella sovitaan ainoastaan kdyttosopimuksen ainutlaatuiset ehdot.
Naiitd ovat esimerkiksi sopijapuolet tunnistetietoineen, asiakaskategoriakohtaisesti
mahdollisen tyohuoneen/-huoneiden tai neuvotteluhuoneen/-huoneiden yksildinti,
alkamisajankohta, mahdollisen méiirdajan péaéttymien, vastikkeen maardytymisperusteet
sekd vakuuden asettaminen. Vakioehdoilla on syytd maardtd kaikista niistd yleisista
ehdoista, jotka ovat kdyttosopimussuhteille yhteisid. Vakioehdot tulee riittavilld tavalla

liittd4 osaksi sopimusta’!®,

Tutkielman laajuudessa ei ole mahdollista tarkastella kaikkia sopimusehtoja, jotka
sopimuksella on huomioitava. LHVL tarjoaa hyvén ldhtdkohdan sille, mistd kaikesta on
syytd sopia. Ndistd LHVL:ssa sddnnellyisté asioista operaattori voi vakioehdoilla maarati

haluamallaan tavalla.

Ensinnékin vuokra on ldhtokohtaisesti hallintaa edellyttiava kayttdoikeus. Lahtokohdasta

voidaan kuitenkin joiltain osin poiketa, kuten edelld on todettu. Operaattorin kannattaa

317 Hemmo 20054, s. 85.
318 K. lisdd vakioehtojen liitynnéstd esim. Hemmo 2009, s. 93 alkaen tai Varallisuusoikeus 2012, s. 403
alkaen.
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pyrkid tekeméén kdyttosopimussuhteesta sellainen, ettei tilankayttéjélle synny tydpisteen
hallinnaksi katsottavaa oikeutta, mikéli operaattori haluaa vilttdd LHVL:n
sovellettavuuden. Toisin sanoen tilankayttdjélle tulee pyrkid sopimuksella ainoastaan
oikeus tietyissd suhteissa kayttdd sopimuksen kohdetta, mutta se ei olisi hinen

hallinnassaan. Téll4 on merkitysta erityisesti kategoriassa K3.

Hallintaoikeuden syntyméttomyyden puolesta puhuu valtasuhteen puuttuminen
sopimuskohteeseen. Tétd voidaan kadyttosopimuksella ilmentéa kieltdmalla tilankayttajaa
tuomasta omia vihdistd suurempia tarvikkeita tai kalusteitaan tyOpisteelle. Samoin tulee
kieltdd muutostdiden tekeminen, operaattorin kalusteiden siirtdminen pois tyOpisteeltd tai
muualla tiloissa ja nikyvyyden peittiminen'®. T#ll6in tilankiyttdjén elinkeino ei voisi
”asua” coworking-tilassa, jolloin todenndkdisyys LHVL:n heikomman suojan tarpeen

aktualisoitumiselle pienenee.

Tilankayttdjan hallintaa vastaan puhuvana seikkana operaattorin tulee pidéttad itsellddn
yksipuolinen oikeus siirtdd tydpistettd. Tamd voidaan tehdd kiytinnossd kategorioissa
K1, K2, K3 ja K4. Téaté pidettiin ratkaisussa NJA 2001, s .10 vuokraluonnetta vastaan
puhuvana seikkana. Samalla se vidhentdd vuokrakohteen yksiloimisvaatimuksen

tdyttymistd ja osaltaan puhuu hallintaoikeuden syntymattomyyttd vastaan.

Vuokralaiselle syntyy vuokraoikeuden myotd oikeus tietyssd suhteessa disponoida
huoneiston kédytossd vuokrasopimuksen asettamin rajoituksin. Vuokraluonnetta vastaan
puhuvana seikkana voidaan korostaa kayttdoikeuden henkilokohtaista tai tiettyyn
kayttdjaryhmddn rajattua luonnetta. Toisin sanoen tilankédyttdja ei saa oikeutta méérata
sopimuskohteesta silld tavoin, etté saisi vapaasti antaa kolmannen osapuolen kéyttda sita.
Talloin samoin kuin tilank&yttdjdlle ei synny yksiomaisuus-vaatimuksen edellyttdvai
oikeutta kieltd operaattoria tai muuta kdyttdmasta tyopistettd, vuokralaiselle ei myodskdan
synny oikeutta paittad, ketkd kéyttdvit tyOpistettd hinen oikeutensa perusteella.
Luonnollisesti sopimukselle on syytd ottaa maininta, ettei tilankdyttdjd saa siirtdd

kéayttosopimukseen perustuvaa oikeuttaan kolmannelle.

Ratkaisussa RH 1999:10 vuokraluonnetta vastaan puhuvana tekijand pidettiin sitd, ettei
hoitokodin asukkaalla ollut oikeutta lukita huonettaan. Tdhdn nojaten kéyttosopimuksella

voidaan ainakin kategorioiden K1 ja K2 osalta korostaa, ettei tilankayttéjélla ole oikeutta

319 Coworking-tiloissa luodaan monesti yhteisollisyyttd kiyttdmilld lasiseinid myds toimisto- ja
neuvotteluhuoneissa. Jotkut kéyttdjat pyrkivit niitd lasiseinié peittdméén. (H3.)
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kéyttosopimuksen perusteella rajoittaa muiden tilankéyttdjien kulkua, kun tyopistettd ei

todetusti ole tyypillisesti niin sanotun neljannen seindn osalta rajattu.

K1- ja K2-kategorioiden vakioehdoissa voidaan todeta, ettei tilankdyttdjdlle luovuteta
avoimella tyoskentelyalueella tyOpisteen hallintaa eikd operaattori takaa tilankayttdjille
vapaata tyOpistettd, vaan tyOpisteet varataan ja vapautetaan tosiasiallisella kaytolla. K3-
kategorian osalta voidaan todeta, ettd tilankéyttdjdlla on oikeus kayttdd sopimuksella
osoitettua tyOpistettd sekd estdd muista kiyttdmastd kyseistd tyOpistettd kuitenkin ylla

mainituin rajoituksin.*?°

Ratkaisun NJA 2001, s. 10 perusteluissa todetaan, miten yksildinnin osalta riittivad voi
olla, ettd médrdsuuruisissa helposti vaihtokelpoisissa huoneistoissa kuten autopaikoissa
ainakin jokin huoneisto on vuokralaiselle taattu. Talloin operaattorin on mahdollista ottaa
sopimukselle kategorioissa K1 ja K2 ehto, ettei kohdistumattomia kayttdoikeuksia ole

mitoitettu eikd operaattori takaa vapaana olevaa tyopistetta tilankéyttdjén kayttoon.

Koska vuokrasuhde edellyttdd ldhtokohtaisesti vuokrakohteen yksiloimistd, voidaan
sopimuksella pyrkid erilaisin keinoin vilttdmaan tilannetta, jossa tydpiste olisi erityisesti
kategoriassa K3 tdmén yksiloimisvaatimuksen tdyttden rajattu. Kaytdnnossa
kayttosopimuksella voidaan mainita, ettei kohdistettu kédyttdoikeuskaan kohdistu kuin
tuoliin ja pOytddn. Samoin voidaan korostaa, ettei kohdistetun kéyttdoikeuden tyOpistettd
ole mitoitettu tai rajattu tai toisaalta jdttdd tdmé& mitoittaminen tai rajaaminen

kayttosopimuksella tekemétta.

Operaattori voi kdyttosopimuksella pidattdd myos laajemman oikeuden tehdda muutoksia
tyopisteisiin. Tdma puhuisi ratkaisun NJA 2001, s. 10 mukaisella tavalla sitd vastaan, ettei
tilankédyttdjd saa pdittdd huoneiston ulkonddstd, sijainnista tai kdytostd kdyttoaikansa
ulkopuolella. Operaattori voi varata itselleen oikeuden esimerkiksi uudelleenjérjestda

coworking-tilojen fyysinen toteutus siten, ettd tyOpisteet vaihtavat paikkaa.

Luvussa 4.4 on kuvattu, miten tietynlaiset etuudet voidaan nidhdé tulevan vuokralaisen
kayttoon LHVL:n vastuu- ja vastikesdéntojen alaisena ja toisaalta, miten ratkaisu ndiden
etuuksien liittymisestd vuokrasopimukseen on tehtdva yksittiistapauksittain. Néin ollen
vakiosopimukset on syytd laatia niin, etteivdt esimerkiksi palveluissa olevat

suoritushdiriot tuota tilankayttdjédlle oikeutta LHVL:n mukaisiin suojamekanismeihin

320 Timi vastaa aiemmin késitellyssé ruotsalaisessa tapauksessa NJA 2001 s. 10 HD:n asettamia kriteereiti
siitd, milloin tulkinnanvaraisessa tilanteessa muodostuu vuokrasuhde.
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niissd kategorioissa, joihin LHVL:a todenndkdisimmin sovelletaan. Tdmd on
toteutettavissa sopimalla, ettei etuuksiin sovelleta LHVL:a. Niin véltetddn tilanne, jossa
palveluita arvioitaisiin LHVL:n mukaisesti. Tdmé ldhtokohta on hyvé pitdd mielessd
myo0s perinteisissd vuokrasuhteissa. Télloin etuuksiin sovellettavista ehdoista on
sovittava erikseen. Operaattorin on toki syytd harkita, miten tarkoituksenmukaista ja
asiakasystivillistd tillaisen rajauksen tekeminen on®?!. Téssd on vield huomautettava,
ettei mikadn estd sopimasta erillisid sopimuksia liikehuoneiston vuokrasta seki etuuksista
samalla sopimusasiakirjalla’?2. Mikili edelldi mainittu kiyttdsopimuksen jako
elementteihin jatettdisiin syystd tai toisesta tekemittd, lienee syytd sopimukseen
vihintddnkin ottaa maininta, etteivit palvelut tule vuokrasuhteen osaksi eli niihin ei

sovelleta LHVL:n vastuu- ja vastikeperusteita’?’

. Toki tdlléin on syytd pitdd huolta
sopimusten keskindisestd riippuvuudesta esimerkiksi siten, ettd ne alkavat ja paittyvét

samanaikaisesti.

Yleisesti vastuuriskien hallinnan osalta voidaan todeta, ettd sopimuksella on syytd tehda
selvidt vastuurajaukset. Talld tarkoitetaan sekd mahdollisen korvausvastuun siséltod
rajoittavia ehtoja ettd vastuuperusteita rajoittavia ehtoja. Aiemmin mainitun sopimuksen
sisdllon ja coworking-tilojen laatutason mééritteleminen on mahdollisen suoritushéirion
arvioinnin ldhtokohta. Tehokas tapa vastuuperusteiden osalta on rajata korvausvastuun
ulkopuolelle vililliset vahingot. Korvausvastuun sisdllon osalta on syytd vahvistaa

vastuun enimmaismaara.’>*

Mainio keino sopimuksensisdiseen riskinhallintaan ja velvoitteiden tehostamiseen on
sopimussakon kdyttdiminen. Samalla se mahdollisesti rajaa sopijapuolten vastuun
enimmiismidrdn. Sopimussakkoa voidaan kéyttdd sekd vuokrasopimuksella etté
palvelusopimuksella. Vastuun enimméisméérénd se toimii samalla vastuuta rajoittavana
chtona.’*® Sopimussakon kiyttokelpoisuutta lisid myds se, ettei vahinkoa kirsineen
osapuolen tarvitse tdlloin esittdd ndyttod aiheutuneen vahingon miérédstd. Coworking-
tiloissa sopimussakko voi olla toimiva kannustin esimerkiksi negatiiviseen velvoitteeseen
olla pédstimitti asiattomia henkilditd tiloihin tahallisesti.*”® Sopimussakon etuna on

liséksi se, ettd sopijapuoli tietdd etukdteen saamansa hyvityksen suuruuden. Molemmille

321 H7

322 Saarnilehto 20064, s. 15.

323 HE 304/1994 vp. s. 100-101.

324 Hemmo 2005b, s. 244-247. Ks. vastuunrajoituksesta lisid esim. Hemmo 2005b, s. 244 alkaen.
325 Kanerva — Kuhanen 2013, s. 92.

326 Hemmo 2005b, s. 233.
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osapuolille on tirkedd pyrkid sopimukseen, joka antaa tehokkaat oikeussuojakeinot

tapauksessa, jossa vastapuolen suorituksessa on jokin hiirio.>?’

LHVL sééntelee vuokranantajan purkamisperusteet tyhjentdvésti, joten sopimukseen ei
voida ottaa muita purkamisperusteita. LHVL 48.3 §:n mukaan purkuperusteella on oltava
vahdistd suurempi merkitys purkuoikeuden synnyttdmiseksi. LHVL 48.1 §:n 7) -
kohdassa®?®® on purkuperusteeksi annettu yleinen sopimusrikkomus, jonka sisillon
médrittyminen kiinnittyy siihen, mitd huoneiston osalta on sovittu.’>® Tdmi korostaa
tarvetta vakioehdoilla laajasti méarittdd sopimuksen sisélto ja kdyttotarkoitus erityisesti
asiakaskategorioissa K4 ja K5 sekd mahdollisesti K3. Toki tarkoituksen méarittiminen

on elimellisen tirkedd ldpi kaikkien kategorioiden.

Milloin  kyseessd et ole huoneenvuokra, purkamisen edellytyksend on
sopimusoikeutemme yleisten periaatteiden mukaisesti olennainen sopimusrikkomus.
Tdmé olennaisuusvaatimus tarkoittaa kuitenkin asiallisesti samaa kuin véhaistd
suuremman merkityksen vaatimus.*® Huomionarvoista téissi on, etti sopimusvapauden
piirissd  voidaan sopia muistakin purkamisoikeuden synnyttdvistd seikoista.
Lakiperusteinen purkamisedellytys on sopimusvapauden piirissd hyvin tulkinnallinen,
joten purkamisperusteiden tismentdminen sopimuksella on joka tapauksessa aiheellista
tehdd. Tdéma tarkennus on luonnollisesti operaattorin intressissid sen vuoksi, ettd se voi
varmistua padsevansd tilankdyttijdstd eroon, mikéli jokin tilankdyttdjdn toiminnassa tai
muu seikka tarpeen sille aiheuttaa. Olennaisuusvaatimusta voidaan tarkentaa esimerkiksi
asettamalla vastikkeen maksamattomuuden osalta tietty aikaraja, jonka kuluttua
operaattorille syntyy purkuoikeus. Samalla kéyttosopimukselle voidaan ottaa ehto
kulkuoikeuksien poistamisesta purkuperusteen syntyessd niiden kiyttGsopimusten
kohdalla, jotka ovat palvelua. Sopimukseen voidaan myds halutessa ottaa ankara
purkuehto tietyn velvoitteen osalta siten, ettd mikd tahansa sopimusrikkomus tdmén
osalta synnyttdd purkuoikeuden. Téllaista ehtoa ei kuitenkaan ole syytd kiyttda, ellei

kyseessi ole aivan keskeinen sopimusehto. 3!

327 Hemmo 2006, s. 16.

32 LHVL 48.1 § 7)- kohta: Vuokranantajalla on oikeus purkaa vuokrasopimus, jos vuokralainen
olennaisella tavalla muutoin rikkoo sitd, mitd huoneiston osalta on sovittu.

329 Jotkin purkuperusteet edellyttéivit LHVL 49 §:n mukaisesti varoitusta. Purkamisesta on LHVL 53 §:n
mukaan annettava todistettava tiedoksi kirjallinen purkamisilmoitus. Kuitenkin mahdollinen
haastehakemus vastaa purkamisilmoitusta. (Kanerva — Kuhanen 2013, s. 285.)

30 Varallisuusoikeus 2012, s. 485-486.

31 Hemmo 2005b, s. 227-229.
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7 Lopuksi

7.1 Kokoavia ndkokohtia

Tutkielma on vastannut parhaan mahdollisen saatavilla olevan tiedon perusteella
coworking-kdyttosopimusten sdéntely-ymparistoon voimassa olevan oikeuden mukaan.
Samalla tutkielma on osittain vastannut, milli tavoin tilojen tarjoaminen voisi muussa
kuin asumiskéytossd olla oikeudelliselta sisdlloltdédn palvelua. Niin tutkielma tarjoaa
osittaisen vastauksen my0s SpaaS-konseptin oikeudelliseen perusteltavuuteen.
Tavoitteena on ollut maaritelld ne tekijdt, joiden kautta coworking-operaattori voi
hahmottaa kiyttosopimustensa sddntelykehystd. Kéaytdnnossd tdmad on tapahtunut

soveltamisratkaisuun vaikuttavien nidkokohtien mahdollisimman tarkalla punninnalla.

Taydellistd varmuutta soveltamisratkaisusta tutkielma ei kykene antamaan, silld ratkaisu
asiakaskategorioidenkin osalta on kirjoittajan saatavilla olleen suppeahkon aineiston
perusteella tekemid johtopdidtds. Léhtokohta tulkintakannanotolle on aina tilojen
tosiasiallinen toteutus, joten yleispétevdd kannanottoa sopimussuhteeseen sovellettavalle
lainsddddnnolle ei etukdteen voida tédstikddn syystd antaa. Tulevaa mahdollista
oikeudellista ratkaisutoimintaa on mahdotonta tarkasti ennustaa sen enempai tdssd kuin
muissakaan  tulkinnanvaraisissa  oikeudellisissa  kysymyksissd.>*>  Mahdollisen
oikeuskdytdnnén tai lainsddddntdmuutoksen ratkaistavaksi jdd kéyttésopimuksen
saantely-ympdriston lopullinen ratkaiseminen. Voidaan kuitenkin ajatella, ettd
soveltamisalaongelma on riittdvalla tavalla tdssd tutkielmassa ratkaistu. Tutkielma tarjoaa
operaattoreille hyvin vahvoja ldhtokohtia kéyttosopimuksen oikeudellisen luonteen
arviointiin. Jiljelle jadnyt epdvarmuus sddntelykentdstd on operaattorille mahdollista

sietdd etenkin, kun timé huomioidaan sopimusehdoilla.

Tutkielmassa on havaittu, miten LHVL 1 §:n siséltimien vuokrasuhteen tunnusmerkkien
raja-alueiden madrittdiminen on nykytilanteessa mahdotonta. Télloin LHVL:n
soveltamisalasta ~ jdd  tietty = epdvarmuus.  Kéyttosopimuksen  sopijapuolten
oikeusvarmuuden kannalta olisi elimellisen tirkeda, ettd ne voisivat riittavalla tavalla
ennakoida sopimussuhteensa oikeusvaikutuksia, mihin kuuluu luovuttamattomalla
tavalla sddntely-ympdriston varmuus. Mikdli sdédntely tulee tapauskohtaisesti

arvioitavaksi, sopijapuolten oikeussuoja kérsii. Optimaalisimpana olisi pidettdva

332 Laakso 2012 s. 89-90.
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tilannetta, jossa koko kéyttosopimus olisi yhtendisen sddntelyn alainen eikd epavarmuutta
sddntely-ympéristostd olisi. Tilannetta, jossa edes oikeusoppineet eivét osaa ennakoida

sovellettavaa siéintelyi ja sopimuksen oikeusvaikutuksia, ei voida pitii tyydyttivini.>*?

Tutkielmassa annetun tulkintakannanoton mukaan kohdistumattomat kayttooikeudet
avoimella tyoOskentelyalueella tai jaetuissa tyohuoneissa oleviin tyOpisteisiin eli
kategoriat K1 ja K2 eivit tdytd vuokrasuhteen tunnusmerkkejd. Ne ovat palvelua ja siten
sopimusvapauden piirissd. Kategoria K3 eli kohdistettu kédyttdoikeus sanotuilla alueilla
olevaan tyOpisteeseen saattaa tdyttdd vuokrasuhteen tunnusmerkit, mutta voitaneen
kayttosopimuksen sisdllolld muodota sellaiseksi, ettd timékin kategoria on katsottavissa
palveluksi. Kategoria K4 eli kohdistettu kéyttdoikeus tyShuoneeseen on mitéd
todenndkoisimmin tayttdd LHVL:n soveltamisedellytykset. Sama koskee kategoriaa KS5.

Nadin ollen tutkielma osoittaa, ettd tiloja on tietyissé rajoissa mahdollista tarjota palveluna.

LHVL:n soveltuessa kadyttosopimukseen sovelletaan sitd myos vuokrasuhteen johdosta
tilankdyttdjan kayttoon tuleviin yhteisiin tiloihin. Téstd ei ndyttdisi olevan mahdollista
sopimuksin toisin sopia. Naéilld yhteisilld tiloilla ei sen sijaan ole merkitysta
vuokrasuhteen tunnusmerkkien toteutumista arvioitaessa. Kayttosopimuksen ollessa
LHVL:n alainen tulevat myos huoneiston kdyttoon vélittomaésti liittyvét ja vaikuttavat
etuudet osana vuokrasopimusta tilankdyttdjan kdyttoon, ellei kdyttésopimuksella ole
toisin sovittu. Toisin sanoen etuus voidaan sen laadusta riippumatta rajata LHVL:n

ulkopuolelle.

Coworking-kdyttosopimus muodostaa ldhtokohtaisesti yhden kokonaisuuden, jonka eri
elementtejd ei ole erotettavissa itsendisiksi osikseen. Tdmén sopimuskokonaisuuden
pddasiallinen tarkoitus on tarjota joustava toimitilaratkaisu yhteisollisistd tiloista
“avaimet kiteen” -periaatteella. Kun nykysééntelyn huonosti tunnistaa tilojen tarjoamisen
palveluna, ei palvelun voida ajatella olevan sopimuskokonaisuuden pédasiallinen
tarkoitus. Sopimuksen palvelullisuudella ei néyttiisi olevan kayttdsopimuksessa sellaista
merkitystd, ettd sopimus voisi olla LHVL:n tunnusmerkkien tdyttymisestd huolimatta

padasiassa muuta kuin vuokraa kuten ratkaisussa KKO 1981 II 143.

Kun nimenomaista siéntelyd, oikeustapauksia tai muita 1&hteité ei juurikaan ole, haettiin

tutkielmassa LHVL:n hengestd ja tavoitteista tulkinta-apua. Tutkielma osoittaa, ettei

33 H7.
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sopijapuolten valtasuhteiden ero sellaisenaan riitd argumentiksi heikomman suojan

tarpeesta.

Coworking-toimintaa ei pidetd kovinkaan riskipitoisena. Operaattoreiden ja
tilankayttdjien vilisid erimielisyyksid koskevaa oikeudellista ratkaisutoimintaa ei ole,
miké osaltaan tukee viitettd toiminnan vihéisestd asiakasrajapinnan tuottamasta riskisti

ja riskien aktualisoitumisen epitodennikdisyydesti.’3

Tarkein tapa hallita epdselvdn sdédntely-ympiriston aiheuttamaa riskid on laatia
asiakaskategoriakohtaiset vakioehdot, jotka mahdollisimman jiarkevilla tavalla turvaavat
osapuolten edut ja huomioivat riskin LHVL:n sovellettavuudesta. Operaattori voi
ensinndkin tutkielmassa esitetyin tavoin pyrkid muotoamaan kayttdsopimussuhteen
sisdltod niin, ettd riski LHVL 1 §:n tunnusmerkkien toteutumisesta pienenee. Toiseksi
vakiosopimuksella voidaan rajoittaa LHVL:n sovellettavuuden riskin laajuutta jakamalla
sopimus elementteihin. Kolmanneksi tutkielmassa on esitetty suosituksia erdistd muista

tarkoituksenmukaisista sopimusehdoista, jotka vakiosopimuksella on syyti olla.

Haastattelujen perusteella operaattorit ovat olleet varsin kiinnostuneita kehittimiin
kiyttdsopimuksiaan ja tietoisuuttaan muutoinkin toimintansa sdintelykehyksestd.?
Voidaan ehkd ajatella, ettd ajan kuluessa sopimuskédytinnét kédyttosopimusten osalta
vakiintuvat ja niiden sédédntely-ympdaristd selkiintyy. Jossain vaiheessa voisi olla
mahdollista, ettd coworking-kdyttosopimukset saavuttavat aseman itsendisend
sopimustyyppinddn, jolloin niiden arvioinnissa ei endi, ainakaan néin runsaissa maérin,
tarvitse tukeutua liikehuoneiston vuokraa koskeviin sddnnoksiin ja periaatteisiin. Onhan
mahdollista, ettd alalle laadittaisiin toimialakohtaiset yleiset sopimusehdot kuten
esimerkiksi ohjelmistojen tarjoamiseen palvelupohjaisesti on laadittu®*¢. Tdmi olettamus
lienee perusteltu siltd osin, ettd coworking-tilojen tarjoamisen voidaan véittdd olevan
vakiintunutta, laajaa ja luultavasti kasvavaa liiketoimintaa Suomessa. Talloin
kayttosopimuksille vakiintuu oma kédyttdalansa ja merkityksensd ainakin kaikista

tavallisimpien asiakaskategorioiden osalta.**’

334 H1; H3; H4; H5; He.

335 H1; H3; H5; Heé.

336 Hoppu 2011, s. 1371.

337 Varallisuusoikeus 2012, s. 893-894. Franchising-sopimukset ovat hyvé esimerkki tillaisesti usean eri
sopimustyypin mukaisia suorituksia siséltivdstd sopimuksesta, jota arvioidaan itsendisend
sopimustyyppinddn. Taméa siitd huolimatta, ettd franchising-sopimukset voivat sisiltdd esimerkiksi
litkkehuoneiston vuokraa, irtaimen kauppaa tai vuokraa ja immateriaalioikeuksia koskevia ehtoja
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Coworking-tilat ovat ratkaisu yhteiskunnallisten murrosten aiheuttamiin muutoksiin
toimitilatarpeissa. Mainituilla ~ muutosvoimilla ~ on  vilillistd  vaikutusta
vuokraussddntelyyn, jonka voidaan nykytilassaan viittdd huonosti muutoksen
aiheuttamia tarpeita. Tutkielmassa todetulla tavalla LHVL ei vaikuttaisi riittavalli tavalla
mahdollistavan tai tarjoavan joustavaa tulkintaa toimitilojen tarjoamisesta
palvelumuotoisena. SpaaS-konsepti ja coworking-tilat sen osana ovat edelld kuvatulla
tavalla kasvava trendi, jolla voi olla tulevaisuudessa ylld mainittujen muutosvoimien
kehityssuunnasta riippuen suurikin  merkitys. N&din ollen SpaaS-konseptin
saantelyperustaan on kohtuullista vaatia nykysédéntelyn tarjoamaa tulkintaa perustellumpi
ja yksiloidympi vastaus véahintddnkin LHVL 1 §:n tunnusmerkkien tarkkarajaisemmalla

madrittelylla.

7.2 Jatkotutkimus

Tutkielmassa tarkastelussa olleet coworking-tilat edustavat vain osaa SpaaS-ilmiosta.
Jatkotutkimukselle voisi olla tarvetta myds muiden SpaaS-ilmi6on kuuluvien uusien
toimintamallien sdéntely-ymparistossd. Tdssd voidaan tunnistaa yleisempikin tarve

lainopillisille tutkimukselle yhteiskunnan palvelullistumiseen liittyvien ilmididen osalta.

Tutkielman alaluvussa 4.2 on pintapuolisesti esitelty toiminnan ALV -késittelyyn liittyvaa
problematiikkaa ja ALV-késittelyn epidselvyyttd. Jatkotutkimus olisi tarpeen sanotun
ALV-kohtelun selvittimiseksi. Téllaisella tutkimuksella olisi perusteltua selvittda
tarkemmin, minkélainen tosiseikasto tarkalleen ottaen on coworking-tilojen
kayttosopimuksissa merkityksellisti ALV-velvollisuuden synnyttden. Korkeimman
hallinto-oikeuden annettua ratkaisun valitukseen pédédtoksestd KVL 2019/18
kysymyksenasetteluun olisi myds saatavilla tuoretta, lainvoimaista materiaalia. Samoin
ratkaisusta voitaneen hakea varovaista analogiatukea kéyttdsopimusten sddntely-

ympiristddn kuitenkin siviili- ja vero-oikeudellisen eroavaisuudet huomioiden.3

Seka haastatteluissa ettd niiden ulkopuolella kdydyissd raportoimattomissa keskusteluissa
nostettiin esille toiminnan harjoittamismuotoon liittyvi pohdinta®*’. Liséksi aihetta on
pohdittu muun muassa KTI Kiinteistdtieto Oy:n raportissa seki erifissi tutkimuksessa®*C.,

Jatkotutkimuksella voisi olla aihetta selvittds, millaisin erilaisin jérjestelyin sanottu

338 K. tistd lisdd esim. Helsingin hallinto-oikeus 9.3.2015 nro 15/0189/4
339 H2; HS.
30 KTI 2019, s. 18 alkaen; Halvitigala — Antoniades - Eves 2019.
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arvoketju omistajan, operaattorin ja tilankéyttdjan vililld voidaan juridisesti jarjestda.
Samoin olisi tutkittava, miten tdmé vaikuttaa eri osapuolten riskeihin ja riskinhallintaan,
keskindiseen vastuunjakoon sekd oikeuksiin ja velvollisuuksiin. Téssa tutkittavaksi tuli
my0s eri vaihtoehtojen tarkoituksenmukaisuus ansaintalogiikan ja osapuolten vilisen
voitonjaon osalta. Viimeksi mainittuun liittyvd tutkimuskysymys on ldhinnd

kauppatieteellinen.
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LIITEET

Liite 1. Haastattelukutsulomake

Hei,

Teen Turun yliopiston oikeustieteellisessd tiedekunnassa Pro gradu -tutkielmaa, jolla pyritddn selvittdmaan
moderniin toimitilavuokraukseen sovellettavaa lainsd&danttd. Kerddn coworking-tilojen operaattoreilta
nékékulmia teemaani.

Tutkimukseni tavoitteena on selvittdd niktkulmia coworking-tyStilojen kiyttGsopimuksiin sovellettavasta
lainséddénndstd seks sopimuskdytintdd ndiden kiyttésopimusten osalta. Perinteinen laki likehuoneiston
vuokrauksesta lienee uuden edessd, kun coworking-tilat lisdantyvat. Tarkoituksena on tutkia kiinteistdalalla
herdnneen “space as a service” -ilmién edellytyksié aineellisen lainsdddénnén ndkékulmasta eli, voidaanko
ja toisaalta missd muodossa tarjota toimitiloja palveluna. Tutkittavana on ensinndkin LHVL:n soveltamisala
ja soveltuminen modernin toimitilavuokran eli coworking-tilojen eri toteutustapeihin ja toisaalta, miten
paljon mahdellisen vuokrasuhteen rinnalla voidaan tarjota etuuksia ja millaista lains8&dantoa naita etuuksia
koskevaan sopimussuhteeseen sovelletaan. Naiden etuuksien osalta haluan lisdksi selvittida, minkélaisia
etuuksia coworking-ty&tilojen rinnalla tarjotaan. Tutkimukseni ndkékulma on vahvasti toimitilaoperaattorin
riskienhallinnassa ja cikeudellisen aseman selvittdmisessd. Olisitko valmis antamaan asiantuntijuutesi
tutkimukseni tueksi?

Haluaisin keskustella kanssa yll& lausutuista teemoista. Mikéli coworking-tiloja koskevat
vuokrasopimuksenne ja muut juridiset ratkaisut on toimeksiannostanne laatinut joku ulkopuolinen toimija,
pyytéisin saada yhteistydkumppaninne yhteystiedot, jotta voin keskustella heiddn kanssaan
mainitsemistani teemoista. Mikili néhdéksesi jollakin muulla, esimerkiksi yhtiGlakimiehellanne, on parempi
asiantuntemus vastaamaan tutkimuksen tematiikkaa koskeviin juridisiin kysymyksiin, haastattelisin
mielelldni heita.

Haastattelu on luottamuksellinen eikd haastatteluja julkaista tunnistettavasti. Saatte luonnollisesti
tutkielmani valmistuttua minulta ilmoituksen ja linkin, jonka kautta voitte tutustua tutkimustuloksiin.

Toivon teiddn suhtautuvan myénteisesti tihén haastattelupyyntdén. Haastattelu voidaan toteuttaa
toiveistanne riippuen tapaamisessa, puhelin-/skypehaastatteluna tai sdhkopostitse. Haastattelu
nauhoitetaan ja siihen menee aikaa noin tunti. Mik3li olette suostuvaisia haastatteluun, voitte ehdottaa
itsellenne sopivaa haastatteluaikaa. Haastattelu on mahdollista toteuttaa niin pian kuin teille on suinkin
mahdollista. Kévisikd esimerkiksi xcx tai xocxn?

Mikali teilld herdsi aiheeseen littyen mitdan kysymyksid, vastaan niihin mielelldni.

Kunnioittavasti,

llona Syrjalé



Liite 2. Haastettelurunko 1.

Avoin teemahaastattelu

Tilat palveluna — Moderniin toimitilavuokraukseen sovellettava lainsdadants

Haasteltavan taustatiedot

& Mita yritysta edustat, asemasi yrityksessa ja koulutustaustasi?

Teema 1 Coworking-tilat

» Oletteko laatineet coworking-tilojen kdyttosopimuksia tai muita moderneja
vuokrasopimusmalleja?

o Millaisia erityisteemoja tai muita huomioitavia asioita ndissd herdsi verrattuna
”perinteiseen vuokrasopimukseen”

e Pidattekd coworking-tilan kayttod ldhtokohtaisesti vuokrana vai palveluna?

o Tilat voivat olla hyvin erilaisella toteutuksella esim. kohdistettu/kohdistumaton
kéyttdoikeus, hot-desking/varattu tyépoyta tai ajallisesti kaikkea tunnista
kuukauteen.

o Liikehuoneiston vuokra, irtaimen vuokra, palvelu, jasenyys?

= Onko koko sopimussuhde ldhtokohtaisesti saman sopimustyypin ja siten
saman saantelyn piirissa?

Teema 2 Sopimuskaytanto ja riskinhallinta

e Minka tyyppisid sopimuksia coworking-tiloissa tulisi kayttaa?
o Sopimustekniikka?
= Miten kdyttdehdot olisi otettava osaksi sopimusta, kun "sopimus” syntyy
tyypillisesti internetissa tehtavalld varauksella?
o Tulisiko kayttosopimuksella tulisi sopia laajasti tilan kdytto6n sovellettavista
ehdoista?
= Hyddyt/haitat
o Tulisiko sopimusten erota, kun vuokrataan nimedamattdmia tydpisteitd tai nimetty
fyysinen tila tai sopimus tehd&an joustavilla aikavarianteilla, muutoin kuin nama
ehdot mdarittaviltd osin?
e Oletteko pohtineet liikkehuoneiston vuokrauksesta annetun lain (482/1995) soveltumista eri
tyyppisiin coworking-ratkaisuihin/muihin joustaviin vuokraratkaisuihin?
o Kohdistettu/kohdistumaton kéyttéoikeus, hot-desking/varattu tydpoyta
o Kayttooikeuden ajallisen rajauksen variantit
o Toteutuvat LHVL:n mukaiset vuokrasuhteen tunnusmerkit coworking-tiloissa?
= LHVL:n tarkoittama huoneisto?
= Vastikkeellisuus
= (Yksinomaisen) kdyttdoikeuden luovutus
o Mahdollistaako LHVL nahdéksesi saman huoneiston kdyttdoikeuden luovuttamisen
useammalle eri vuokrasuhteilla?
o Mitka ovat nahdaksesi tarkeimmat kaytannaolliset erot LHVL:n
soveltumisesta/soveltumattomuudesta sopimussuhteeseen

* Voidaanko sopimuksella syntyvaa tilan kdyttéoikeutta rajoittaa henkilomaaran osalta?
© Onko tassa eroa, mikali sopimussuhde on LHVL piirissd/ulkopuolella?
* Mitkd ajattelisit tyypillisimmiksi co-working tyétilan/lilkehuoneiston vuokrasuhteen
suoritushéiridiksi?
o Eroaako coworking/modernit vuokrausmallit vs. "tavallinen” vuokraus riskien tai
suoritushdirididen osalta?
o Mitka ndet tarkeimmiksi sopimusriskeiksi, joihin operaattorin on syyta kiinnittad
coworking-tilojen kdyttosopimuksissa huomiota?

Teema 3 Space as a service

* Onko toimitilan tarjoaminen palveluna ensinnakaan lainsadadannén mukaan mahdollista?
o Liikehuoneiston vuokra, irtaimen vuokra, palvelu?
o Onko tadstd kiinteistbalalla yhtenadista nakemysta?
* Ovatko coworking-tiloissa/muissa vuokrasuhteissa tarjottavat palvelut/etuudet osa
kayttdsopimusta vai siita erillisia?
o voivatko palvelut siirtda coworking-tilan kayttésopimuksen pois LHVL:n
soveltamisalasta
o Minkélaisten vastuu/vastikesddntéjen alaisena tilankayttdjd nditd palveluja kayttas?
=  Mita sopimuksenlaatijan olisi hyva huomata naiden osalta laatiessaan
sopimusta?
= Millaisia palveluja ei voida erottaa sopimuksellakaan LHVL:n alaisen
vuokrasopimuksen ulkopuolelle?
o Millaisella tekniikalla ndma eri sopimussuhteet olisi erotettava?
e Onko kayttajalld oikeus purkaa coworking-tilan kayttésopimus jossakin
palvelussa/etuudessa olevan virheen/suoritushairién vuoksi?
o LHVL/ei LHVL, osa kéaytto- tai vuokrasopimusta/ei osa néitd.
o Onko coworking tilojen kayttosopimuksen purku normaalia vuokrasopimusta
helpompaa, jos jokin luvatuista palveluista ei toimikaan?



Liite 2. Haastettelurunko 2.

Avoin teemahaastattelu

Tilat palveluna — Moderniin toimitilavuokraukseen sovellettava lainsdadanto

Haasteltavan taustatiedot

e Mitd yritysta edustat, asemasi yrityksessa ja koulutustaustasi?

Teema 1 Coworking-tilat

* Miten kauan olette tarjonneet coworking -tiloja? Mika sai lahtemaan operaattoriksi?
* Miten iso osan (vuokraus)toiminnastanne coworking-tilat muodostavat?

¢ Mika on tarkein lisdaarvo, jonka coworking-tilojen (palvelu)konseptinne tuottaa?

¢ Minkalaisia toimijoita coworking-tiloissanne on?

Teema 2 Sopimuskaytanto ja riskinhallinta

e Minka tyyppisia sopimuksia kaytatte coworking-tiloissa?
o Millaista sopimustekniikkaa kaytatte?
o Miten laajasti kdyttosopimuksella sovitaan tilan kdytt6on sovellettavista ehdoista?
o Onko sopimuksissanne eroa siind, vuokrataanko nimedmattomia tyopisteitd vai
nimetty fyysinen tila tai millaisella ajallisella rajauksella sopimus on tehty?
o Oletteko pohtineet toiminnan juridista luonnetta?
= Liikehuoneiston vuokra, irtaimen vuokra, palvelu, jasenyys?
= Mihin ndkemykset perustuvat?
e Oletteko pohtineet liikehuoneiston vuokrauksesta annetun lain (482/1995) soveltumista eri
tyyppisiin coworking-ratkaisuihin?
o Kohdistettu/kohdistumaton kadyttooikeus, hot-desking/varattu tyopoyta
o Kayttooikeuden ajallisen rajauksen variantit
o Toteutuvat LHVL:n mukaiset vuokrasuhteen tunnusmerkit nahdaksenne coworking-
tiloissanne?
* Onko sopimuksella syntyva tilan kdyttooikeus henkilokohtainen?
¢ Mitka ovat tyypillisimmat co-working tyotilan/liikehuoneiston vuokrasuhteen
suoritushdiriot?
o Eroaako coworking vs. "tavallinen” vuokraus riskien tai suoritushairididen osalta
tarjoamissanne tiloissa?
o Mitkd naet tarkeimmiksi sopimusriskeiksi, joihin operaattorin on syyta kiinnittaa
coworking-tilojen kdyttésopimuksissa huomiota?

Teema 3 Space as a service

e Oletteko aiemmin kuulleet konseptista?
e Liikehuoneiston vuokra, irtaimen vuokra, palvelu?
e Mink3 tyyppisid palveluja/etuuksia coworking-tiloissa tyétilan rinnalla tarjotaan ja miten

isoa osaa ne edustavat sopimussuhteesta?
e Ovatko coworking-tiloissa tarjottavat palvelut/etuudet osa kayttdsopimusta vai siita

erillisia?
o Miten naet ajatuksen vuokrasta palveluna, voidaanko coworking -tyétilan
tarjoaminen ndahda muuna kuin vuokrana
= voivatko palvelut siirtda coworking-tilan kayttosopimuksen pois LHVL:n
soveltamisalasta
= ndettekd itsenne vuokranantajana vai palveluntarjoajana?
o Mité yleensakin ndet tarjottavina palveluina/Mika kaikki operaattorin tuottamasta
lisaarvosta voisi olla palvelua?
e Onko kayttéjalla oikeus purkaa kadyttosopimus jossakin palvelussa/etuudessa olevan
virheen/suoritushairion vuoksi?
o Onko coworking tilojen kayttésopimuksen purku normaalia vuokrasopimusta
helpompaa, jos jokin luvatuista palveluista ei toimikaan?
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TYDPISTE
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PALVELUT

K1 K2 K3 K4 K5
Paiva/tunti Nimedmaton MNimetty Tydhuone Palvelullinen
tybpiste tydpiste toimistoratkaisu
Kohdistumaton kdyttdoikeus | Kohdistumaton kdyttooikeus Kohdistettu kiyttdoikeus Kehdistettu kdyttdoikeus Kohdistettu kdyttboikeus

avoimella tydpistealueella
oleviin tydpistaisiin.

avoimella tybpistealueella
oleviin tydpistaisiin.

avoimella tydpistealueella
olevaan nimettyyn
tybpisteeseen.

nimettyyn tydhuoneeseen,
toimistoon tai
neuvottelutilaan.

toimistoratkaisuun, johon
kuuluu useampia tydhuoneita
& esimerkiksi aulatilaa.

Keytdssd coworking-tilan
aukioloaikoina.

Kaytisss 24/7.

Kaytiissa 24/7.

Kaytiisss 24/7.

Kaytiisss 24/7.

1 kalenterikuukausi, ei
vakuutta.

1-3 kalenterikuukautta, ei
wakuutta.

1-3 kalenterikuukautia, i
vakuutta.

3, 6, 12 kk, tyypillisesti niin,
ettd ensin madaraaika ja sitten
toistaiseksi voimassa oleva,
wakuus.

‘Yhteiskeittid, kahvikone, wifi,
siivous, monitoimitilaite,
aulapalvelut, sosiaalitilat ja
hyvinvointipalvelut.

‘Yhteiskeittid, kahvikone, wifi,
siivous, monitoimitilaite,
tapahtumat, postiosoite,
aulapalvelut, sosiazlitilat,
hyvinvointipalvelut, rajattu
tuntima3ira mm.
newvottelutiloihin tai
tydskentelykoppeihin.

‘Yhteiskeittid, kahvikone, wifi,
siivous, monitoimitilaite,
tapahtumat, postiosoite,
aulapalvelut, sosiazlitilat,
hyvinvointipalvelut, lukecllinen
kazppi, rajattu tuntimdars
mm. neuvettelutiloihin tai
tydskentelykoppeihin,
markkinointi.

Yhteiskeittid, kahvikone, wifi,
siivous, monitoimitilaite,
tapahtumat, postiosoite,
aulapalvelut, sosiaalitilat,
hyvinvointipalvelut, lukollinen
kazppi, rajattu turtimaars
mm. neuvottelutiloihin tai
tydskentelykoppeihin,
markkinointi.

‘Yhteiskeittio, kahvikone, wifi,
siivous, monitoimitilaite,
tapahtumat, postiosoite,
aulapalvelut, sosiazlitilat,
hyvinvointipalvelut, lukollinen
kazppi, rajattu tuntimaard
mm. neuvottelutiloihin tai
tydskentelykoppeihin,
markkinointi.

Tunnit tyGhuoneisiin tai
neuvotteluhuoneisiin,
catering, edustus- ja
kokoustilat ja autopaikat.

Lisdtunnit tyShuoneisiin tai
neuvotteluhuoneisiin,
catering, edustus- ja
kokoustilat ja autopaikat.

Lisgtunnit tydhuoneisiin tai
neuvotteluhuoneisiin,
catering, edustus- ja
kokoustilat ja autopaikat.

Lisdtunnit tyShuoneisiin tai
neuvotteluhuoneisiin,
catering, edustus- ja
kokoustilat ja autopaikat.

Lisgtunnit tydhuoneisiin tai
neuvotteluhuoneisiin,
catering, edustus- ja
kokoustilat ja autopaikat.




