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Hallituksen esitys Eduskunnalle uusiksi huoneenvuokralaeiksi
ja niihin liittyvien lakien muuttamisesta

ESITYKSEN PAAASIALLINEN SISALTO

Esityksessd ehdotetaan sdadettdviksi laki
asuinhuoneiston vuokrauksesta ja laki liike-
huoneiston vuokrauksesta. Niihin liittyen eh-
dotetaan asunto-osakeyhtidlakia, avioliittola-
kia ja indeksichdon kéyton rajoittamisesta an-
nettua lakia muutettaviksi.

Huoneenvuokrasuhde syntyy sopimuksella,
jolla rakennus tai sen osa, yleensid huoneisto,
vuokrataan toiselle. Voimassa oleva huoneen-
vuokralaki sidintelee osapuolten sekd heiltd
oikeutensa johtaneitten oikeuksia ja velvolli-
suuksia tdssd sopimussuhiteessa. Se koskee sekd
asuinhuoneiston ettd muuhun tarkoitukseen
kuin asumiseen vuokratun tilan huoneenvuok-
rasuhdetta. Nyt ehdotetaan sdéddettaviksi eril-
liset lait ndistd vuokrasuhteista siten, ettid asu-
miseen tarkoitettujen huoneistojen vuokrauk-
sesta sdddettdisiin laissa asuinhuoneiston vuok-
rauksesta ja muuhun tarkoitukseen kiytetti-
viksi vuokratuista huoneistoista sdddettdisiin
laissa liikehuoneistojen vuokrauksesta. Huo-
neiston pédasiallinen kayttdtarkoitus ehdote-
taan siksi kriteeriksi, jonka mukaan ratkaistai-
siin, kumman lain alaisuuteen huoneenvuok-
rasuhde kuuluu. Molemmat lait koskisivat
myds niitd kiinteiston tai rakennuksen yhteisid
tiloja ja laitteita, joita vuokralainen vuokraso-
pimuksen nojalla saa kidyttoonsd.

Eduskunta on edellyttényt, ettd hallitus val-
mistelee uuden huoneenvuokralain ja ettd laki
kirjoitetaan selkedksi ja helposti ymmaérretta-
viksi. Lain selkiyttimisen ja uudelleen kirjoit-
tamisen tarve johtuu asuinhuoneistojen pii-
asiassa uusia vuokrasuhteita koskeneesta vuok-
rien sdintelyn purkamisesta, joka toteutettiin
vuoden 1991 alusta ja jota laajennettiin vuoden
1992 heimikuun alusta. Sidintelystd vapaiden
sopimusten madrd kasvaa koko ajan ja on nyt
noin 30 000. Siintelystd vapaita ovat paidsiin-
toisesti kaikki vuoden 1992 helmikuun 1 pii-
vini tai sen jilkeen tehdyt sopimukset ja erit
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jo vuonna 1991 tehdyt sopimukset. Enin osa
sopimuksista kuuluu kuitenkin vield sdinte-
lyyn. Sekd vapaarahoitteisessa vuokratalossa
ettd aravavuokratalossa voi olla sekid sidnte-
lyyn kuuluvia sopimuksia etti sddntelysti va-
paita sopimuksia, joissa muun muassa sopi-
muksen irtisanominen on erilaisten velvoittavi-
en sddnndsten alaista. Vuokran médraytymises-
sd ja muita vuokrasuhteen ehtoja koskevassa
sopimisen vapaudessa on myds huomattavia
eroja. Kun sdidntelyn purkamisen johdosta
vuokra-asuntokanta nidyttid edelleen kasvavan
ja kun vuokratasossa ei ole tapahtunut merkit-
tdvid muutoksia, on esityksessd katsottu mah-
dolliseksi ehdottaa lain selkiyttdmisen ja uudel-
leen kirjoittamisen yhteydessd vuokrien sdinte-
Iy purettavaksi myds olemassa olevista sopi-
mussuhteista.

Myds sidntelystd vapaita vuokrasuhteita
koskevia sddnnoksid ehdotetaan tarkistettavik-
si. Lain voimaantulon jialkeen sekd sdintelyyn
nyt kuuluvia ettd sddntelystd vapaita sopimus-
suhteita koskisivat — lain voimaantuloon lit-
tyvid ja vain erditd vuokrasuhteita koskevia
poikkeuksia lukuunottamatta — samat sddn-
nokset.

Liikehuoneistojen vuokrausta koskevia siin-
noksid ehdotetaan asiallisesti tarkistettaviksi.
Tarve monipuolistaa sopimuskiytintdd niin,
ettd osapuolten vuokraukselle méirittelemit
erityispiirteet voidaan nykyistd paremmin ottaa
huomioon, on ilmeinen. Vuokrattavista liiketi-
loista on lisdksi huomattavaa ylitarjontaa, jo-
ten ajankohtaa timéinlaatuisille muutoksille
voidaan myos pitdd sopivana.

Molemmissa laeissa ehdotetaan sopimisen
vapautta lisdttdviksi. Kaikissa huoneenvuok-
rasuhteissa voitaisiin vuokrasuhteen kestosta
sopia vapaasti. My6s muun muassa huoneiston
kunnosta, kunnossapidosta, vastuusta huoneis-
toa kiytettdessd sekd sopimusehtojen tayttimi-
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sen turvaavasta vakuudesta voitaisiin sopia
nykyistd vapaammin, liikehuoneistojen vuok-
rasuhteissa jossain mdidrin vapaammin Kkuin
asuinhuoneistojen  vuokrasuhteissa.  Myds
vuokrasta voitaisiin sopia vapaasti. Kohtuutto-
mia sopimusehtoja niin vuokran kuin muiden-
kin ehtojen osalta voitaisiin fuomioistuimessa
vaatia edelleen soviteltaviksi, Korotus- ja taso-
yleisohjeita ei asuinhuoneistojen vuokrista endj
annettaisi.

Asuinhuoneistojen vuokrasuhteita on vuo-
den 1994 syksylldi noin 620000, joista noin
puolet koskee aravavuokra-asuntoja. Asuin-
huoneistojen vuokrien sdéntelyn piirissd niistd
on vield runsaat 150 000 vuokrasuhdetta. Lii-
kehuoneistojen vuokrasuhteita, mihin on luettu
kaikki muuhun taroitukseen kuin asumiseen
vuokratut huoneistot, on noin 80 000. Nyt
ehdotetut lait koskevat siten noin kahta mil-
joonaa vuokrasuhteen osapuolta tai heiltd oi-
keutensa johtanutta Tamén vuoksi lakien ym-
marrettdvyyttd ja kaikinpuolista selkeytta on
pyritty lisidmidn.

Asunto-osakeyhtidlakiin ehdotetuilla muu-
toksilla halutaan selventds asunto-osakeyhtion
ja yhtidn vuokralaisen sekd osakkeenomistajan
vuokralaisen ja muiden huoneistoon héneltd
kéyttooikeuden saaneiden asemaa siind tilan-
teessa, jossa yhtid on ottanut huoneiston hal-
lintaansa. Tdhén lilttyen ehdotetaan myds tar-
kistettavaksi pakkohuutokauppaostajan oi-
keutta purkaa yhtién hallintaan ottamasta
huoneistosta tekemd vuokrasopimus.

Avioliittolakiin ja indeksiehdon kdyton ra-
joittamisesta annettuun lakiin ehdotetut muu-
tokset ovat teknisluontoisia.

Ehdotetut lait on tarkoitettu tulemaan voi-

maan viimeistddn vuoden 1996 aikana. Uusia
lakeja sovellettaisiin erditd poikkeuksia lukuun-
ottamatta myds lain voimaan tullessa olemassa
oleviin huoneenvuokrasuhteisiin. Koska asuin-
huoneiston vuokrauksesta ehdotetun lain voi-
maantulon jialkeen vuokran korottaminen jiisi
myos nyt sdintelyssd olevissa vuokrasuhteissa
yksinomaan sopimuspuolten sovittavaksi eikd
yksipuolinen korotus olisi mahdollista, mutta
samalla vuokranantaja voisi sanoa huoneen-
vuokrasopimuksen irti my®s vuokran kohtuul-
liseksi korottamiseksi, on ehdotukseen sisilly-
tetty sdinnokset tilanteen ratkaisemiseksi néis-
sd asuinhuoneiston vuokrasuhteissa. Jollei
muuta olisi sovittu, vaokranantaja saisi vuoden
kuluttua lain voimaantulosta vuosittain korot-
taa vuokraa kuluttajahintaindeksin muutosta
vastaavalla madralld. Valtioneuvosto myods an-
taisi kolmen vuoden ajan lain voimaantulosta
suosituksia ndiden vuokrien tarkistamistavois-
ta.

Kun huoneenvuokralaki on tarkoitus kumo-
ta nyt sdddettiviksi ehdotettujen asuinhuoneis-
ton ja liikehuoneiston vuokrausta koskevien
lakien voimaan tullessa, on mainittujen lakien
6 ja 5 §iin ehdotettu otettavaksi vastaava sdin-
nds kuin, mitd hallitus on Euroopan talousalu-
eesta tehdyn sopimuksen liitesddnndstoon lisi-
tyn, Euroopan yhteisdjen neuvoston 5 padivani
huhtikuuta 1993 antaman  direktiivin
(93/13/ETY) kohtuuttomista sopimusehdoista
kuluttajasopimuksissa voimaan saattamiseksi
vuoden 1995 alusta ehdottanut 7 piividni lo-
kakuuta 1994 antamallaan hallituksen esityk-
selld eduskunnalle tehtiviksi muun muassa
huoneenvuokralain 5 §:44n.
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YLEISPERUSTELUT

1. Johdanto

Vastauksessaan hallituksen esitykseen laiksi
huoneenvuokralain muuttamisesta ja laiksi in-
deksiehdon  kaytdn  rajoittamisesta (HE
166/1991 vp), eduskunta muun muassa edellyt-
ti, ettd hallitus valmistelee uuden huoneen-
vuokralain. Asuinhuoneistojen vuokrien sddn-
telyn purkaminen oli alkanut uusien asuntojen
vuokrasuhteissa jo vuoden 1991 alusta ja laa-
jentui koko asuntokantaan, mutta vain uusiin
sopimussuhteisiin vuoden 1992 helmikuun alus-
sa voimaan tulleella lainmuutoksella, jota kos-
kevaan hallituksen esitykseen annettuun edus-
kunnan vastaukseen lausuma liittyi. Sdidntelyn
purkaminen toteutettiin siten, ettd huoneen-
vuokralakiin lisittiin uusi, 21 luku ”Asuinhuo-
neiston vuokrien sééntelystd lnopuminen”, jos-
sa sdéntelyn purun vaatimat sdinndkset ovat.
Tit4 esitystapaa pidettiin tuolloin perusteltuna,
koska sdintelyd ei silloin katsottu voitavan
purkaa koko asunto- ja sopimuskannasta, vaan
sadntely oli tarkoitus jittdd voimaan koske-
maan eninti osaa sopimuksista. Joka tapauk-
sessa esitystapa johti siihen, etti sddntelystd
vapaiden sopimussuhteiden vuokrasuhteen osa-
puolten ja tuomioistuinten on vaikea saada
kokonaiskuvaa siitd, mitd sdinnoksid nididen
vuokrasuhteiden osalta on voimassa. Nyt ne on
ilmaistu ldhinnd viittauksin sithen, mitd huo-
neenvuokralain sddnnoksid niissd sopimussuh-
teissa ei sovelleta ja mitd sovelletaan. Tadméin
lisdksi lain 21 luvussa on soveltamista tdsmen-
tivid sddnnoksid. Niinpd on ollut tarpeen
kirjoittaa siinndkset luettavampaan ja ymmér-
rettdvimpdin muotoon.

Sddntelyn purkamisen ensimmiinen vaihe
toteutettiin  huoneenvuokralain muutoksella
(1184/90), joka tuli voimaan vuoden 1991
alussa, ja toinen vaihe huoneenvuokralain
muutoksella (8/92) ja sithen lLittyvilld indek-
siehdon kidyton rajoittamisesta annetun lain
muutoksella (9/92), jotka molemmat tulivat
voimaan helmikuun alussa 1992. Sdintelystd
vapaita asuinhuoneistojen sopimussuhteita kos-
kevia huoneenvuokralain sdinnoksid on lisiksi
muutettu marraskuussa 1992 voimaan tulleella
lain muutoksella (637/92), jolla toteutettiin
myds eduskunnan edelld mainitussa lausumas-
sa edellyttimait kiireelliset muutokset. Kuluvan
vuoden alussa voimaan tulleen aravalainsdi-
didnnon uudistamisen yhteydessd huoneenvuok-

ralakiin tehtiin 1dhinnd tistd lainsdidinnostid
johtuneita teknisid muutoksia (1198/93). Halli-
tus on 7 péivind lokakuuta 1994 antanut
hallituksen esityksen eduskunnalle laeiksi ku-
luttajansuojanlain 3 ja 4 luvun, varallisuusoi-
keudellisista oikeustoimista annetun lain 36 §:n,
huoneenvuokralain 5§n ja maanvuokralain
4 §:n muuttamisesta (HE no 218/1994 vp.).
Sédintelyn purun ensimméisen vaiheen yhtey-
dessd asuinhuoneistojen sdintelyd myods muu-
toin lievennettiin, jolloin muutettiin n#issd so-
pimussubteissa noudatettavia vuokran méaérdy-
tymistd ja sopimusuhteen kestoa koskevia
sd4nnoksid laajentamalla vapautta sopia niisti.
Myods muiden kuin asuinhuoneistojen vuok-
rasuhteita koskeviin huoneenvuokralain sdin-
noksiin on tehty vidhiisid muutoksia sekd vuo-
den 1992 helmikuun alussa ja marraskuun
alussa voimaan tulleilla edelld mainituilla lain-
muutoksilla. Muutoin nykyinen huoneenvuok-
ralaki (653/87) on voimassa sellaisena kuin se
joulukuun alussa vuonna 1987 tuli voimaan.

2. Nykytila
2.1. Yleistd

Nykyinen huoneenvuokralaki sithen tehtyine
edelld mainittuine muutoksineen koskee seki
asuinhuoneiston ettd muuhun kuin asumiskayt-
toéon vuokratun rakennuksen tai sen osan —
yleensd kidytinnodssid huoneiston -vuokrasuh-
detta. Viimeksi mainitusta kidytetddn nimitystd
liikehuoneisto. Kummasta vuokrasuhteesta on
kysymys, ratkaistaan vuokratun tilan p#iasial-
lisen, sovitun kdytén mukaan.

Jos verrataan asuinhuoneistoa ja liikkehuo-
neistoa koskevia huoneenvuokralain nykyisid
sddnnoksid, suuremmat erot vallitsevat sddnte-
lyyn kuuluvien ja sddntelysti vapaiden asuin-
huoneistojen  vuokrasuhteiden kesken kuin
sddntelystd vapaiden asuinhuoneistojen ja litke-
huoneistojen vuokrasuhteiden kesken. Vuoden
1993 alussa voimaan tullut laki indeksiehdon
kéytdn rajoittamisesta (1384/92) teki mahdolli-
seksi sen, ettd myos liikehuoneiston vuokrasuh-
teissa voidaan vuokrasta sopia samoin edelly-
tyksin kuin asuinhuoneistojen osalta oli jo
vuoden 1992 helmikuun alusta lukien ollut
mahdollista- sddntelystd vapaissa sopimussuh-
teissa sopia. Tdmdn muutoksen jilkeen liike-
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huoneiston vuokrasuhteita koskevat nykyisin
-— irtisanomisaikaa ja muuttopdivin siirtoa
koskevia sddnnoksid lukuun ottamatta — kuta
kuinkin samat sddnnokset kuin miti sidntelys-
t4 vapaissa asuinhuoneistojen vuokrasuhteissa
on noudatettava.

Samalla kun sddntelyn purkuun liittyvilld
vuonna 1992 voimaan tulleilla lainmuutoksilla
muutettin - asuinhuoneistojen  vuokrasuhteita
koskevia sddnnoksid, ulotettiin erdidt muutok-
set koskemaan myos litkehuoneiston vuok-
rasuhteita koskevia huoneenvuokralain séin-
noksid. Nami sddnndkset koskivat vahingon-
korvauksen sovittelua vuokranantajan purettua
sopimuksen vuokralaisen sopimusrikkomuksen
johdosta, kohtuuttoman  vuokranpyynndn
midrittelyd vuokralaisen vaatiessa irtisanomi-

sen julistamista sen johdosta tehottomaksi ja

kanteen nostoaikaa vuokralaisen vaatiessa irti-
sanomisen julistamista tehottomaksi. Liikehuo-
neiston osalta huoneenvuokralain muutokset
olivat kuitenkin vihiisii.

Talld hetkelld voimassa olevista asuinhuo-
neiston vuokrasopimuksista enin osa kuuluu
edelleen asuinhuoneistojen vuokrien siinte-
lyyn. Asuinhuoneiston vuokrasuhteitten osa-
puolten oikeudellinen asema on erilainen riip-
puen siitd, onko kysymyksessd tdhin sddntely-
jarjestelmidn kuuluva vuokrasuhde, sidintelys-
td vapaa vuokrasuhde vai aravavuokranmédéri-
tykseen kuuluva vuokrasuhde.

2.2. Huoneenvuokrasuhteet huoneiston hallinta-
muotona

2.2.1. Yleistd

Huoneenvuokrasuhde syntyy sopimuksella,
jolla rakennus tai sen osa, yleensd huoneisto,
vuokrataan toiselle. Vuokrasuhteen osapuolet
ovat vuokranantaja kidyttdoikeuden luovuttaja-
na ja vuokralainen sen vastaanottajana. Vuok-
raukseen kuuluu, ettd kiyttdoikeuden luovu-
tuksesta on sovittu suoritettavaksi vastiketta,
jota nimitetddn vuokraksi. Jos vastiketta ei ole
tarkoitus suorittaa, on kyseessi jokin muu
huoneiston hallintaperuste eikd siis ollenkaan
huoneenvuokrasuhde.

Huoneenvuokrasuhde on yksityisoikeuden
piiriin kuuluva sopimussuhde ja siti koskevat
osapuolten viliset riitaisuudet kisitellddn ylex-
sessd tuomioistuimessa.

Yleensd vuokralainen saa hénelle vuokratut
tilat omaan kiyttoonsd. Jos kuitenkin vuokrat-
tujen tilojen hallinta on osittain tai kokonaan
jaettu vuokranantajan kanssa ja koko kayttd-
oikeus ei siis kuulu vuokralaiselle, on kyseessi
alivuokrasuhde. Yleensd alivuokralainenkin
saa hinelle vuokratuista tiloista osan omaan
kayttoonsa.

Annettaessa asuinhuoneisto vuokralle palve-
lussuhteen perusteella, on kyseessd tydsuh-
deasunnon vuokraus. Tydnantajalla tulee olla
midrdysvalta huoneistoon vuokranantajana
taikka vuokranantajana olevan yhteisdn jise-
nend tai osakkaana tai sitten perustamansa
sadtion vilitykselld. Tybnantaja ja vuokranan-
taja eivdt siten vilttdmittd ole sama luonnol-
linen tai oikeushenkild, mutta yleensd niin on.
Jos edelld mainittua midrdysvaltaa ei ole,
mutta osapuolet ovat kuitenkin vuokrasuhtees-
sa keskeniddn, on heiddn vihlldin muu vuok-
rasuhde kuin tydsuhdeasunnon vuokrasuhde.
Niin on myds, jos huoneistoa ei ole annettu
vuokralle palvelussuhteen perusteella.

Kun vuokralle annettu asuinhuoneisto anne-
taan edelleen vuokralle, kyseessi on jélleen-
vuokraus, jos huoneiston koko kidyttdoikeus on
luovutettu ja edelleen luovutukseen on lupa.
Jalleenvuokrauksessa huoneistosta on samanai-
kaisesti voimassa vihintdéin kaksi vuokrasuh-
detta. Huoneistoa hallitsevan vuokralaisen ja
hinen vuokranantajansa vélinen vuokrasuhde
on jilleenvuokrasuhde. Jilleenvuokrasuhteen
vuokranantajan ja hinen vuokranantajansa vi-
linen vuokrasuhde on ensivuokrasuhde. Ensi-
vuokrasuhteita voi olla useita.

Huoneenvuokrasuhteet on tapana jakaa
huoneiston kiyttotarkoituksen mukaan asuin-
huoneiston ja muun kuin asuinhuoneiston eli
liikkehuoneiston vuokrasuhteisiin. Sopimuksen
keston mukaan sopimukset jaetaan toistaiseksi
voimassa oleviin ja miirdaikaisiin sopimuk-
siin.

2.2.2. Huoneenvuokralainsdidinnin kohde ja
varhaisempi kehitys

Niin nykyisessd kuin aikaisemmissakin huo-
neenvuokralaeissa on sdddetty huoneenvuokra-
sopimuksen osapuolten tai heiltd oikeutensa
johtaneiden oikeuksista ja velvollisuuksista
huoneistoa kiytettdessi. Huoneenvuokralaissa
ei siis ollenkaan sdfinnelli rakennuksen omis-
tajan ja vuokralaisen tai vuokranantajan suh-
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teita siltd osin kuin kysymys ei ole huoneiston
hallinnasta.

Huoneenvuokralaki koskee sekd asuinhuo-
neiston ettd muuhun kuin asumiskdyttéon
vuokratun huoneiston eli yhteisnimelld litke-
huoneiston sopimussuhdetta. Riippuen siitd
kumpi on huoneiston pédasiallinen sovittu
kayttotarkoitus, sopimuksesta seuraa joko
asuinhuoneiston tai likkehuoneiston vaokrasuh-
de. Asumiseen piddasiallisesti kdytettavdd huo-
neistoa voidaan kayttid myds muuhun tarkoi-
tukseen kuten osaa huoneistosta toimistona,
vastaanottotilana tai litkkeend. Vuokrasuhde
on ndissdkin tapauksissa kuitenkin kaikilta
osin asuinhuoneiston vuokrasuhde. Vastaavasti
myos litkkehuoneistoa voidaan kiyttdsd tilapii-
sesti asumiseen ja kyseessd on edelleen liike-
huoneiston vuokrasuhde, jos sovittu huoneis-
ton pddkdyttotarkoitus ja -tapa on muu kuin
asuminen.

Huoneenvuokralaissa el myoskidén sidnnelld
asunnon vilitystd tai muuta vastaavaa huoneis-
tojen vuokralle tarjoamista, koska tilld toimin-
nalla ei ole vilittdmid vaikutuksia huoneen-
vuokrasopimuksen sisdltoon. Huoneenvuokra-
lain sddnnokset kohdistuvat vain jo tehtyyn tai
tekeilld olevaan sopimukseen huoneiston hal-
linnan luovuttamisesta vuokralaisen kdyttoon
ja tdstd suoritettavaan vastikkeeseen ja muihin
Inovutuksen ehtoihin sekd tdméin sopimuksen
osapuolten oikeuksiin ja velvollisuuksiin tissi
sopimusuhteessa. Jos samojen osapuolten vilil-
14 on muita sopimussuhteita, niitd ei sidnnelld
huoneenvuokralailla.

Huoneenvuokrasuhdetta, osapuolten oikeuk-
sia ja velvollisuuksia tdssi sopimussuhteessa,
on s#innelty paitsi huoneenvuokralailla myos
muulla 1&hinna poikkeuslainsdadannolli, johon
perustuvat sddnnokset — sdannostelymadrayk-
set — ovat huomattavassa méérin usein paitsi
syrjdyttineet myds muovanneet huoneenvuok-
ralakien sisdltod. Vuokra-asuntojen kysynnin
ja tarjonnan vaihtelut, joihin on vaikuttanut
myds muu lainsdddintd kuten verotusta kos-
kevat lait, ovat jittdneet jidlkensd huoneen-
vuokralakeihin. Huoneenvuokralainsiidintd
on siten kehittynyt osin siten, ettd sidnnoste-
lymidrdyksid ovat seuranneet sisdlloltidn sa-
manlaiset pysyviat muutokset. Aina on séddnnel-
ty vuokraa, joskus myds hallinnansuojaa.

Ensimmdiisen huoneenvuokralain valmiste-
luun ryhdyttiin sddnndstelyn aikana vuonna
1917 ja laki annettiin 1925. Sitd aikaisemmin-
kin oli lain tasolla annettuja huoneenvuok-

rasuhdetta koskevia sdannoksid. Vuokrasiin-
nostely alkoi taas vuonna 1940 ja pdittyi vasta
1950 luvulla lukuunottamatta isompia paikka-
kuntia, joilla sdfinnoéstely jatkui vield vuoden
1961 huoneenvuokralain voimaan tultuakin
péittyen vasta vuonna 1963. Kansantalouden
vakauttamiseksi sddnnostelymédriayksind vuo-
den 1968 helmikuun lopusta lukien voimassa
olleet vuokralaisen irtisanomissuojaa koskevat
médrdykset otettiin huoneenvuokralakiin vuon-
na 1970, jolla muutoksella asuinhuoneistojen
vuokrasuhteet muuttuivat paisiintdisesti tois-
taiseksi voimassa oleviksi. Pidkaupunkiseudul-
la voimassa ollut huoneenvuokrien sovittelu
péittyl jo vuoden 1974 alussa. Muu sdidnnos-
tely asuinhuoneistojen vuokrien osalta paittyi
saman vuoden helmikuun alussa, jolloin asuin-
huoneistojen vuokrien sddntelyd koskeva lain-
muutos tuli voimaan. Liikehuoneistojen koh-
dalla vuokrasddnnostely pddttyli myds vuonna
1974, mutta huhtikuun alusta lukien. TAméin
jilkeen vuosina 1976—1978 on oliut kaksi noin
vuoden mittaista sddnndstelyjaksoa taloudelli-
sen kehityksen turvaamiseksi. S#dnnostely
paittyi sekd asuinhuoneistojen ettd liikehuo-
neistojen osalta sopimisen vapauden huomat-
tavaan lisiidmiseen,

Huoneenvuokrasuhteita koskevalle lainséa-
didnnolle on siis ollut tyypillistd, ettd vaikka
pysyviksi tarkoitettujen huoneenvuokralakien
sddnnokset ovatkin olleet tahdonvaltaisia, huo-
neenvuokrasuhteissa on tosiasiallisesti kuiten-
kin ollut noudatettava muuta lainsdddantdd ja
yleensd méirdaikaiseen perustuslainsditimis-
jdrjestyksessd toteutettuun poikkeuslainsiidin-
toon perustuvien valtuuksien nojalla annettuja
pakottavia ja huoneenvuokralain sopimisen va-
pauden syrjdyttivid sddnnoksid ja madrdyksid.
Téllainen kehitys on katkennut vasta 1970
luvun loppupuolella. Nykyistd vuoden 1987
huoneenvuokralakia ei ole edeltinyt vilitdn
sadnnostelyaika.

Vuoden 1987 huoneenvuokralakiin tehdyilld
muutoksilla sddntelyd on lievennetty ja osaksi
toteutettu asuinhuoneistojen vuokrien siinte-
lystd lnopuminen sekd tehty erditd muita muu-
toksia 1dhinnd liikkehuoneistojen vuokrasuhteita
koskeviin sddnnoksiin. Luonteenomaista niille
muutoksille on ollut, ettd sopimisen vapautta
on edelleen lisitty. Vaikka vuoden 1987 huo-
neenvuokralaki on sdddetty perustuslainsdati-
misjirjestyksessd, muutokset on voitu tehdi
tavallisen lain sddtimisjirjestyksessi.
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2.2.3. Huoneenvuokrasuhteen osapuolten oikeus-
asema voimassa olevien sddnnosten mu-
kaan

2.2.3.1. Yleistd

Huoneenvuokrasopimus voidaan tehda kir-
jallisesti tai suullisesti. Sopimus on tehtdvi
kirjallisesti, jos toinen sopimusosapuoli sitd
vaatii. Asuinhuoneiston miiridaikainen sopi-
mus on aina tehtdvi kirjallisesti. Jos néin ei ole
tehty, asuinhuoneiston vuokrasopimus on voi-
massa toistaiseksi. Muuhun kidyttotarkoituk-
seen kuin asumiseen vuokrattua tilaa koskeva
mdadrdaikainen sopimus voidaan samoin kuin
vapaa-ajan asunnon médrdaikainen vuokraso-
pimus tehdd myds suullisesti. Sopimuksella
osapuolet velvoittautuvat jatkuviin suorituksiin
toisilleen sopimussuhteen aikana. Vuokranan-
tajan pddveivoite on huoneiston kiyttdoikeu-
den luovuttaminen ja vuokralaisen vuokran
suorittaminen. Toisen oikeus on yleensid myos
toisen velvoite. Sopimusuhde on altis kysynnén
ja tarjonnan vaihteluiden vaikutuksille, mista
saattaa seurata joskus kohtuuttomiakin sopi-
musehtoja. Mitd tahansa sopimusehtoa voi-
daan sen vuoksi sovitella tai jattdd se huomiot-
ta taikka mdidritd sopimus raukeamaan, jos
ehto on alunperin huoneenvuokrasuhteissa nou-
datettavan hyvin tavan vastainen tai muutoin
kohtuuton tai tulee myShemmin kohtuuttomak-
si. Osapuolten kohtuullisten etujen huomioon
oftamisen varmistamiseksi vuoden 1987 laki
sisdltdd myos lukuisia sopimusvapautta rajoit-
tavia, ohjaavia tai tdydentdvii sdinnoksid.
Myos sdédntelystd vapaita vuokrasuhteita kos-
kevassa lainsdddidnnossd on pakottavia siidn-
noksid, mutta vihemmain kuin sddntelyn piiriin
kuuluvassa lainsddddnnossa.

Huoneenvuokrasopimus on joko méidriai-
kainen tai toistaiseksi voimassa oleva. Viimeksi
mainittu sopimus voidaan kummalta puoleita
tahansa irtisanoa pddttymiddn irtisanomisajan
kuluttua. Midrdaikainen sopimus sitoo molem-
pia osapuolia sovitun ajan. Kumpikin sopimus
voidaan aina saada paittymadn myds sopimal-
la siitd. Kummankin tyyppinen sopimus voi-
daan saada pddttymddn myods purkamalla se
jommalta kummalta puolelta. Sopimus voidaan
kuitenkin purkaa vuokranantajan taholta vain
laissa sdddetyilld perusteilla. Vuokralainen voi
purkaa sopimuksen myos sovitunilla perusteilla.
Purkamalla sopimus voidaan saada péitty-

méin vaikka vilittdmasti. Purkamisperusteista
merkittivimmat ovat sopimusrikkomukset.
Vuoden 1991 alusta on asuinhuoneistojen
vuokrasuhteita koskenut vuokran méadraytymi-
sen ja vuokralaisen hallinnansuojan osalta kak-
si erilaista sddnnostod. Tami kaksinormijérjes-
telmi syntyi sdidntelyn purun ensimmdisessi
vaiheessa. Vuokrasuhteet kuitenkin kuuluvat
aina jompaan kumpaan ndistd jirjestelmista.
Sainnostojen erot kohdistuvat 1dhinnd oikeu-
teen sopia vuokrasta ja vuokrasuhteen kestos-
ta, mutta myds irtisanomisperusteissa ja irtisa-
nomismenettelyssd on eroja. Yhteistd jirjestel-
mille on kisitys kohtuullisesta vuokrasta, mah-
dollisuus alentaa kohtuutonta vuokraa ja saada
liikaa maksettua vuokraa takaisin, joskin pa-
lautusajan osalta on myés eroja. Irtisanomis-
ajat ja mahdollisuus muuttopdivin siirtoon
ovat molemmissa jirjestelmissd samat. Oikeus
purkaa sopimus ja purkamismenettely ovat niin
ikddn samat. Ennakkovuokran perinti on ra-
joitetusti mahdollista molemmissa jirjestelmis-
sd, samoin mahdollisuus vakuuden avulla suo-
jautua siltd varalta, ettd vuokralainen laiminlyo
velvollisuutensa vuokralaisena, on sama.
Saidntelyn purkamisen ensimmiisessd vai-
heessa vapautettiin Mikkelin, Kuopion, Poh-
jois-Karjalan, Vaasan, Keski-Suomen, Oulun ja
Lapin lddnissd vuonna 1991 tai sen jdlkeen
valmistuneita asuinhuoneistoja koskevat vuok-
rasuhteet vuokrien sédintelystd. Sddntely jii
kuitenkin edelleen voimaan Kuopion, Joen-
suun, Vaasan, Jyviskylin, Oulun ja Rovanie-
men kaupungeissa. Muualla maassa ja edelld
mainittujen lddnien mainituissa korkeakoulu-
kaupungeissa sijaitsevien asuinhuoneistojen
vuokrasuhteet sekd mainituissa ladneissd ennen
vuotta 1991 valmistuneita asuntoja koskevat
vuokrasuhteet jdivdat tuolloin vield sdintelyn
piiriin. Sddntelyn purkamisen toisessa vaiheessa
sddntelysti vapautuivat vuoden 1992 helmi-
kuun 1 pidivind tai sen jdlkeen tehtyyn vuok-
rasopimukseen perustuvat vuokrasuhteet huo-
neiston sijainnista ja valmistumisvuodesta riip-
pumatta. Sddntelyyn kuitenkin edelleen jiivat
ne vuoden 1992 helmikuun 1 pidivind tai sen
jilkeen tehdyt sopimukset huoneistoista, jotka
silloin ja vilittémasti ennen uutta sopimusta jo
olivat saman vuokralaisen hallinnassa.
Edelleen on kdytossd julkisyhteisdjen palve-
lussuhdeasuntoja  koskevia asuinhuoneiston
vuokrasuhdetta koskevia vuokranméiritysjir-
jestelmid. Saintely ei ole koskenut tillaisia
vuokria. Hallinnansuoja on kaikilta osin mia-
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riytynyt huoneenvuokralain mukaan. Niiden
palvelussuhdeasuntojen osalta ovat olleet mah-
dollisia samat erityisjirjestelyt kuin mitkd mui-
denkin tydsuhdeasuntojen osalta huoneenvuok-
ralain mukaan ovat mahdollisia.
Asuinhuoneistojen vuokrasuhteita on myos
jaoteltu yleiskielessi sen perusteella, miten
asunnot on rahoitettu ja millainen vuokran-
midritys niitd koskee, aravavuokra-asuntoihin
ja muihin tarkkoittaen tilloin jalkimmaisilld
lahinnd vapaarahoitteisia  vuokra-asuntoja.
Huoneenvuokralaki erdin tdsmennyksin koskee
myds nditd aravavuokra-asuntoja. Térkein ero
koskee vuokran mdédritystd. Aravavuokra-
asunnoissa noudatetaan omakustannusperiaat-
teelle rakentuvaa enimméisvuokranormiin pe-
rustuvaa sdintelyd, jonka mukaan vuokrien
tulee midrdytyd asunnoista ja asumisesta ai-
heutuvien kustannusten mukaan. Aravavuok-
rat ovat siten myos sdfdnneltyjd vuokria, mutta
eri jirjestelmidn mukaan kuin vapaarahoitteis-
ten asuinhuoneistojen vuokrien s#intelyyn
kuuluvat sopimussuhteet. Aravavuokranmaéri-
tys on velvoittava médrdajan, minkd jilkeen
my6s niméd sopimussuhteet ovat sddntelyyn
kuuluvia tai sdédntelystd vapaita riippuen siitd,
milloin sopimus on tehty ja missi asunto
sijaitsee. Huoneenvuokralain mukainen koh-
tuullisen vuokran vaatimus koskee myds ara-
vavuokran médrityksen aikana niitd asuntoja.

2.2.3.2. Saintelyyn kuuluvat sopimukset

Huoneenvuokrien sédintelyjirjestelmid, joka
tuli voimaan vuoden 1974 helmikuun alusta, on
edelleen voimassa suurimmassa osassa maata ja
koskee enintd osaa sopimuksista. Saintely
pddtti vuoden 1968 helmikuun lopussa alka-
neen vuokrien sddnndstelyn. Sidntelyn tarkoi-
tuksena on péidstdd markkinatilanne hallitusti
vaikuttamaan  vuokra-arvoltaan erilaisista
asuinhuoneistoista eri paikkakunnilla peritti-
viin vuokriin. Toisaalta tarkoitus on, ettei
vuokralainen joudu maksamaan enempid kuin
mitd yleisesti peritddn paikkakunnalla vuokra-
arvoltaan samanveroisista huoneistoista. Sdin-
telyjirjestelmén keskeisii ohjausvélineitd ovat
korotus- ja tasoyleisohjeet, vuokrien alentamis-
valtuus sekd tuomioistuimen ratkaisuvalta.

Siintelyjirjestelméssd on vuoden 1991 alusta
saanut sopimusta tehtdessd sopia vuokrasta
vapaasti endd vain silld rajoituksella, ettd koh-
tuutonta vuokraa voidaan mydhemmin vuok-
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ralaisen vaatimuksesta alentaa. Vuokrasuhteen
atkana vuokranantaja on oikeutettu yksipuoli-
sesti korottamaan vuokraa korotusyleisohjeen
perusteella ja tuomioistuimen suostumuksin
korotusyleisohjetta enemménkin. Vuokraa voi-
daan myos sopimussuhteen aikana sopimuksin
korottaa aina tasoyleisohjeen méirddn saakka.

Korotusyleisohjeen tarkoituksena on osoit-
taa, paljonko huoneenvuokria on kiinteistdkus-
tannusten yleinen kehitys huomioon ottaen
aihetta korottaa, jotta vuokranantajilla yleisesti
olleet kulut tulisivat peitetyiksi. Koro-
tusyleisohjeessa huomioon otettaviin kiinteisto-
kustannuksiin on vuoden 1987 huoneenvuok-
ralain perusteella luettu varsinaisten hoitome-
nojen lisiksi padomakustannukset, joihin las-
ketaan myds vuokraan sisdltyvd kohtuullinen
keskiméadrdinen tuotto (lakiechdotuksen perus-
telujen mukaan enintddn 4 %). Korotusyleisoh-
jeen antamisen tarpeellisuus kiinteistokustan-
nusten kehitys huomioon ottaen on selvitettdvi
vuosittain.

Tasoyleisohje on tarkoitettu avuksi vuokra-
sopimuksen osapuolten sopiessa tai tuomiois-
tuimen péittdessd vuokran miadristd. Taso-
yleisohje ei sido osapuolia eikd tuomioistuimia,
mufta mitd paremmin tasoyleisohje kuvaa eri
paikkakuntien vuokria sitd suurempi merkitys
silld luonnollisesti on. Tasoyleisohje sisdltdd
taulukkovuokrat ja sanalliset ohjeet. Taulukko-
vuokrat ovat keskimddriisid vuokratietoja ker-
rostaloasuntojen kohtuullisista vuokrista eivit-
kd siis ylimpid tai alimpia sallittuja vuokria.
Sanallisissa ohjeissa kuvataan etuja ja haittoja,
jotka yleisesti myos vuokramarkkinoilla korot-
tavat tai alentavat huoneiston vuokra-arvoa ja
vaikuttavat vuokran madrdin. Ohjeissa ei mai-
nituille etuuksille tai haitoille ole annettu mark-
kamdirind ilmaistuja arvoja. Taulukkovuokrat
on toistaisekst annettu vain asunto-oikeuspaik-
kakuntien ja erdiden muiden paikkakuntien
osalta.

Sadntelyjirjestelméd tiydentdd mahdollisuus
voimassa olevien vuokrien alentamiseen valtio-
neuvoston piditdkselld. Alentamisen edellytyk-
send on, ettd kiinteistokustannukset ovat siind
méidrin alentuneet, etti huoneenvuokria on
perusteltua athetta alentaa.

Valtioneuvosto kuultuaan asuntoneuvoston
vuokrajaostoa antaa korotus-ja tasoyleisohjeet
sekd pddttdd vuokrien alentamisesta. Tatd var-
ten jaosto seuraa huoneenvuokrien ja kiinteis-
tokustannusten kehitystd. Jaostossa ovat edus-
tettuina keskeiset vuokranantaja-, vuokralais-
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ja tydomarkkinajdrjestot. Valtioneuvosto on
vuosittain antanut paitsi korotusyleisohjeen
myds tasoyleisohjeen. Joinakin vuosina koro-
tusyleisohjeita on annettu useampia. Vuokrien
alentamisohje on annettu kerran.

Kun vuoden 1970 huoneenvuokralain muu-
toksella kausiluontoisista sopimuksista luovut-
tiin tehostamalla vuokralaisen irtisanomis-
suojaa ja rajoittamalla mairidaikaisen sopimuk-
sen tekoperusteita asuinhuoneistojen kohdalla,
asuinhuoneistojen vuokrasuhde muuttui pii-
sddntoisesti toistaiseksi voimassa olevaksi eikd
irtisanominen endd ollut mahdollista ilman
vuokralaisen suostumusta muuta kuin laissa
nimenomaan lueteltuissa tapauksissa. NAitd te-
hokkaita irtisanomisperusteita ovat vuoden
1987 lain mukaan asunnon tarvitseminen
omaan, perheenjisenen tai muun ldheisen
omaisen taikka tydntekijan kidyttd6n asuntona
tai elinkeinon harjoittamiseen, oman kohtuul-
lisen asumistarvetta vastaavan asunnon han-
kinta, jonka vuoksi sopimus on irtisanottava
huoneiston myymiseksi, taikka muu nédthin
verrattava tai muu erittidin painava syy. Tyo-
suhdeasunnon vuokrasuhteessa palvelussuhteen
pdattyminen oikeuttaa myds vuokrasopimuk-
sen irtisanomiseen.

Sdantelyyn  kuuluvissa  sopimussuhteissa
vuokranantajan pitdd irtisanoessaan sopimuk-
sen irtisanomisperusteensa lisdksi ilmoittaa
vuokralaiselle kirjallisesti myds vuokralaisen
irtisanomisturvasta, johon kuuluu oikeus 14
pdivin kuluessa laskettuna irtisanomisajan al-
kamisesta kirjallisesti kiistda irtisanomisen pe-
ruste. Jos vuokralainen niin tekee, on vuok-
rantajan nostettava kanne irtisanomisperusteen
oikeellisuuden selvittdmiseksi kolmen kuukau-
den kuluessa laskettuna samoin irtisanomisajan
alkamisesta, jos vuokranantaja haluaa irtisano-
misessaan pysyd. Sekd tdssd ettd vield hdgti-
mistdin koskevassa oikeudenkdynnissd vuokra-
lainen voi vaatia muuttopdivin siirtoa ja, jos
hin viimeksi mainitussa oikeudenkiynnissi on-
nistuu ndyttdméin, ettei irtisanomisperuste ole
tosi, tuomioistuimen on julistettava irtisanomi-
nen tehottomaksi, vaikka irtisanomista ei olisi
kiistettyk&én.

Vuokralaisten irtisanomisturvan vahvistami-
nen ja sopimusten muuttuminen toistaiseksi
voimassa oleviksi aikanaan tasapainotettiin ot-
tamalla lakiin siddnndkset vuokranantajan oi-
keudesta vuokrasuhteen aikana yksipuolisesti
tarkistaa vuokraa, Vuonna 1968 alkanut siin-
nostely kuitenkin uudempaa asuntokantaa lu-

kuun ottamatta syrjiytti timin oikeuden.
Vuonna 1974 toteutettu sddntely on sittemmin
ohjannut muun muassa titd vuokranantajan
oikeutta yksipuolisesti korottaa vuokraa vuok-
rasuhteen aikana ja tekee sen nykyisin sdinte-
lyyn kuuluvassa asuntokannassa edelld seloste-
tulla tavalia.

Vuoden 1991 alusta helpotettiin sddntelyjér-
jestelmadn kuuluvassa kannassa myds madri-
aikaisten sopimusten tekoa. Tilapdinen vuok-
rasopimus voidaan tehdi enintddn kahdeksi
vuodeksi ja sopimukselta, joka on tehty véhin-
tddn viideksi vuodeksi, ei edellyteti sopimusta
tehtdessd kirjattavaksi sen enempédd teko- kuin
paittymisperustettakaan. Sitdvastoin sopimuk-
seen, joka on tarkoitettu olemaan voimassa yli
kaksi vuotta, mutta el viittd vuotta, edelleen
edellytetéiin sitd tehtdessi kirjallisesti todetta-
vaksi toistaiseksi voimassa olevan sopimuksen
irtisanomiseen oikeuttava sopimuksen paitty-
misperuste, jos sopimus on tarkoitus tehdi
madriajaksi.

2.2.3.3. Sdidntelystd vapaat sopimukset

Lukuunottamatta Kuopion, Joensuun, Vaa-
san, Jyviskylin, Oulun, ja Rovaniemen kau-
punkeja sddntelystd vapaaseen asuntokantaan
vuoden 1991 alusta lukien ovat kuuluneet
Mikkelin, Kuopion, Pohjois-Karjalan, Vaasan,
Keski-Suomen, Oulun ja Lapin lddneissd 1
pdivdnd tammikuuta 1991 tai sen jdlkeen val-
mistuneet asunnot. Huoneiston sijainnista ja
valmistumisvuodesta riippumatta sopimukset,
jotka on tehty 1 pdivdnd helmikuuta 1992 tai
sen jilkeen, ovat olleet sddntelystd vapaita.
Poikkeuksena tidsti ovat sopimukset huoneis-
toista, jotka helmikuun alussa vuonna 1992 ja
vilittdmasti ennen uutta sopimusta jo olivat
saman vuokralaisen hallinnassa. Sédédntelysté
vapaa asuntokanta siten kasvaa koko maassa
sitd mukaa kuin uusia sopimuksia tehddin.

Séddntelystdi vapaiden asuntojen vuokrat
midrdytyviat sekd vuokrasopimusta tehtdessd
ettd vuokrasuhteen aikana sopimalla. Vuok-
ranantajan yksipuolista vuokran korottamisoi-
keutta sopimussuhteen aikana ei ole, ellei siiti
siis ole vuokrasuhteen osapuolten kesken sovit-
fu.

Indeksiehdon kdyton rajoittamisesta annetun
lain muutos tuli myods voimaan helmikuun
alussa vuonna 1992. Mainittua lakia ei sovel-
leta sddntelystd vapaaseen asuinhuoneiston
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vuokrasuhdetta koskevaan sopimukseen, joka
on voimassa toistaiseksi tai tehty vdhintdin
kolmeksi vuodeksi. Vuokran tarkistaminen voi-
daan nyt ndissd sopimuksissa sitoa erilaisiin
indekseihin ja niiden yhdistelmiin. Vuokran
kehitys voidaan sitoa myds muuhun kuin elin-
kustannusindeksin, esimerkiksi kuluttajahinta-,
rakennuskustannus- tai ansiotasoindeksin muu-
tokseen. Indeksin muutokseen sitominen voi
olla my6s 100 prosenttista eikd tarvitse jattas
vilivuosia, joiden aikana indeksihyvitystd ei
saa tai saa vain osittain ottaa huomioon. Muu
kustannusten muutoksiin perustuva tarkista-
misehto on myds mahdollinen. Vuokran tarkis-
taminen sovitun suuruisella prosentilla tai
vuokran tarkistaminen korotusyleisohjeen mu-
kaisella méiridild ovat myos mahdollisia sopi-
musehtoja. Vuokran kehitys voidaan sitoa
myos ulkomaan rahan kurssiin. Vuokran tar-
kistamistavasta ja korotuksen médrdytymisestd
voidaan sopimusta tehtdessi nyt siis vapaasti
sopia.

Indeksilausekkeen rakenteella on nyt myos
entistd enemmin merkitystid. Erdit indeksit,
joihin vuokran kehitys on luontevaa sitoa, ovat
viime aikoina laskeneet. Tdmin vuoksi vuok-
ran nimellisarvon sdilymiseen voidaan vaikut-
taa esimerkiksi siten, ettd wvuokraa sovitaan
korotettavaksi indeksin muutoksen mukaisesti
tai indeksitarkistuksen lisdksi sovitaan muusta
vihimmaistarkistuksesta, joka aina on positii-
vinen ja siis korottaa perittyd vuokraa. Valit-
tavaan indeksiin eli sithen, miti kehitystd se
mittaa sekd minkélaisten hyddykkeiden hinto-
jen muutoksen mukaan ja milli periaatteella
itse indeksi laaditaan ja onko niilld tekijoilla
merkitystd vuokrasuhteen kehityksessd, on siis
aiheellista kiinnittdd huomiota. Tdrked on
myds kysymys, kuka indeksin tuottaa ja kuinka
usein.

Miiridaikaisessa vuokrasuhteessa, joka on
sovittu kestdméddn vihemmin kuin kolme vuot-
ta, e vuokran méidrdn kehitystd voida sitoa
indeksiin eikd muutakaan sopimusehtoa, jonka
mukaan vuokra sopimussuhteen aikana méi-
riytyy, voida sopimukseen ottaa. Vuokra on
tarkistettavissa vain asiasta joka kerta erikseen
sopimalla.

Niméd indeksin kdyttdd koskevat mahdolli-
suudet ja rajoitukset perustuvat indeksiehdon
kidyton rajoittamisesta annettuun lakiin ja sen
helmikuun alussa vuonna 1992 voimaan tullee-
seen muutoksen. Tdmén jilkeen laki on uusittu
ja tuli voimaan vuoden 1993 alusta ja on

voimassa vuoden 1994 loppuun. Myos uusi laki
sallii edelld selostetun sopimisen vapauden.
Tamid laki kuten helmikuussa vuonna 1992
voimaan tullut muutoskin sallii indeksilausek-
keen tai muun vuokran tarkistamislausekkeen
ottamisen myds jo tehtyyn sdédntelystd vapaa-
seen sopimukseen edellyttden, ettd kyseessid on
toistaiseksi voimassa oleva sopimus tai vihin-
tdin kolmeksi vuodeksi tehty miirdaikainen
sopimus. Saintelyyn kuuluvaan sopimukseen
indeksilauseketta tai muuta vuokran tarkista-
mislauseketta ei voida ottaa.

Joka tapauksessa vuoden 1993 ja 1994 aika-
na ei sopimuksiin ole voitu pétevisti ottaa
indeksiehdon kidytén rajoittamisesta annetun
lain sddnnosten vastaisia ehtoja. Ne ovat mi-
tattomid. Téstd seuraa, ettd vuokranantaja voi
joutua vield sopimussuhteen pdityttydkin pa-
lauttamaan kokonaan tai osittain lain vastaisen
sopimusehdon mukaan suoritetun vuokran
vuokralaiselle, jos vuokralainen sitid vaatii. Jos
ndin kdy, vuokra siten kdytinnossd muodostuu
sopimussuhteen ajalta samaksi, miksi se alun
perin sopimusta tehtiiessd sovittiin, vaikka so-
pimusehdosta voidaan piitelld, ettd tarkoitus
oli vuokrasuhteen aikana korottaa vuokraa.

Myos vuokrasuhteen kestosta voidaan sopia
vapaasti. Irtisanomisajat ovat samat kuin sdin-
telyjirjestelmidéin kuuluvissa vuokrasuhteissa.
Irtisanomismenettely on kuitenkin jonkin ver-
ran toinen ja vuokranantajan suorittama irti-
sanominen, jos sithen on hyviksyttavd syy,
johtaa aina vuokrasopimuksen paittymiseen.
Sopimus voidaan irtisanoa vuokran tarkistami-
seksi, mutta irtisanomisen, jonka tarkoituksena
on saada vuokra kohtuuttoman korkealle ta-
solle, tuomioistuin voi vuokralaisen vaatimuk-
sesta julistaa tehottomaksi. Niin voi tapahtua
myds muulloin, jos irtisanominen on muutoin
kohtuuton eiké siihen ole hyviksyttivida syytd.
Irtisanomisperusteet, jotka ovat tehokkaita
sddntelyyn kuuluvissa vuokrasuhteissa, ovat
tehokkaita myos sdintelystd vapaassa kannas-
sa. Irtisanomisen johdosta, johon ei ole hyvik-
syttivad syytd, vuokralainen on aina oikeutettu
vahingonkorvaukseen, mutta voi edelld maini-
tuissa tapauksissa saada tuomioistuimessa
vaihtoehtoisesti myos irtisanomisen julistettua
tehottomaksi.

Vaikka vuokrat tarkistetaan sopimalia, saa-
tetaan joutua sithen, ettd vuokralaisen sopima
vuokra on kohtuuttoman korkea. Tuomiois-
tuin voi ndissdkin vuokrasuhteissa alentaa
vuokraa, jos se on olennaisesti korkeampi kuin
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paikkakunnalla vuokra-arvoltaan samanverois-
ten asuinhuoneistojen kiypd vuokra.

Valtioneuvoston oikeus alentaa vuokria on
samoin edellytyksin mahdollista sdéntelysti va-
paassa kannassa kuin sddnnellyssi.

Sadntelystd vapaassa kannassa vuokralainen
saa suojaa myds médriaikaisen sopimuksen
padttyessd, mitd mahdollisuutta ei sdidntelyyn
kuuluvassa kannassa ole. Jos vuokranantaja
kieltdytyy jatkamasta sopimusta ilman huo-
neenvuokrasuhteissa hyviksyttivind pidetti-
vdd syytd, on vuokralainen oikeutettu korva-
ukseen huoneiston arvoa nostaneista korjaus-
ja muutostdistd, jos hdn on ollut oikeutettu
tekeméén ne.

2.2.3.4. Vuokran kohtuullisuus, vuokran alen-
taminen ja liikkaa maksetun vuokran
palauttaminen sdidnnellyissd ja sdidnte-
lystd vapaissa sopimussuhteissa

Asuinhuoneistosta perittividd vuokraa, joka
el ole kohtuullinen, voidaan tuomioistuimen
pddtokselld muuttaa. Tuomioistuin ei kummas-
sakaan jirjestelmdssd muuta vuokraa, jos se
poikkeaa kohtuullisesta vuokrasta vain vihin.
Liian alhaista vuokraa voidaan siintelyjirjes-
telmdssd muuttaa vuokranantajan kanteesta.
Molemmissa jérjestelmissd vuokralaisen kan-
teesta voidaan alentaa kohtuuttoman korkeata
vuokraa ja mairitd likaa maksettua vuokraa
palautettavaksi enintddn kahdelta vuodelta ja
sddntelyjirjestelmédssd laittoman korotuksen ta-
pauksissa jopa kolmelta vuodeita.

Sdintelyjirjestelmissi kanne on nostettava
vuokrasuhteen aikana, mutta laittoman koro-
tuksen tapauksissa se voidaan nostaa vield
vuoden kuluessa vuokrasuhteen pédittymisesta.
Séddntelystd vapaassa kannassa kanne voidaan
nostaa paitsi vuokrasuhteen aikana myés kol-
men vuoden kuluessa vuokrasuhteen paitytty4.
Alentaessaan vuokraa tuomioistuin ottaa viran
puolesta kantaa siithen, onko liikaa maksettua
vuokraa palautettava. Sdintelyjdrjestelmissa
tuomioistuirnen vahvistusta vaille jdnyt vuok-
ranantajan yksipuolinen vuokran korotus, lai-
ton korotus, ei kuitenkaan johda vuokran
alennuksiin ja palautuksiin, jollei peritty vuok-
ra myds ole ollut kohtuuton. Siidntelystd va-
paassa jarjestelmissd ei tillaista tuomioistui-
men vahvistusta vaille jidnyttd korotuskysy-
mystd voi esiintyd.

Molemmissa  jdrjestelmissd  kohtuullinen

vuokra méirdytyy sen mukaan, mitd yleisesti
paikkakunnalla peritidn vuokra-arvoltaan sa-
manveroisista  huoneistoista.  Kohtuullinen
vuokra siis m3ardytyy huoneiston koon, sijain-
nin, kunnon, varustetason ja muiden vastaavi-
en huoneiston ominaisuuksien ja huoneistoon
liittyvien etuuksien tai haittojen mukaan sen
mukaisesti, miten niiti ominaisuuksia kulloin-
kin paikkakunnalla arvostetaan. Vuokran koh-
tunllisuus méidrdytyy yksilollisesti eikd lasken-
nallisten tietojen tai ohjearvojen mukaan, vaik-
ka sdintelyjdrjestelmissd taso- ja koro-
tusyleisohjeet otetaan huomioon piitdksente-
ossa. Kohtuullisen vuokran méirittelyyn eivit
mydskdidn vaikuta huoneiston rakennuskustan-
nukset, hankinnan rahoitustapa tai muut vas-
taavat seikat, elleivit ne vaikuta myds huoneis-
ton vuokra-arvoon. Kohtuullisen vuokran ke-
hitykseen vaikuttaa eniten se, miten huoneiston
eri ominaisuuksia kulloinkin arvostetaan.

2.2.4. Valtion lainoittamat ja korkotukemat
asunnot

2.2.4.1. Huoneenvuokralain ja aravalainsid-
ddnndn soveltamisaika

Huoneenvuokralaki koskee myos niitd sopi-
mussuhteita, joissa on annettu vuokralle val-
tion varoista lainoitettu asunto. Huoneenvuok-
ralaki sddtelee huoneenvuokrasuhteen osapuol-
ten ja heiltd oikeutensa johtavien oikeudet ja
velvollisuudet ndissikin sopimussuhteissa jil-
jempédnd mainituin lihinnd sopimussuhteessa
perittdvdd vuokraa koskevin rajoituksin.

Seikka, ettd asunto on valtion varoista lai-
noitettu, on huoneenvuokralaissa otettu huo-
mioon sen johdosta, ettd valtion varojen kiy-
tolld on tiety tarkoitus ja timédn tarkoituksen
toteutuminen on haluttu my6s huoneenvuokra-
lain sd4nnoksin turvata. Tallaisia sddnnoksid
ovat huoneenvuokralain 25, 36 ja 43 §. Nimi
saannodkset koskevat vain niitd huoneistoja,
joihin on sovellettava 1 pdivind tammikuuta
1994 voimaan tulleen aravavuokra-asuntojen ja
aravavuokratalojen kidytostd, luovutuksesta ja
omaksilunastamisesta annetun lain (1190/93)
sddnnoksid ja jotka ovat tdmén lain 7 §:ssd
médritellyn vuokranméidrityksen alaisia. Mai-
nittujen sdinndsten soveltaminen kestdd mii-
rdajan, minki jilkeen vuokrasuhde on koko-
naan huoneenvuokralain sédnnosten alainen.
Nimi sididnnodkset rajoittavat vuokranantajan
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toimintavapautta, jotta valtion varoista lainoi-
tettua asuntokantaa kiytettdisiin lainoitukselle
aravalainsiiddnnossd asetetun tarkoituksen
mukaisesti.

Kohtuullista vuokraa korkeampaa vuokraa
ei kuitenkaan saisi perid niissikddn vuokrasuh-
teissa, jotka ovat aravalainsiiddnnon asetta-
man kéiyttovelvoitteen alaisia. Vuokralainen
voi ndissi vuokrasuhteissa tuomioistuimessa
vedota myos siihen, ettd vuokra ylittdd edelld
mainitun 7 §:n mukaan médrdytyvin enimméis-
vuokran ja siten saada vuokransa alennettua
7 &n mukaiseksi. Enimmaiisvuokranormi on
pyritty midritteleméin siten, ettd vuokratalo-
jen menot tulevat katetuiksi perityilld vuokrilla
ja talojen mahdollisilla muilla tuloilla.

2.2.4.2. Huoneenvuokralain vuonna 1991 ja
1992 voimaan tulleiden muutosten vai-
kutus valtion tukemien asuntojen
vuokrasuhteisiin

Valtion varoista lainoitettujen huoneistojen
vuokrasuhteissa vuonna 1991 ja 1992 voimaan
tulleet huoneenvuokralain muutokset vaikutta-
vat paitsi vuokralaisen hallinnansuojaan ja
vuokrasuhteen kestosta sopimiseen myos vuok-
ran midrdytymiseen. Niitd valtion varoista
lainoitettuja huoneistoja, jotka eivdt missdin
vaiheessa ollenkaan olleet sen enempid asun-
totuotantolain 15 f§:ssd tai asuntojen peruspa-
rantamisesta annetun lain 22 §:ssa tarkoitettu-
jen kidytto- ja luovutusrajoitusten alaisia tal
eivit ole vuoden 1994 alusta voimaan tulleen
aravavuokra-asuntojen ja aravavuokratalojen
kiytostd, luovutuksesta ja omaksilunastamises-
ta annetun lain alaisia, mainitut huoneenvuok-
ralain ja indeksiehdon kidytdn rajoittamisesta
annetun lain muutokset koskevat kaikilta osin,
jos sopimus on sdéntelystd vapaa.

Jos vuokralle annettu aravavuokra-asuntona
kiytettivd huoneisto siis on valmistunut 1
paivini tammikuuta 1991 tai sen jilkeen ja
sijaitsee Mikkelin, Kuopion, Pohjois-Karjalan,
Vaasan, Keski-Suomen, Oulun tai Lapin 1di-
nissi lukuunottamatta Kuopion, Joensuun,
Vaasan, Jyvdskyldn, Oulun tai Rovaniemen
kaupunkia, hallinnan suojaa koskeva normisto
muuttui jo vuoden 1991 alusta lukien ja on siis
erilainen kuin sddntelyyn kuuluvissa valtion
lainoittamissa vuokra-asunnoissa. Jos sopimus
on tehty 1 pdivand helmikuuta 1992 tai sen
jdlkeen, ovat my6s valtion lainoittamat vuokra-

asunnot sddntelyyn kuuluneesta hallinnan-
suojajirjestelmdstid vapaita asunnon sijainnista
riippumatta. Tami kanta kasvaa siten uusia
sopimuksia tekemilld. Sopimus j44 kuitenkin
sddntelyyn kuuluvaan hallinnansuojaan, jos
huoneisto annetaan vuokralle vuokralaiselle,
jonka hallinnassa se jo ennen vuoden 1992
helmikuuta tehdyn sopimuksen nojalla ja vilit-
tdmasti ennen uuden sopimuksen tekoa oli.

Vuoden 1991 alusta voimaan tulleet muutok-
set muuttivat myos sddntelyyn jidneita vuok-
rasuhteita koskevien midridaikaisten sopimus-
ten tekoperusteita. Muutos koski myos valtion
lainoittamia vuokra-asuntoja. Sdidntelystd luo-
pumisen alueella sopimuksen tekemiseltd maa-
rdaikaisena ei edellytetd sen enempidd teko-
kuin paattymisperusteitakaan.

Sadntelyyn kuuluvien aravavuokra-asuntoi-
na kiytettdvien huoneistojen vuokrasopimuk-
sen irtisanominen vuokranantajan puolelta on
rajoitetumpaa kuin mitd se muissa vuokrasuh-
teissa on. Taméd on perustunut paitsi vuoden
1993 loppuun saakka huoneenvuokralakiin
myds asuntojen kiyttotarkoitukseen vuokra-
asuntoina ja ndiden asuntojen omistajakun-
taan. Enin osa huoneenvuokralain 53 §:n mu-
kaisista perusteista ei timéin vuoksi kdytdnnos-
sdkddn olisi tullut kysymykseen irtisanomispe-
rusteina, koska sellaisia tilanteita el aravauo-
kra-asuntoja koskevissa vuokrasuhteissa tapaa
olla, jos nditd asuntoja kiytetddn aravalainsia-
diannodn edellyttamilld tavalla. Huoneenvuok-
ralain 53 §n rakenteesta johtuen myos arava-
vuokrasuhteissakin ovat tehokkaita kaikki ne
irtisanomisperusteet, jotka vuokralainen hy-
viksyy. Myds palvelussubteen pdittyminen oi-
keuttaa vuokranantajan irtisanomaan tillaisen
tydsuhdeasunnon vuokrasopimuksen.

Saidntelyyn kuuluvien aravavuokra-asuntojen
osalta, verrattuna niitd muihin sdéntelyyn kuu-
luviin sopimuksiin, on vuokranantaja oikeutet-
tu irtisanomaan toistaiseksi voimassa olevan
sopimuksen myds sellaisilla perusteilla, jotka
elvit muissa sdidntelyyn kuuluvissa sopimus-
suhteissa tule kysymykseen, jos vuokralainen
haluaa jatkaa huoneiston hallintaa. Jo vuoden
1970 lainmuutoksen perusteluissa ja myShem-
min my6s vuoden 1987 huoneenvuokralain
perusteluissa on todettu, ettd irtisanomisperus-
teena tulee kysymykseen myos, ettd asunto on
julkisista varoista rahoitettu ja tarkoitettu tietyt
edellytykset tdyttdvin vieston asuntona kiytet-
taviksi. Kdytinnossd tédlld seikalla ei ole ollut
sanottavampaa merkitystd toistaiseksi voimas-
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sa olevan sopimuksen pidttymisperusteena,
mutta mdiirdaikaisten sopimusten tekoperus-
teena silld on ollut erittdin huomattava merki-
tys. Opiskelija- ja tukiasuntojen vuokrasuhteet-
han on yleensi sovittu olemaan voimassa mii-
rdajan. Sopimuksen tekeminen miériaikaisena
on perustunut nimenomaan huoneistojen va-
raamiseen vain tillaiseen erityisryvhmédin kuu-
Tuville.

Sadntelyn aikana ja edelleen sdintelyyn kuu-
luvien aravavuokra-asuntoja koskevien sopi-
musten irtisanominen toimenpiteend ja siihen
liittyvit menettelyt kiistdmisineen ja irtisano-
misperusteen oikeellisuuden selvittimisoikeu-
denkdynteineen ovat samat kuin muissakin
sdfntelyyn kuuluvissa sopimusuhteissa.

Sadntelystd vapaissa aravavuokrasuhteissa
irtisanominen toimenpiteend ja irtisanomis-
suoja muodostuvat samojen siinndsten mu-
kaan kuin muissakin sdéntelysti vapaissa sopi-
musuhteissa. Kdytinndssd tilanne voi kuiten-
kin olla hyvinkin erilainen johtuen aravavuok-
ratalojen kiyttovelvoitteista ja omistajakunnas-
ta. Samoista sdinndksistid riippumatta hyvik-
syttdvind irtisanomisperusteina tulisivat siten
kysymykseen sekd kidytinnossi ettd teoriassa
erilaiset tilanteet ja syyt.

Myds valtion lainoittamien vuokra-asuntojen
osalta on siis mainittujen lainmuutosten jalkeen
otettava huomioon, etti muun muassa sopi-
muksen irtisanominen on erilaisten pakottavien
séfnndsten alainen riippuen siitd, missi asunto
sijaitsee, milloin sopimus on tehty ja mahdol-
lisesti milloin asunto on valmistunut. Tdmd on
edessd viimeistddn silloin, kun velvollisuus
kdyttdd huoneistoa aravavuokra-asuntona lak-
kaa, tai jo aikaisemmin, jos aika, joksi laina on
myodnnetty, pddttyy titd ennen. Enimmaiisvuok-
ranormin soveltamisaika on mééiritelty vuoden
1994 alussa voimaan tuleen aravavuokra-asun-
tojen ja aravavuokratalojen kaytostd, luovu-
tuksesta ja omaksilunastamisesta annetun lain
3 §:n 4 momentissa.

Aravalainsddddnnén enimmiisvuokranormi
koskee kiytto-ja luovutusrajoitusten alaisia
asuntoja ja niistd vuokralaisilta perittdvid
vuokria siitd riippumatta, kuuluuko sopimus
sddntelyyn vai on siiti vapaa. Kaytts- ja
luovutusrajoitusaika voi kestid pitempddn kuin
enimmiisvuokranormin soveltamisaika. Sekd
sddntelyyn kuuluvaa ettd siitd vapaata arava-
vuokra-asunnon vuokran korottamista, vuok-
ran kohtuullisuutta, kohtuuttoman wvuokran
alentamista ja liikaa maksetun vuokran palaut-

tamista koskevat samat huoneenvuokralain
sddnnokset (27, 32—36§) sind aikana, kun
huoneisto on aravavookranméadrityksen alai-
nen. Vuokran korottamisesta ilmoittamisesta ja
korotuksen voimaantulosta on siidetty huo-
neenvuokralain 36 §:ssd. Vuokran korotus tulee
voimaan aikaisintaan kahden kalenterikuukau-
den jilkeen ilmoituksen tekemistd 1ihinni seu-
raavan vuokranmaksukauden alusta. Koro-
tusilmoitus tulee tehdi kirjallisesti ja siind on
mainittava korotuksen peruste ja uusi vuokra.
Kulutusmaksujen muutoksesta ei tarvitse il-
moittaa, jos etuus on sovittu korvattavaksi
kulutuksen mukaan, mutta kulutus on ilmoi-
tettava,

Vuodesta 1980 ovat vuokratalolainoin tuote-
tut vuokratalot olleet 45 vuoden ajan kdytts- ja
luovutusrajoitusten alaisia, mutta sitd ennen on
lainoitettu vuokratalotuotantoa, jonka rajoitus-
aika kestdd vain sen ajan, joksi laina on
myodnnetty. Jos tdllaisen talon lainaehtoja on
muutettu, saattaa valtion lainaa olla maksa-
matta vield silloin, kun kayttdd koskevat rajoi-
tukset lakkaavat ja vuokran médrdytyminen
aravasidnnosten mukaan siis padttyy. Joiden-
kin vuosien kuluttua markkinoilla on taloja,
joiden osalta rajoitusaika on pddttynyt. Kun
tillaisista taloista tehddin sopimuksia nyt joko
toistaiseksi voimassa oleviksi tai midriaikaisi-
na ylittden kohteen kiyttdvelvoiteajan, on ti-
mi syyti ottaa huomioon jo sopimusta tehti-
essd. Vuokrasuhteen osapuolten olisi siis sovit-
tava jo nyt siitd, miten vuokraa tarkistetaan
kdyttovelvoitteen ja aravalainsdddinndén mu-
kaisen enimmdiisnormin vaikutuksen lakattua.
Mikéddn ei estd sopimasta, ettd kiyttovelvoit-
teen lakattuakin sovelletaan sopimussuhteessa
edelleen aravavuokranmiiritystd, mutta silloin
vuokran médrdytyminen perustuu siis sopi-
mukseen eikd aravalainsiddidntoon. Jos mitddn
ei ole huomattu sopia, vuokra jii entiselleen,
jollei muuta saada sovittua.

Aravalainsiidinnon uudistamisen jilkeen
aravavuokra-asunnon vuokralaisella on niin
sddntelyyn kuuluvissa kuin sdédntelystd vapais-
sakin sopimussuhteissa oikeus vaatia, ettd
vuokra muodostuu paitsi huoneenvuokralain
mukaisesti kohtuulliseksi myds mainitun enim-
méisnormin mukaiseksi. Tarvittaessa asia voi-
daan selvittdd tuomioistuimessa ja vuokralai-
nen voi ajaa kannetta vuokransa alentamiseksi,
jos se ylittdd vaikkapa vain jomman kumman
normin ja saada vuokransa alennetuksi ja
lisiiksi litkaa maksetut vuokrat takaisin.
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Aravavuokra-asuntoja koskevasta kiyttovel-
voitteesta myoskin johtuu, ettei omistajan vaih-
tuminen sen enempdd pakkohuutokaupan kuin
moitekanteen tai lunastamisen johdosta, joista
sdddetdin huoneenvuokralain 41 ja 42 §:ssd,
oikeuta purkamaan vuokrasopimusta sind ai-
kana, kun huoneisto on aravalainsiidinnon
mukaan kayttd- ja luovutusrajoitusten alainen.
Tadmid huoneenvuokralain 43 §n sddnnos kos-
kee niin sddntelyyn kuuluvaa kuin siintelysti
vapaatakin aravavuokra-asunnon vuokrasopi-
musta. Valtion varoista maksetaan myds kor-
kotukea vuokra-asuntojen rakentamista, han-
kintaa ja peruskorjausta varten. Tallaiset kor-
kotukilainat ovat olleet 10-vuotisia ja niiden
rinnalle on vuoden 1994 alusta tullut voimaan
mahdollisuus myontid pitempdd noin 20 vuo-
den korkotukilainaa. Korkotuettujen asuntojen
vuokrat muodostuvat kokonaan huoneenvuok-
ralain mukaan.

Valtion lainoittamassa muussa tuotannossa
kuten omistusasunnoissa talonomistajan tai
osakkeenomistajan vuokralaisena asuvan tai
asumisoikeustalossa talonomistajan tai asumis-
oikeuden haltijan vuokralaisena asuvan vuok-
rasuhde on kokonaan huoneenvuokralain alai-
nen. Vuoden 1994 alussa voimaan tulleen
aravalainsdidinnén uudistamisen yhteydessd
poistettiin omistusaravien kdyttorajoitukset, jo-
ten myds nditd asuntoja voi jatkossa tulla
vuokralle entisti enemmén ja niitd koskevat
vuokrasuhteet ovat myOs kokonaan huoneen-
vuokralain alaisia.

2.3. Sidntelyn purun vaikutukset vuokra-asun-
tokantaan

Tilastokeskus ja viestorekisterikeskus ovat
ympéristdoministerion toimeksiannosta selvitti-
neet sidintelyn purun vaikutuksia vuokriin ja
vuokramarkkinoihin. Tutkimuksen tulokset on
julkaistu ympéristoministerién asunto- ja ra-
kennusosaston sarjassa, Selvitys 1 1993 ja
tilastokeskuksen julkaisuina, nimelli Uudet
vuokrasuhteet, tilastoselvitys  maksettujen
vuokrien kehityksestd, elokuu 1993 ja elokuu
1994. Vaikka tutkimukset keskittyivatkin sel-
vittimd4dn vuokrien Kkehitystd, saatiin myos
muita tietoja sddntelyn purun vaikutuksista.
Tutkimukset kohdistuivat vapaarahoitteiseen ja
korkotuettuun asuntokantaan sdédntelyn purun
toisen vaiheen aikana. Vastaavalla tavalla oli jo

tutkittu sidintelystd vapaita vuokria elokuussa
1992,

Sdidntelyn purun vaikutuksista vuokra-asun-
tojen middrddn voitiin todeta, ettd helmikuusta
1992 tammikuun 1993 loppuun mennessi uusia
vapaarahoitteisia ja korkotuettuja vuokra-
asuntoja oli tullut markkinoille noin 21 000,
vuonna 1993 noin 17 000 asuntoa ja vuoden
1994 alkupuolella jo noin 8 000 asuntoa koko
vuoden lisdyksen ollessa tilastokeskuksen arvi-
on mukaan yli 15 000 asuntoa. Tarkasteluaika-
na vuokra-asuntoja kuitenkin muuttui ja muut-
tuu omistusasunnoiksi noin 15000. Vuonna
1992 nettolisdys oli noin 15000 vuokra-asun-
toa, vuonna 1993 noin 11000 asuntoa ja
vuoden 1994 alkupuoliskolla jo noin 4 500 ja
koko vuonna arviolta 9 000—9 500 asuntoa.
Sadntelyn purun aikana on vuokra-asuntoja
varovaisestikin arvioiden siten tullut tarjolle
noin 45000 asuntoa. Kun vuokra-asuntokiy-
tostd poistuneet otetaan huomioon, on vuokra-
asuntokanta kasvanut sdintelyn purun aikana
noin 30 000 asunnolla.

Vuokra-asuntokannan lisdys sddntelyn pu-
run ensimdisen vaiheen ja sddntelyn lieventdmi-
sen ajalta vuodesta 1991 vuoteen 1992 oli noin
26 500.

Vuokrien kehitystd ja tasoa vapaarahoittei-
sissa ja korkotuetuissa asunnoissa on tutki-
muksissa verrattu myods sddnnellyissi vuok-
rasuhteissa tapahtuneisiin muutoksiin. Sdénnel-
lyissd asuinhuoneistojen vuokrasuhteissa vuok-
rat ovat nousseet nopeammin kuin sééntelystd
vapaissa vuokrasuhteissa. Viimeksi mainitut
vuokrat kohosivat vuodessa koko maassa ajal-
la elokuusta 1992 elokuuhun 1993 keskiméérin
vain 1,1 prosenttia, kun elinkustannusindeksin
muutos samalta ajalta oli 2,1 prosenttia. Sd4n-
telystd vapaat vuokrat ovat vuodessa nousseet
koko maassa ajalla elokuusta 1993 elokuuhun
1994 keskimidrin vain 0,9 prosenttia elinkus-
tannusindeksin muutoksen ollessa samalta ajal-
ta 1,9 prosenttia. Vuokrien muutos koko va-
paarahoitteisessa asuntokannassa, josta noin
puolet edelieen kuuluu sidintelyyn, oli koko
maassa vuokratiedustelun mukaan ajalla huh-
tikuusta 1993 huhtikunhun 1994 2,1 prosenttia.

Pienid paikkakuntia lukuun ottamatta sdédn-
telystd vapaat vuokrat laskivat, jos verrataan
heindkuun 1992 jilkeen tehtyihin sopimuksiin
perustuvissa vuokrasuhteissa perittyd vuokraa
vuokraan, jota perittin vuonna 1992 ennen
heindkuuta 1992 tehtyyn, mutta sddntelystd
vapaaseen sopimukseen perustuvassa vuok-
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rasuhteessa. Isommissa kunnissa lasku oli kes-
kimé&arin noin 3,3 prosenttia  ja
60 000—100 000 asukkaan kunnissa vuokrat
olivat noin 1,8 prosenttia alhaisemmat kuin
vuootta aikaisemmin. Alle 60 000 asukkaan kun-
nissa vuokrat pysyivit lihes ennallaan, mutta
alle 20 000 asukkaan kunnissa uudet vuokrat
nousivat inflaatiota voimakkaammin.

Jos taas verrataan samojen asuntojen vuok-
ria elokuussa 1992 ja elokuussa 1993, ovat
vuokrat keskimiidrin nousseet koko maassa 1,1
prosenttia; nousten noin 0,50 prosenttia yl
100 000 asukkaan kunnissa ja noin 2,3 prosent-
tia alle 60 000 asukkaan kunnissa, mutta las-
keneet noin 0,70 prosenttia 60 000—100 000
asukkaan kunnissa.

Samojen sddntelystd vapaiden asuntojen
vuokrien kehitystd elokuusta 1993 elokuuhun
1994 verrattaessa voidaan todeta vuokrien ko-
ko maassa mousseen vain noin puolet elinkus-
tannusindeksin saman tarkasteluajankohdan
noususta. Kuntakoon mukaan luokiteltuna pie-
nissd alle 20 000 asukkaan kunnissa sddntelystd
vapaiden vuokrien muutos oli 15helld elinkus-
tannusindeksin muutosta, mutta keskikokoisis-
sa kunnissa vuokrat kohosivat keskimiirin
2—3 prosenttia ja suurissa yli 100 000 asuk-
kaan kunnissa vuokrat laskivat keskiméirin 2,2
prosenttia.

Uusimmissa sopimuksissa, jotka on tehty
heindkuun 1993 ja kesdkuun 1994 vilisend
aikana, vuokrat ovat elokuussa 1994 verratta-
essa niitd vuotta aikaisemmin tehtyihin sopi-
muksiin koko maassa samalla tasolla kuin
vuotta aikaisemmin, mutta edelld mainitun
kuntaluokituksen mukaan tarkasteltuna vuok-
rissa on tapahtunut pienid alle prosentin muu-
toksia paitsi kuntakoossa 20 000--60 000 asu-
kasta, jossa vuokrat ovat nousseet 1,5 prosent-
tia. Tadmadkin muutos on kuitenkin pienempi
kuin elinkustannusindeksin muutos samalta
tarkasteluajanjaksolta.

Vuokrien muutos elokuusta 1993 elokuuhun
1994 koko sidintelystd vapaassa sopimuskan-
nassa on ollut siten varsin vihiinen. Keskiko-
koisilla paikkakunnilla 20 000—100 000 asu-
kasta on tapahtunut noin 4572 pennin neli6-
vuokran nousu. Prosentteina ilmaistuna timéi
muutos on 1,1-—1,8 prosenttia.

Kaiken kaikkiaan sdintelystd vapaitten
asuntojen nelidvuokrat ovat sdintelyn purun
aikana siis pysyneet lihes ennallaan. Korkeat
vuokrat ovat suurissa kaupungeissa hieman
laskeneet ja pienilld ja keskikokoisilla paikka-

kunnilla vuokrat ovat olleet lievdssd nousussa.
Keskimidridiset neliovuokrat vaihtelivat koko
maassa noin 50 markasta 36 markkaan. Pienil-
14 paikkakunnilla vuokrataso on noin 10-—13
markkaa nelidltd kuukaudessa alhaisempi kuin
suurissa kaupungeissa. Neliovuokrien miiridd
elokuussa 1993 ja 1994 sekd hajontaa sdinte-
lystd vapaissa sopimussuhteissa maan eri osissa
sekd yleisen vuokratiedustelun tuloksia huhti-
kuulta 1993 ja 1994 ja niiden vuokrien maaraé,
joiden suorittamiseksi maksetaan asumistukea
elokuussa 1993 ja lokakuussa 1994 on selvitetty
liitteissd 2—7.

Sdidntelystd vapaiden vapaarahoitteisten ja
korkotuettujen asuntojen vuokranantajista
noin 62 prosenttia oli yksityisid henkildita.
Kuolinpesid oli vain noin 2 prosenttia. Talo-
yhtid oli vuokranantajana noin 10 prosentissa,
mutta yritysten méird on vuoden 1994 selvi-
tyksen mukaan verrattaessa sitd vuoden 1993
selvitykseen laskenut 15 prosentista 12 prosent-
tiin. S#4ti6 tai muu taho on vuokranantajana
10 prosentissa havainnoista vuoden 1993 selvi-
tyksen mukaan ja 12 prosentissa vuoden 1994
selvityksen mukaan. Vuoteen 1992 verrattuna
yksityishenkildiden m#ird vuokranantajina on
hieman noussut.

Tilastokeskus on myos selvittdnyt vuokra-
pyyntgjd ja verrannut sopimussuhteissa mak-
settavia vuokria vuokrapyyntoihin. Vuokra-
pyynnodt ndyttidvit vuonna 1993 pysyneen lihes
samalla tasolla kuin vuonna 1992. Vuokra-
pyyntdji on selvitetty vuodesta 1990 ja on
voitu havaita, ettd vuokrapyynnot ovat tind
aikana laskeneet. Sopimussuhteessa perittdvit
vuokrat ovat edelleen noin 10 prosenttia alhai-
semmat kuin vuokrapyynnot ovat olleet, mutta
on myos sopimuksia, joissa sovittu vuokra on
vuokrapyynnén mukainen.

Myés vuokrasuhteen kestosta saatiin tietoja.
Vuokrasopimuksista toistaiseksi voimassa ole-
viksi oli vuoden 1993 selvityksen mukaan tehty
84 prosenttia ja méiirdaikaisiksi oli sovittu vain
16 prosenttia. Vuoden 1994 selvityksen mukaan
toistaiseksi voimassa olevia sopimuksia oli teh-
ty hieman enemmén eli 89 prosenttia ja mii-
rdaikaisia sopimuksia oli sovittu endd 11 pro-
senttia. Toistaiseksi voimassa olevien sopimus-
ten madrd oli siten vuoden 1994 selvityksen
mukaan vuoden 1992 tilanteeseen verrattuna
kasvanut seitsemilld prosenttiyksikolla. Mai-
rdaikaisten sopimusten kestoaika oli keskimii-
rin 1 vuosi 8 kuukautta vuoden 1993 selvityk-
sen mukaan ja vuoteen 1992 verrattuna kesto-
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aika oli pidentynyt neljalld kuukaudella. Vuo-
den 1994 selvityksen mukaan méiirdaikaisten
sopimusten kesto oli kuitenkin yleisesti lyhen-
tynyt neljalld kuukaudella ollen jalleen keski-
médrin vuosi ja neljd kuukautta,

Vuokran tarkistamisen perustetta ei ollut
mainittu 60 prosentissa tapauksista. Indeksilau-
seke vuokran tarkistamisperusteena oli 21—22
prosentissa, markka- tai prosenttilauseke 5—6
prosentissa ja muunlaisia tarkistuslausekkeita
13 prosentissa sopimuksia. Indeksiehdon kéyt-
td oli yleistynyt vuoteen 1992 verrattuna kuu-
sella prosenttiyksikolld. Niiden sopimusten
osuus, joissa vuokran tarkistamisesta ei ollut
sovittu mitddn tai sitd ei tiedetty, oli vuoteen
1992 verrattuna vihentynyt noin 10 prosenttil-
la.

Vuokra-asuntojen jakauma oli vapaarahoit-
teisissa ja korkotuetuissa asunnoista talotyy-
peittdin niin vuoden 1993 kuin vuoden 1994
selvityksen mukaan lihes vastaava kuin vuon-
na 1992. Sdéntelystd vapaita vuokrasopimuksia
oli 82—383 prosenttia kerrostaloissa sijaitsevissa
huoneistoissa, 10 prosenttia rivitaloissa sijaitse-
vissa ja 6——7 prosenttia pientaloissa tai muissa
rakennuksissa sijaitsevissa huoneistoissa. En-
nen vuotta 1960 rakennettujen talojen huoneis-
toista sdintelystd vapaita sopimuksia oli
28-—30 prosenttia, vuosina 1960—1980 raken-
netuissa taloissa sijaitsevista huoneistoista
48—49 prosenttia ja vuoden 1980 jdlkeen ra-
kennetuissa taloissa sijaitsevista huoneistoista
2223 prosenttia.

2.4. Nykytilan arviointi
2.4.1. Asuinhuoneistot

Vuokra-asuntokannan lisdystd ldhes 45 000
vuokra-asunnolla, jotka etupdidssi sijaitsevat
myds ennen sddntelyn purkua rakennetussa
asuntokannassa, voidaan pitid selvini osoi-
tuksena sddntelyn purkamisen vaikutuksesta
vuokraustoimintaan. Vuokra-asuntokanta on
myos kasvanut paitsi vuosina 1992—1994 - myos
vuodesta 1991 vuoteen 1992, mikd ajoittuu
sddntelyn purun ensimmiiseen vaiheeseen ja
sddntelyn lieventdmisaikaan. Vanhojen 14hinni
omakotitalojen ylidkerta-asuntojen ja huonosti
varustettujen asuntojen poistuma oli vuosina
1970—1990 huomattava ollen keskiméirin
noin 10000 asuntoa vuodessa, jota poistumaa
kuitenkin korvasi huomattava aravavuokra-

3 341354V

HE 304 17

asuntojen uustuotanto. Vuokra-asuntokannan
arvioidaan olevan vuoden 1994 syksylld noin
620000 asuntoa, josta aravavuokra-asuntoja
katsotaan olevan noin puolet.

Aravavuokra-asuntojen kaytto- ja luovutus-
rajoitukset ovat voimassa nykyisin 45 vuoden,
mutta ennen vuotta 1980 myonnettyjen laino-
jen osalta sen ajan, joksi laina on myonnetty,
yleensd noin 25 vuoden ajan. Ennen vuotta
1980 myodnnetyilld lainoilla lainoitettuja taloja
vapautuu siten kayttd- ja luovutusrajoitusten
sekd aravavuokran enimmiisnormin sovelta-
misvelvollisuuden alaisuudesta jo vuodesta
1996 lukien. Vuonna 1996 rajoituksista vapau-
tuu noin 16 000 asuntoa, vuonna 2000 vapau-
tuneita on jo yli 90 000 asuntoa ja vuonna 2015
vapautuneiden mdadrd on ldhes 200 000 asun-
toa. Nididen asuntojen vuokrat méadrdytyvit
tdmin jédlkeen huoneenvuokralain mukaan eli
on selvitettdvd, kuuluuko sopimus sdintelyyn
vai on sddntelystd vapaa, jotta voitaisiin tietad,
miten se on irtisanottava tai vuokraa tarkistet-
tava. Myos aravavuokra-asunnoissa sdintelys-
td vapaa kanta kasvaa piddsdintoisesti sopi-
muksia tekemilld ja vuoden 2000 jilkeen enin
osa sopimuksista lienee sdintelystd vapaita,
mutta sddntelyyn kuuluviakin saattaa olla, kos-
ka aravavuokra-asunnoissa vuokralaisten vaih-
tuvuus ei ole kovin suurta. Nyt jo sopimuksia
tehtdessd tdhdn seikkaan olisi kiinnitettdvd
huomiota ja sopimuksia tehtdessi vuokran
tarkistamisesta tdtd aikaa silmdlld pitden sovit-
tava.

Niin vapaarahoitteisten kuin aravavuokrata-
lojen kohdalla voi samassa talossa olla samalla
omistajalla sekd sddntelyyn kuuluvia etti sdin-
telystd vapaita sopimuksia, joissa muun muassa
sopimusta irtisanottaessa on noudatettava eri-
laista menettelyd. Myds vuokran méidrdytymis-
menettely on erilainen.

Kun otetaan huomioon, ettd vuokrataso on
sdfintelyyn kuuluvissa sopimuksissa noussut
voimakkaammiin kuin sidéntelystd vapaissa so-
pimuksissa ja ettd vuokratasoissa ei ole huo-
mattavia eroja, jos verrataan keskimairiisid
vuokria toisiinsa, on huoneenvuokralain uudis-
tamisen yhteydessd harkittu sddntelyn purka-
mista olemassa olevasta sopimuskannasta. Ny-
kyinen kaksinormijirjestelmd on sekd vuokra-
laisille ettd vuokranantajille, mutta myds tuo-
mioistuimille hankala, vaikka kukin sopimus
kuuluu joko sddntelyyn tai siiintelystd vapaa-
seen normistoon. Tosin vuokran miirityksen
osalta sopimus voi kuulua méiirdajan arava-
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vuokranméiritykseen tai olla valtion palvelus-
suhdeasuntoja koskevan sidfinnoston alainen.
Sdidntelyn purun aikana tapahtunut vuosit-
tainen vuokra-asuntojen tarjonnan kasvu vas-
taa vuosittaista aravavuokra-asuntojen tuotan-
toa, jonka aikaansaamiseen olisi pitdnyt sijoit-
taa kunakin vuonna useampia miljardeja. Tés-
sd mielessd toteutettua sdidntelyn purkamista
voidaan pitdd vuokralle asumaan haluavien
edun mukaisena toimenpiteend. Siintelyn pur-
kamista siten kuin se on tehty voidaan niin
ikd4n valtiontaloudellisesti arvioiden pitdd pe-
rusteltuna. Jos sddntely puretaan myos niiden
sopimusten osalta, jotka siihen vield kuuluvat,
on vuokralaisella ja vuokranantajalla mahdol-
lisuus keskendin sopia uusista velvoitteista ja
oikeuksista. Siintelystd vapaissa sopimussuh-
teissa vuokrasuhteen kestosta voidaan vapaasti
sopia. Myos vuokrasta ja sen midrdytymisestd
voidaan vapaasti sopia. Tialli hetkelld tatd
sopimisen vapautta jossain médrin rajoittaa
vield indeksiehdon kdytdn rajoittamisesta an-
nettu laki, mutta sen voimassaolo lakkaa vuo-
den 1994 piittyessd. Vuokrapyynnot ovat
yleisesti ottaen myos korkeammat kuin tehty-
jen sopimusten vuokrat, joten vuokralaiseksi
ryhtyvien asema on sopimuksen ehdoista sovit-
taessa tasavertaistunut vuokranantajien kanssa.

2.4.2. Liikehuoneistot

Muuhun kuin asumiseen vookrattujen tilojen
midristid ei ole kattavia tilastoja ennen kuin
vuodelta 1990. Tilastokeskuksen toimitilatilas-
ton mukaan vuoden 1990 lopussa néihin tiloi-
hin kuului 181208 huoneistoa, joista 46 pro-
senttia hallittiin huoneenvuokrasopimuksen pe-
rusteella. Toimitila oli useammin vuokrattu
kuin haltijansa oma. Toimitilaa oli noin 20,6
miljoonaa nelidmetrid. Téstd lihes kolmannes
oli myymdld-, majoitus-tai ravitsemustilana,
runsas neljannes teollisuustilana ja viidennes
toimisto- ja hallintotilana. Vuokratuista toimi-
tiloista ldhes kaksi viidesosaa oli myymili-,
majoitus- tai ravitsemustilana, lihes kolmannes
toimisto- ja hallintotilana ja joka kymmenes
teollisuustilana. Kiinteistdt koettiin sekd vuok-
ratuoton ettid arvonnousun vuoksi merkittavik-
si sijoituskohteiksi 1980 luvulla, jonka puolivi-
lissi markinoille tulivat myds kiinteistosijoi-
tusyhtot. Taloudellisen taantuman myoti ovat
kiinteistdjen hinnat ja arvot sekd vuokrat olen-
naisesti laskeneet. Niinpd voimakkaan raken-

tamisen ja sitd seuranneen hintojen laskun
jalkeen on liikehuoneistoista tdll4 hetkelld sel-
vdd ylitarjontaa, mikd edelleen heijastuu va-
pautuvien huoneistojen vuokratason laskuna
— jos tilat saadaan uudelleen vuokrattua — ja
toisaalta olemassa olevissa sopimussuhteissa
vuokran alentamisvaatimuksina. Vallitseva
vuokrataso koko wvuokrattu toimitilakanta
huomioon ottaen ei kuitenkaan ole yhtd selvés-
ti laskenut.

Vuoden 1993 alussa voimaan tullut ja myos
vuonna 1994 voimassa oleva laki indeksichdon
kdyton rajoittamisesta rajoittaa endd alle kol-
meksi vuodeksi tehdyn liikehuoneiston vuokra-
sopimuksen vuokrasta sopimista. Muissa toi-
mitiloja koskevissa sopimuksissa on siten vuo-
desta 1993 lukien voitu sopia vuokrasuhteen
ehdoista ja myds vuokrasta vapaasti. Myos
olemassa olevaan sopimukseen, joka on tehty
toistaiseksi voimassa olevana tai vidhintddn
kolmeksi vuodeksi, vuokran tarkistamislauseke
voidaan mainitun lain voimaan tulon jilkeen
ottaa, jos sopimussuhteen osapuolet niin sopi-
vat. Tama on heijjastunut jo sopimuskdytén-
toon ja niinp4 on havaittavissa selvid sopimus-
jirjestelyjen monipuolistumista. Liikehuoneis-
tojen vuokrasopimus saattaakin jo olla osa
laajempia jirjestelyjd, joissa vuokratuotto-odo-
tukset otetaan huomioon osana kauppahintaa
ja siten ndyttelevit keskeistd osaa myds vuok-
rasopimuksen synnyssd ja sen ehdoista sovitta-
essa. Sopimuskdytinnén monipuolistuminen
nidkyy myos erilaisten kauppakeskusten sopi-
muskdytdnndssd. Vuokrasopimuksissa voi siten
olla kauppakeskuksen markkinointiin, liikeide-
aan ja vastaaviin kuuluvia elementteji ja varsin
tavallista jo on vuokran midrdn sitominen
liikkevaihdon kehitykseen.

Muuhun kuin asumiseen vuokrattujen tilojen
kiyttétarpeet sopimusosapuolten itsensd méia-
rittelemind ovat siind méiirin vaihtelevia, ettd
sopimisen vapauden lisddmistd vuokrasuhteen
ehdoista sovittaessa ja niitd muutettaessa siitd,
mitd se voimassa olevan lain mukaan nyt on,
voidaan pitdd vuokrasuhteen kummankin osa-
puolen edun mukaisena. Sitd voidaan puoltaa
myds siksi, ettd vuoden 1994 alussa voimaan
tullutta elinkeinonharjoittajien vélisten sopi-
musehtojen  sddntelystdi  annettua  lakia
(1062/93) voidaan soveltaa myds huoneenvuok-
rasopimuksiin ja sen ehtoihin ja ndin tarvitta-
essa sen nojalla puuttua sopimussuhteessa nou-
datettaviin kohtuuttomiin ehtoihin kieltdmalld
niiden kédyttiminen. Liikehuoneiston vuok-
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rasuhteen osapuolet usein myds ovat tasaver-
taisemmassa asemassa kuin asuinhuoneiston
vuokrasuhteen osapuolet, minkd johdosta lain
sdinndkset voivat sallia laajemmman sopimisen
vapauden. Lisiksi on otettava huomioon, ettd
lilkehuoneiston vuokrasopimus on eris liikeso-
pimuksen muoto.

3. Keskeiset ehdotukset

3.1. Yleiskatsaus ehdotettuihin muutoksiin ja
uudistamislinjoihin

3.1.1. Lainsddddnnon selkiyttiminen

Huoneenvuokrasuhdetta koskeva sidntely
on jo vuoden 1987 laissa selviisti eriytetty
vuokratun huoneiston kayttdtarkoituksen pe-
rusteella. Kokemukset tdstd osoittavat, ettd
titd eriyttimistd pitdisi vield jatkaa sekd sdin-
nosten sisdllon ettd sddnndsten lakiin sijoitta-
misen osalta. Teknisesti asia voitaisiin hoitaa
siten, ettd asuinhuoneiston vuokrauksesta ja
muuhun kidyttéén tarkoitetun huoneiston
vuokrauksesta laaditaan erilliset lait. Tami
toteutustapa myos tarjoaa nykyistd paremmat
mahdollisuudet kehittdd sddnndsten sisdltod
paremmin vastaamaan kummankin vuokrasuh-
teen omia vaatimuksia. Lakien tulkinta mygs
helpottuisi, mille seikalle nimenomaaan vuok-
rasuhteitten osapuolien nikdkulmasta on an-
nettava arvoa. Kun asuinhuoneistojen ja litke-
huoneistojen vuokrasuhteisiin  on sovellettu
osittain samoja sdinnoksid, on selvisti ollut
havaittavissa, ettd liikehuoneistojen vuokrauk-
sen erityispiirteitd ei ole riittavasti otettu huo-
mioon, vaan sddnnodsten soveltaminen ja tul-
kinta on saanut sisiltdd myoOs siitd, miten
kutakin sddnndstd on sovellettu asuinhuoneis-
tojen vuokrasuhteissa. Niin on kdynyt siitdkin
huolimatta, ettd késiteltdvissi asiassa on niissd
vuokrasuhteissa ollut selvid, merkittdvid ja
yleisesti tunnettuja eroja. Ndiistd syistd on
pidetty tarpeellisena laatia erilliset lait asuin-
huoneiston ja muuhun kuin asumiseen kiytet-
tdviksi sovitun huoneiston eli liikehuoneiston
vuokrauksesta.

Vaikka asumista varten ja muuta kiyttod
kuin asumista varten vuokrattujen huoneisto-
jen huoneenvuokrauksesta olisi erilliset lait,
olisi edelleenkin huomattava joukko asiasisil-
16ltddn ja sanamuodoltaankin samoja sdinnok-
sid. Téallaisten sisnnodsten tulkinnassa ja sovel-

tamisessa sitdvastoin on ja tuleekin myos edel-
leen olla eroja, jos vuokrauksen erilainen luon-
ne sitd edellyttia.

Huoneiston sovittu piéasiallinen kidyttd on
katsottu parhaiten sopivan siksi perusteeksi,
jonka mukaan ratkaistaan kysymys, kumman
lain alaisuuteen vuokrasuhde kuuluu. Huoneis-
ton piiasiallisen kiytdn ollessa asuminen olisi
aina kyseessi asuinhuoneiston vuokraus ja
vuokrasuhteessa sovellettaisiin asuinhuoneiston
vuokrauksesta nyt ehdotettua lakia. Pelkéstasin
seikka, etti huoneiston yksittdisti huonetta
kaytetddn hammaslddkirin vastaanottotilana,
tilitoimistona, asianajotoimistona tai muuhun
vastaavaan tarkoitukseen tai koko huoneistoa
osan aikaa kéytetdfin esimerkiksi perhepdiva-
hoitotilana, ei vield muuttaisi huoneiston kayt-
totarkoitusta liike- tai toimistokadytoksi.

Vastaavasti muuhun kuin asumiseen tarkoi-
tetun huoneiston vuokrasuhde ei muuttuisi
asuinhuoneiston vuokrasuhteeksi silld, ettd vi-
hdistd osaa huoneistosta koko ajan tai osan
aikaa kiytetddin tai voidaan kayttdd myos
asumiseen kuten ydpymiseen. Muuhun kuin
asumiseen kiytettiviksi vuokratun tilan huo-
neenvuokrasuhteessa sovellettaisiin  liikkehuo-
neiston vuokrauksesta ehdotettua lakia. Tadma
laki koskisi siten niin varsinaisten litkehuoneis-
tojen kuin toimistotilojenkin sekd varastojen,
autotallien, saunojen, kerhohuoneiden ja vas-
taavien muiden tilojen huoneenvuokrausta.

3.1.2. Sopimisen vapauden lisiidiminen
Yleistd

Sopimisen vapautta ja sen pitdmistd, mitd on
sovittu, ehdotetaan vahvistettavaksi niin asuin-
huoneistojen kuin litkehuoneistojenkin vuok-
rasuhteissa. Tdmi tarkoittaa myos sitd, ettd
sadnnoksid  siitd, milld edellytyksilli vuok-
rasuhteen osapuolet voivat saada muutoksia
sopimusehtoihinsa tai sopimuksen sitovuuteen
tuomioistuimen avulla, my&s tarkistettaisiin.
Sopimusehtoja koskevan erimielisyyden tai so-
vitun ehdon kohtuuttomaksi kokemisen 1il-
maantuessa osapuolten tulisi siten ensisijaisesti
selvittdd tilanne keskenddn sopimalla ja vasta
toissijaisesti kddntyd tuomioistuimen puoleen
asian ratkaisemiseksi. Jotta ndin myos kiytin-
nossid kivisi, tuomioistuimen ratkaisunormit
on ehdotuksessa laadittu siten, etti asian oi-
kaisutarpeen tulisi olla selvd ja tilanteen siis
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kohtuuton jommalle kummalle tai molemmille
vuokrasuhteen osapuolille, ennen kuin tuomio-
istuin muuttaa sopimusta.

Sopimisen vapauden lisddminen merkitsisi
myos sitd, ettd sopimussuhteen osapuolen vas-
tuusta pitdd voida sopia nykyistd vapaammin.
My®0s tistd nikokulmasta on sddnnodksid ehdo-
tettu uudistettaviksi.

Huoneiston kunnosta, kunnossapidosta ja vas-
tuusta sopiminen

Huoneiston kunnosta, kunnossapidosta ja
ndihin liittyvdstd vastuusta ehdotetaan voita-
van sekd asuinhuoneiston ettd liikehuoneiston
vuokrasuhteissa sopia nykyistd vapaammin ot-
taen kuitenkin huomioon, ettd muu lainsdidén-
t6 kuten terveydenhoitolainsdddidntd, rakenta-
mista koskeva lainsdddintd ja ympiristolain-
sdddantd usein asettavat perusvaatimuksia
huoneistolle, jota kiytetddn vuokrasuhteen
osapuolten sopimalla tavalla. Huoneenvuok-
rasuhdetta sidtelevissd molemmissa laeissa olisi
siten kyse erddnlaisesta peruskuntoa parem-
masta ja mahdollisesti myods osapuolten itsensi
midritteleméstd kunnosta. Sopimisen vapau-
den laajentamisesta huolimatta molemmissa
lacissa tulee edelleen olla sddnnodkset myos niitd
tilanteita varten, etti sopimusosapuolet eivit
huomanneet huoneiston kunnosta, kunnossapi-
dosta tai vastuista sopia tai eivit kykene niistd
asioista sopimaan. Siltd varalta, etti vuok-
rasuhteen osapuoli ei tdytd, mitid huoneiston
kunnon, kunnossapidon ja vastuiden osalta on
sovittu, tarvitaan laissa edelleen myos sddnnok-
sid.

Sopimusten kesto ja pddttymistavat

Myb6s sopimusten kestosta voitaisiin sopia
vapaasti. Molemmissa huoneenvuokrauksissa
sopimukset olisivat edelleen joko toistaiseksi
voimassa olevia tai madriaikaisia. Toistaiseksi
voimassa oleva sopimus voitaisiin kumman
tahansa osapuolen taholta irtisanoa koska ta-
hansa tai sovittuna ajankohtana, jolloin sopi-
mus pédttyisi irtisanomisajan kuluttua. Mdari-
aikainen sopimus paisdintdisesti sitoisi osa-
puolia sovitun ajan. Sekd toistaiseksi voimassa
oleva ettd médrdaikainen sopimus voisi padttyd
myo6s sopimalla, jolloin se pdittyisi sovittuna
aikana. Molemmat sopimustyypit voitaisiin

myds purkaa jomman kumman osapuolen puo-
lelta, mutta vuokranantajan taholta vain laissa
mainituin perustein ja vuokralaisen taholta
laissa mainituilla, mutta myos sovituilla perus-
teilla. Molempiin huoneenvuokrausta koskeviin
lakeihin ehdotetaan otettavaksi sdinnokset sii-
td, mitkd sopimuksen piittymistavat ovat.

Vuokrasta sopimista kisitellddn jdljempind
erikseen.

3.1.3. Pakottava sddnnds ja sopimusehdon mi-
tittomyys

Vaikka sopimisen vapautta onkin huomatta-
vassa mddrin lisitty, sisidltdisividt ehdotetut lait
vield sddnnoksid, jotka olisivat pakottavia.
Huoneenvuokralain sddnndkset ovat viime
vuosikymmenind kehittyneet yhi tahdonvaltai-
sempaan suuntaan ja niinp4 nykyisen huoneen-
vuokralain pakottavakin s&4dnnds on sitd yleen-
sd vain tietynlaiseen ehtoon ndhden. Sen hy-
viksi, jonka oikeuden suojaamiseksi sdadnnos
on pakottava, voidaan yleensd sopia toisinkin
ja lisdtd etuja hinelle, muttei poistaa sddnnok-
sen antamaa suojaa. Pakottavuus on nykyises-
sd huoneenvuokralaissa kuten myds muun mu-
assa asunto-osakeyhtidlaissa (809/91) ilmaistu
siten, ettd muu sopimusehto on mitdtén. Tami
ilmaisu ei tarkoita sitd, etti mitdttdmin sopi-
musehdon mukainen suoritus tai menettely
sindllddn olisi merkitykseton tai mitdtdn. Sopi-
musehdon mitittdmyys tarkoittaa ldhinnd sitd,
ettd sopimusehto ei sido sitd sopimussuhteen
osapuolta tai hineltd oikeutensa johtanutta,
jonka suojaksi sopimusehto on mitdton. Sopi-
mussuhteen timidn osapuolen, jonka suojaksi
sddnnds on, olisi itse vedottava sithen, jotta
mitittdmyys toteutuisi. Nyt ehdotetuissa laeis-
sa sddnnosten pakottavuus on kisitetty nykyi-
sen huoneenvuokralain mukaisella tavalla.

Sd4nnoksid, joiden suhteen ei voida ollen-
kaan sopia ja jotka siis ovat molempia osapuo-
lia kohtaan pakottavia, olisivat lakiehdotusten
prosessisddnndkset ja sopimuksen pédadttymista
koskevien toimenpiteiden midrittelyt ja usein
myés ndihin sopimuksen padttymistoimiin kuu-
luvat toimenpiteet. Ndméi sddnnokset velvoit-
taisivat osapuolta menetteleméén sddnnoksessé
saddetylld tavalla, jos toimenpide on tarkoitet-
tu olemaan sdinndksessd mainittu. Hyviksyy-
ko sopimusosapuoli mahdollisen virheellisen
menettelyn oikeaksi ja menettelyvirheestd huo-
limatta noudattaa sitd, on hinen asiansa. Kos-
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ka sopimukset voivat pdidttyd myods sopimalla,
saattaa menettelyvirhe siten myds korjautua,
jos osapuoli noudattaa esimerkiksi irtisano-
misilmoitusta, jota ei ole asianmukaisesti an-
nettu tiedoksi tai joka ei ole lain sddnnoksen
mukainen tai jossa irtisanomisaika on viri.

3.1.4. Saatavan vanheneminen ja kuittauskelpoi-
suus

Huoneenvuokrasopimukseen, huoneenvuok-
rasuhteeseen tai tihdn lakiin perustuvan kor-
vauksen tai muun saatavan vanhenemisen osal-
ta ei ehdoteta muutosta sithen, miten niiden
korvausten ja saamisten vanhenemisesta nykyi-
sin on voimasssa. Vanhenemisaikoja olisi siten
edelleen kaksi: saamisen yleinen 10 vuoden
vanhenemisaika, joka laskettaisiin saatavan
eriintymisestd, ja erityinen kolmen vuoden
vanhenemisaika, joka laskettaisiin huoneen-
vuokrasuhteen pédttymisestd. Tdmi erityinen
saatavan ja korvauksen vanhenemisaika on
edelleen tarpeen sdilyttdd, jotta riitaisuudet
todella pyrittdisiin ratkaisemaan osapuolten
kesken ja yleensd vuokrasuhteen aikana. Myos
eriintynyt vuokra ja oikeus saada korvausta
esimerkiksi irtisanomisen johdosta vanhenevat
edelld mainitulla tavalla. Vuokran kohtuullis-
tamista koskeva kanne olisi ehdotuksen mu-
kaan kuitenkin pantavissa vireille vain vuok-
rasuhteen aikana. Vuokran kohtuullistamisky-
symys siten vanhenisi aikaisemmin kuin kum-
pikaan varsinainen saatavan vanhenemisaika.

Saatava tai korvaus, jonka vanhenemista ei
ole katkaistu, vanhenisi sen vanhenemisajan
mukaan, mikd ensinnd kuluu umpeen. Saatava
tai korvaus, joka on tuomioistuimen pa#tok-
selld jo vahvistettu, vanhenee kuitenkin yleisen
kymmenen vuoden vanhenemisajan puitteissa
kuten muutkin saatavat. Saatavan tai korvauk-
sen erityinen kolmen vuoden vanhenemisaika
tulisi myds tuomioistuimen ottaa huomioon
viran puolesta. Saatavan tai korvauksen van-
henemisajalla on sikdli merkitystd, ettd ilman
erityissddnnostd el saatavaa, joka vanhenee
muun kuin yleisen kymmenen vuoden van-
henemisajan kuluessa, voi vaatia sen vanhen-
nuttua kiytettdvaksi kuittaukseen, Myos tdméd
seikka tuomioistuimen on viran puolesta otet-
tava huomioon.

Muun lain nojalla suoritettava korvaus ei
vanhenisi kolmen vuoden kuluessa huoneen-
vuokrasuhteen pddttymisests, vaikka saaminen

osittain perustuisikin my6s huoneenvuokrasuh-
teeseen tai -sopimukseen. Jos esimerkiksi kor-
vauksen suorittaminen perustuu rikoslakiin,
vanhenee korvaus yleisen kymmenen vuoden
vanhenemisajan mukaan.

Oikeus kuitata huoneenvuokrasopimukseen
tai -suhteeseen perustuvaa saatavaa tai kor-
vausta vastasaatavalla el rajoitu vain tihidn
sopimussuhteeseen perustuviin saataviin, vaan
kysymykseen tulevat mitkd tahansa kuittaus-
kelpoiset saamiset ja korvaukset. Niinp saata-
vaa, joka on vanhentunut yleisen kymmenen
vuoden vanhenemisajan kulumisen vuoksi, voi-
daan myos kdyttad kuittaukseen, jos kuittauk-
sen muut edellytykset tdyttyvit.

3.1.5. Vahingon korvaaminen

Huoneenvuokrasuhteissa vahinko on nykyi-
sin voimassa olevan lain mukaan korvattu vain
sithen midrddn kuin sitd on syntynyt. Pelkés-
tddn sen johdosta, ettd sopimusta on rikottu, ei
oikeutta korvaukseen ole ollut. Tosin myds
huoneenvuokrasuhteissa on mahdollista sopia
maksettavaksi hyvitysti tai sopimussakkoa so-
pimusrikkomuksen vuoksi. Nimenomaan liike-
huoneistojen vuokrasuhteissa tidllainen menet-
tely on suositeltavaakin ja voi muodostua
kiytinnossd vaihtoehtoiseksi toimintatavaksi
sopimuksen purkamiselle. Huoneenvuokralaki
on myds tuntenut hyvityksen, jonka maksami-
nen ei riipu vahingon madristid. Alivuokralai-
nen on ollut oikeutettu saamaan enintddn
kolmen kuukauden vuokraa vastaavan hyvi-
tyksen, jos vuokrasuhde on piaittynyt vuok-
ranantajan sellaisen irtisanomisen vuoksi, jo-
hon ei ole alivuokrasuhteessa hyviksyttdvii
syytd. Vuoden 1992 marraskuun alusta lukien
vastaavanlainen hyvitys tuli mahdolliseksi
sddntelystd vapaissa sopimussuhteissa vuok-
ranantajan sanottua sopimuksen irti ilman
huoneenvuokrasuhteissa hyviksyttaviksi kat-
sottavaa syytd ja sopimus tdmin irtisanomisen
johdosta paittyi.

Suomessa ei huoneenvuokrasuhteissa siten
vahingonkorvausta ole méidritty rangaistuk-
senluontoisena tarkoituksena ojentaa rikko-
muksen tehnyttd, jolloin vahingonkorvauksen
maird voisi olla riippuvainen vahinkoa aiheut-
taneen maksukyvystd ja varallisuudesta. Niin
el mydskdin nyt ehdoteta tehtiviksi, vaan
vahinko edelleen korvattaisiin vain, jos sitd on
syntynyt, ja pddsddntdisesti myds sithen mia-
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rddn kuin sitd on syntynyt. Tdmin lisdksi
korvausta miarittdessi syntyneen vahingon
arvioinnissa voitaisiin kuitenkin kuten ny-
kyisinkin ottaa huomioon vahinkoa kirsineen
oma toiminta ja mahdollisuudet vihentis syn-
tyvid tai syntynyttd vahinkoa tai mahdollisuu-
det suojautua esimerkiksi yleisesti kaytdssd
olevin vakuutuksin vahingon varalta. Vahin-
gonkorvauksen maksajan kyky suoriutua hi-
nen maksettavikseen tulevista korvauksista on
tekijd, joka jo voimassa olevan huoneenvuok-
ralain mukaan on voitu ottaa huomioon muun
muassa huoneiston vahingoittumisen tai sopi-
muksen purkamisen ollessa korvausvelvollisuu-
den perusta korvauksen miirdd asetettaessa.
Korvausvelvollisuutta on siis voitu sovitella.
Nyt ehdotettujen lakien vahingon korvaamista
koskevat sddnnokset on laadittu edelld maini-
tuista ldhtSkohdista kdsin ottaen kuitenkin
huomioon, ettd myds huoneiston kunnosta,
kunnossapidosta ja tdhdn liittyvistd vastuusta
tai huoneiston vahingoittumisen vastuusta eh-
dotetaan nimenomaan voitavan sopia nykyista
vapaammin ja ettd kyseessd on sopimussuhde,
jossa sen osapuolet velvoittautuvat jatkuviin
suorituksiin toisilleen. Vuokralaiselle jo nykyi-
sin kuuluva varsin viljd huoneiston kdyton
midrddmisoikeus on vaikuttanut myds siihen,
ettd hinen vastuunsakin on jirjestetty toisin
kuin esimerkiksi irtaimen esineen kaupassa.
Vuokralaisen huoneistoa koskevan madriysval-
lan lisddminen on katsottu voitavan toteuttaa
vain lisadmalld myods hdnen vastuitaan.

Nimenomainen sovittelusdinnés on kuiten-
kin katsottu olevan edelleen tarpeen kirjoittaa
niin asuinhuoneiston vuokrausta kuin litkehuo-
neiston vuokrausta koskevassa laissa koske-
maan huoneiston vahingoittumisesta aihutuvaa
vastuuta ja vuokranantajan suorittamasta so-
pimusrikkomukseen perustuvasta sopimuksen
purkamisesta aiheutuvaa vastuuta kuten nykyi-
sessdkin huoneenvuokralaissa seki lisdksi litke-
huoneistojen vuokrasuhteiden kohdalla koske-
maan myés vuokranantajan vastuuta vuokra-
laisen purettua sopimuksen vuokranantajan so-
pimusrikkomuksen vuoksi. Lakiin ei ehdoteta
nimenomaista sianndstd sitd, ettd vahinkoa
kérsinyt saa itse kirsid vahinkonsa tai lisdva-
hingon, jos hin ei estd sitd tai ryhdy toimen-
piteisiin sen rajoittamiseksi. Silti on selvii, ettd
tillainen laiminlydnti vaikuttaa vahingon arvi-
ointiin ja korvauksen miiridn ainakin silloin,
kun mahdollisuus estdi vahinko tai rajoittaa
sitd on ollut todellinen.

3.1.6. Sopimusehtojen tdyttdmisen varmistami-
nen

Huoneenvuokralain sdinnoksid, jotka mah-
dollistavat sopijapuolen turvata asemansa siltd
varalta, etti toinen sopijapuoli ei pystykddn
vastaamaan sopimusvelvoitteistaan, on katsot-
tu olevan tarpeen tarkistaa. Tarkistukset kos-
kisivat sekid vuokranantajan etti vuokralaisen
oikeuksia erilaisin sopimusehdoin turvata ase-
maansa ja niin asuin- kuin litkehuoneistonkin
vuokrauksesta sdddettdviksi ehdotettua lakia.

Vuoden 1993 helmikuun alussa voimaan
tulleisiin yrityksen saneerauksesta ja yksityis-
henkildn velkajirjestelysti annettuihin lakeihin
(47 ja 57/93) ja niihin liittyviin muihin lakeihin
sisdltyy sddnnoksid, joiden nojalla voidaan
saada aikaan huomattavia muutoksia huoneen-
vuokrasuhteen osapuolten asemaan ja muuttaa
heidédn oikeuksiaan ja velvollisuuksiaan merkit-
tavistikin siitd, mitd ne huoneenvuokrasuhdet-
ta sddtelevdn lain tai sopimuksen mukaan
muuten olisivat. Vuokranantajan oikeus pidét-
tdd vuokralaisen omaisuutta erddntyneiden ja
likkehuoneistojen kohdalla seuraavan kuuden
kuukauden aikana erdidntyvien vuokrien mak-
samisen vakuudeksi on poistettu jo vuoden
1993 alussa velkojien maksunsaantijdrjestykses-
td annetulla lailla (1578/92). Niinpd vakuudesta
ja ennakkovuokrasta sopimista ehdotetaan li-
sattdvaksi. Sopijapuolen mahdollisuuksia tur-
vata asemaansa tilanteessa, jossa toinen sopi-
japuoli on kykenemitén vastaamaan velvoit-
teistaan, on katsottu myds vuokralaisen niko-
kulmasta. Vuokranantaja olisi jo sopimuksen
tekovaiheessa velvollinen selvittimiin, mihin
hianen oikeutensa antaa huoneisto vuokralle
perustuu, ja vuokrasuhteen aikana ilmoitta-
maan siind tapahtuvista muutoksista ja oman
hallintaperusteensa  pdittymisestd. Viimeksi
mainitun ilmoituksen laiminlyonnistd aiheutu-
neesta vahingosta hidn olisi korvausvelvollinen
vuokralaiselle. Vuokralaisen hyviksi annetta-
vasta vakuudesta ehdotetaan nyt myds annet-
tavaksi selvd sddnnds. Jos sovittua vakuutta el
annettaisi, ehdotetaan myos vuokralaiselle oi-
keus purkaa sopimus.

Vakuudeksi annetaan usein talletus tai ra-
haa, joka talletetaan. Vakuus annetaan sopi-
musehtojen tadyttdmiseksi yieensd tai tietyn
sopimusehdon tai muun yksiléidyn velvoitteen
tayttimiseksi. Vakuus on ldhtdkohtaisesti tois-
sijainen velvoitteen tdyttimiskeino. Vakuutta ei
saa kayttdi ollenkaan, jos velvoitteen, jonka
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tayttdmiseksi se on annettu, lain- tai sopimuk-
senmukaista tdyttdmistd ei laiminlyodd. Jos
tillaista laiminlyontid sopimussuhteen paitty-
essd el ole, on vakuus annettava kokonaan
takaisin. Vakuudeksi annetun rahan tai talle-
tuksen korot siis myods kuuluvat vakuuden
antajalle, jollei muuta ole sovittu. Vakuus on
annettava, jos sen kdyttdmiseen ei ole perustei-
ta, takaisin vuokrasuhteen pdityttyd. Mutta
siitd voidaan sopia, milloin vakuus vuokrasuh-
teen pddtyttyd on viimeistddn annettava takai-
sin, samoin kuin siitd, miten selvitetiin ja
todetaan, ettd vakuutta on nyt tarpeen kayttdi
tai tarvetta sithen ei ole, jolloin se palautetaan.
Vakuudeksi annettu raha, talletus tai muu esine
el siis ole vuokranantajan varallisuutta eiki
vakuudeksi annettuja varoja saa sekoittaa
vuokranantajan muihin varoihin.

Kuten huoneenvuokralaissa nykyisin ei nyt
sdddettidviksi ehdotetuissa asuinhuoneiston ja
likehuoneiston vuokrausta koskevissa laeissa
ehdoteta vakuutta koskevien sdinnosten koh-
dalla tehtdvdksi eroa siind, onko kyseessd
valtion lainoittama vuokratalotuotanto tai
muun rahoituksen turvin toteutettu vuokratalo
tai yksittdisen asunnon vuokrasuhde. Vakuu-
desta sopiminen olisi nyt siis mahdollista kai-
kissa vuokrasuhteissa ja niin vuokralaisen kuin
vuokranantajankin hyviksi.

3.1.7. Ulkomaalaisen asema vuokrasuhteen osa-
puolena

Siltd osin kuin Euroopan talousalueesta teh-
dyn sopimuksen (ETA-sopimus) mukaan Suo-
mella on oikeus rajoittaa ulkomailla asuvien ja
ulkomaisten yhteisdjen kiinteistén hankintaa ja
esimerkiksi vapaa-ajan-asuntona kiytettdvien
kiinteistdjen hankintaa tai vuokrausta, se on
tapahtunut muulla kuin huoneenvuokrasuhdet-
ta sddtelevilld lainsddddnnolid. Niinpd asuin-
huoneiston vuokrauksesta ja liikehuoneiston
vuokrauksesta sdddettdviksi ehdotettuihin la-
keihin ei nytkdidn ehdoteta otettavaksi sdin-
noksid tdllaisista rajoituksista ja niiden mah-
dollisista seuraamuksista.

Vuoden 1993 alusta tuli voimaan ulkomailla
asuvien ja ulkomaalaisten yhteisdjen kiinteistd-
hankintojen  valvonnasta  annettu  laki
(1613/92), joka koskee myos huoneenvuokraso-
pimuksen nojalla hallintaan saatuja mainitun
lain sddnnodsten alaisia rajavyohykkeelld sijait-
sevia kiinteistojd, vapaa-ajan asuntoja ja virkis-

tyskayttoon tarkoitettuja kiinteistoji. Tdmin
lain vastainen huoneenvuokrasopimuskin voi
siten raueta tai vuokralainen muutoin menettdd
huoneenvuokrasopimukseen perustuvan kiin-
teistdon hallintaoikeuden, joka on saatu timéin
lain sdinndsten vastaisesti. Vuokranantaja, jo-
ka on hankkinut kiinteistdn omistukseensa tai
hallintaansa tdmdin lain vastaisesti, voi menet-
tdd oikeutensa omistaa tai hallita kiinteistod.
Tami merkitsee myds sitd, ettd huoneenvuok-
rauhteessa vuokranantaja tilloin vaihtuu, mikd
voi vaikuttaa sopimuksen pysyvyyteen.

3.1.8. Asunto-oikeudet ja oikeudenkdynti huo-
neenvuokra-asioissa

Vuoden 1993 joulukuun alusta tuli voimaan
alioikeusuudistus, johon liittyen on uudistettu
myods riita-asioiden oikeudenkidyntimenettely,
Uudistettua riita-asioiden oikeudenkiyntime-
nettelyd on sovellettu osittain jo saman vuoden
syyskuun alusta. Huoneenvuokra-asioita kos-
kevaa niin asunto-oikeudessa kuin muussakin
alioikeudessa tapahtuvaa oikeudenkdyntime-
nettelyd on tdssd yhteydessd myds uudistettu.

Vuodesta 1974 lukien on eriissd suurimmissa
tuomioistuimissa, joiden alueella huoneenvuok-
rasubteista johtuvia riitaisuuksia yleensd on
paljon, toiminut asunto-oikeus. Asunto-oikeu-
dessa huoneenvuokrasuhteesta johtuvien riita-
asioiden ratkaisemiseen osallistuu lainoppineen
puheenjohtajan lisdksi yksi vuokranantaja- ja
yksi vuokralaispiirejd edustava jisen. Alioike-
uksien yhtendistdmisen yhteydessd asunto-oike-
uksien nykyisenlaista asemaa ja kokoonpanoa
el ole muutettu ja ne ovat siten kiridjioikeuden
osastoja.  Alioikensuudistuksen  yhteydessd
asunto-oikeudessa noudatettavaan oikeuden-
kdyntimenettelyyn tehtiin muutoksia vain silti
osin kuin sen katsottiin olevan vilttimaitonta
alioikeuksien yhteniistimisen ja riita-asioiden
oikeudenkdyntimenettelyn uwudistamisen joh-
dosta. Sitd vastoin vuoden 1993 joulukuun
alusta lukien niissd karéjdoikeuksissa, jothin ei
ole perustettu asunto-oikeuksia, noudatetaan
kaikilta osin nyt vudistettua riita-asioiden oi-
keudenkdyntimenettelyd kuten myos asunto-
oikeuksissa siltd osin kuin se ei ole ristiriidassa
sen kanssa, mitd oikeudenkdynnistd huoneen-
vuokra-asioissa annetussa laissa (650/73) sithen
mydhemmin ja viimeksi 1 pidivini joulukuuta
1993 voimaan tulleet muutokset huomioon
ottaen sdddetddn,

Huoneenvuokrasuhteen kummankin osapuo-
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len etuna voidaan pitd4 sitd, ettd erimielisyydet
saadaan ratkaistua nopeasti ja ettd tuomiois-
tuinkdésittelyd ei voida kayttad asian pitkittimi-
seen ja toisen osapuolen oikeutettujen etujen
mitdtdimiseen. Niinpéd asunto-oikeudenkin pu-
heenjohtaja ratkaisisi tietyn misrdistd saamista
ja h#datdd koskevan asian yksipuolisella tuomi-
olla, jos vastaaja ei ole mdiiridajassa antanut
vastinetta tai ei ole vastineessaan esittinyt
perustetta kiistimiselleen taikka vetoaa ainoas-
taan sellaiseen perusteeseen, jolla selviisti ei ole
vaikutusta asian ratkaisemisessa. Myos tiedok-
siantotapoja on uudistettu.

Asunto-oikeudet kisittelevit nykyisin myos
liikehuoneistojen vuokrasuhteita koskevia riita-
asioita, jos vuokrattu huoneisto sijaitsee niiden
toimivalta-alueella. Koska asunto-oikeuksien
kokoonpanosta johtuvaa huoneenvuokra-asioi-
den erityistuntemusta katsotaan tarvittavan
myds ndiden asioiden ratkaisemisessa, el ole
katsottu olevan tarvetta siirtdd liikehuoneiston
vuokrasuhteesta johtuvia riita-asioita kér#jioi-
keuden normaalikokoonpanossa kisiteltdviksi.

Huoneenvuokralainsdiddinndn uudistamisen
yhteydessd ei siten endd ole tarvetta muuttaa
huoneenvuokra-asioita koskevaa oikeuden-
kdyntimenettelyd siltd osin kuin siitd sdddetddn
muussa kuin nyt ehdotetussa lainsdadinnossi.

3.2. Laki asuinhuoneiston vuokrauksesta
3.2.1. Lain rakenne

Asuinhuoneistojen vuokrausta koskevan lain
uudistamisessa on ldhdetty siitd, ettd sama laki
koskisi niin sdéintelyyn nyt kuuluvia kuin siitd
Jjo vapautuneita seki niin ennen lain voimaan-
tuloa tehtyja kuin sen jilkeen tehtdvid sopi-
muksia.

Lakiehdotus asuinhuoneiston vuokrauksesta
on laadittu noudatten padosin nykyisin voimas-
sa olevan huoneenvuokralain rakennetta, vaik-
kakin asioiden uudelleen ryhmittdmistd sekd
lukuthin ettd sddnnoksiin on katsottu tarpeel-
liseksi tehdd. Lain luettavuutta ja ymméirretti-
vyyttd on néin pyritty parantamaan. Sainnos-
ten kieliasua ja sanontoja on ilmaisun paran-
tamiseksi muutettu tarkoittamatta aina kuiten-
kaan muuttaa sddnndksen asiasisdltod.

Lain alkuun 1 lukuun huoneenvuokrasuhdet-
ta koskeviin yleisiin sddnnoksiin on koottu
sddnnokset, jotka koskevat lain soveltamisalaa,
huoneenvuokrasuhdetta yleensd tai sopimuk-

sentekoa yleisesti taikka muutoin s#itelevit
tapahtumia tai toimintoja, jotka ovat huoneen-
vuokrasuhteen aikana yleisid. Tistd syystd lain
alkuun on sijoitettu nykyisen lain loppupuolelle
erindisiin sddnnoksiin sijoitettuja sdinnodksid
kuten sd4nnokset vakuudesta, kiinnityksests ja
kuittausoikeudesta, saamisen vanhenemisesta,
puolisoiden yhteisestd vastuusta, maiirdajan
piittymisestd, tiedoksiantovelvollisuuden tadyt-
tamisestd, virka-avusta ja huoneenvuokrasuh-
detta koskevien riita-asioiden késittelyyn eri-
koistuneesta tuomioistuimesta, asunto-oikeu-
desta. Lukuun on siten koottn nykyisen lain 1,
2 ja 18 lukuun kuuluneita asiakokonaisuuksia.

Lain 2 luvussa ovat huoneiston kiyttda,
kuntoa ja kunnossapitoa koskevat sddnnokset,
jotka nykyisesssd laissa on sijoitettu 3—6 lu-
kuun. Muutos perustuu paitsi tarpeeseen tiivis-
tdd sanottavaa myods sithen asiamuutokseen,
ettd huoneiston kaytodstd, kunnosta ja kunnos-
sapidosta ehdotetaan voitavan sopia nykyistd
vapaammin, jolloin ei ole endd tarkoituksen-
mukaista ryhmitelld sddnnoksid vuokralaisen
tai vuokranantajan velvollisuuden tai oikeuden
mukaan, jos ndmid velvollisuudet ja oikeudet
voivat vuokrasuhteessa kuulua jommalle kum-
malle sopijapuolelle sen mukaan ja siinid laa-
juudessa kuin osapuolet itse ovat sopineet.

Lain 3 luku koskee vuokran méériytymisti.
Se vastaa nykyisen lain 7 Jukua “vuokran
suuruus” silld erotuksella, ettd nykyisen lain
sadnnodkset koskevat vuokran méadrdytymisjar-
jestelmid, vuokran kohtuullisuutta ja tuomio-
istuimen ratkaisutoimintaa vain asuinhuoneis-
tojen sdantelyjdrjestelmddn kuuluvissa vuok-
rasuhteissa. Ehdotettu 3 luku sen sijaan koskisi
kaikkia asuinhuoneistojen vuokrasuhteita.

Uuden lain 4 luku vuokran maksamisesta
vastaisi vain vdhdiisin tarkistuksin nykyisen lain
8 lukua.

Lain 5 lukuun vuokranantajan vaihtumisesta
on koottu nykyisen lain vastaavaa asiaa késit-
televddn 9 lukuun kuuluvat sdinnokset erdin
tarkistuksin ja lisdksi lukua on tdydennetty
sadnnokselld vuokranantajan konkurssin ja vel-
kajirjestelyjen vaikutuksista.

Lain 6 luku kattaisi nykyisen lain 10 lukuun
kuuluvat asiakokonaisuudet. Luvun sddnndk-
sid kuitenkin ehdotetaan myos tarkistettaviksi.
Sididnnokset avopuolisoiden ja muiden yhdessd
asuvien ryhmien yhdessd asumisen pdittymisen
vaikutuksista vuokrasuhteen pysyvyyteen ehdo-
tetaan sijoitettaviksi tdhin lukuun pykilddn,
joka koskee aviopuolisoiden avioeron tai yh-
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teiseldman pédidttymisen vaikutuksia huoneiston
hallintaan.

Lain 7 luku vuokrasopimuksen irtisanomi-
sesta sisdltdisi tdtd sopimuksen péddttymistoi-
menpidettd koskevat saannokset sellaisina kuin
ne ovat voimassa siintelystd vapaissa sopimus-
suhteissa niihin nyt ehdotettuine tarkistuksi-
neen. Sopimuksen irtisanomista koskevat sidn-
nokset ovat nykyisen lain 11 luvussa, mutta
koskevat vain sddntelyyn kuuluvien sopimusten
irtisanomista. Ehdotetun 7 luvun sdinnokset
verrattuna nykyisen lain 11 luvun sdéinndksiin
olisivat niin ollen kaikki uusia sekd sanamuo-
tonsa ettd myos sisdltonsd puolesta. Nykyisen
lain 12 luvun mukaista oikeudenkiyntii ei endi
voitaisi panna vireille uuden lain voimaan
tultua muutoin kuin sellaisen irtisanomisen
johdosta, jonka vuokranantaja on antanut tie-
doksi ennen uuden lain voimaantuloa. Niin
ollen uudessa laissa ei ole tarvetta nykyisen lain
12 lukua vastaaville sidnnoksille.

Lain 8 luku vuokrasopimuksen purkamisesta
ja lakkaamisesta vastaisi asiasisdlloltddn vain
vahaisin tarkistuksin nykyisen lain 13 luvun
sadnnoksid vuokrasopimuksen purkamisesta.
Lukuun on erillisind sijoitettu vuokralaisen
puolelta tapahtuvaa sopimuksen purkamista
koskevat sainndkset, jotka nykyisessd laissa
ovat joko samassa sddnndksessd kuin wvuok-
ranantajan puolelta tapahtunutta sopimuksen
purkamista koskevat sddnnokset tai muualla
laissa kuten huoneiston aiheuttamasta terveys-
riskistd ja huoneiston hallinnasta poisjoutumi-
sesta johtuva sopimuksen purkamisoikeus (ny-
kyisen lain 10§n 3 momentti ja 458§n 2
momentti). Uuden sijoittelun myo6td ndiden
sddnnosten asiasisdltod on tarkistettu. Lukuun
on sijoitettu myds sopimuksen lakkaamista
koskevat sidnnokset, jotka nykyisessd laissa on
ovat 13 §:ssé.

Lain 9 luku sisdltdd sddnndkset muutosta ja
muuttopdivin siirrosta ja 10 luku sdinnokset
asuinhuoneiston jilleenvuokrauksesta. Ne vas-
taavat vihiisin tarkistuksin nykyistd 14 lukua
ja nykyisen lain samannimistid 15 lukua.

Lain 11 luku asuinhuoneiston alivuokrauk-
sesta asiasisdlloltidn vastaa nykyisen lain 17
lukua, mutta olisi toisin kuin nykyisessi laissa
sijoitettu ennen tydsuhdeasuntoja koskevaa lu-
kua.

Lain 12 luvussa olisivat nykyisen lain 16
lukua vastaavat tyosuhdeasuntoja koskevat
sainnokset, joita ne myds vain vahiisin tarkis-
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tuksin, lihinnd irtisanomisaikojen sopimisen
vapauden lisd4misesti johtuvin muutoksin
myds vastaisivat.

Lain 13 luku sisdltiisi asuinhuoneiston vuok-
rausta koskevan lain voimaantulosdfnnokset.

3.2.2. Sidnndsten normisisdilto
3.2.2.1. Yleistd

Asuinhuoneiston vuokrauksesta annettavaksi
ehdotetun lain sddnndkset on laadittu ottaen
l1ahtokohdaksi sddntelystd vapaissa asuinhuo-
neistojen  vuokrasuhteissa voimassa olevat
sddnnokset niin vuokran méidrdytymisen kuin
hallinnan suojankin osalta. Joitakin tarkistuk-
sia on kuitenkin katsottu tarpeelliseksi ehdot-
taa tehtdviksi muun muassa vuokraa ja hallin-
nansuojaa koskeviin sddnnoksiin.

3.2.2.2. Vuokran miird ja midrdytyminen
Yieistd

Vuokra méfrdytyisi lain voimaantulon jil-
keen tehtdvissd sopimuksissa siten kuin vuok-
rasuhteen osapuolet ovat sopineet ja muuttuisi
padsiintdisesti vain sopimalla. Vuokran koh-
tuullistaminen tuomioistuimen avulla olisi
mahdollista, mutta pdéisddntdisesti vuokra so-
pimussuhteessa kehittyisi siten kuin osapuo-
let sopivat tai ovat sen midrdytymisestd sopi-
neet. Vuokran midrdytymistd koskevat sdin-
nokset olisivat maan eri osissa ja rakennusten
valmistumisvuodesta riippumatta samat kaikis-
sa sopimussuhteissa. Lain voimaan tullessa
olemassa olevia sopimussuhteita koskisivat kui-
tenkin erdit jiljempdnd mainitut poikkeukset.
Muutoin kaikkia sopimussuhteita koskisivat
nyt sidntelystd vapaita sopimussuhteita koske-
vat sdanndkset jiljempidnd mainituin muutok-
sin.

Saintelysta vapaat sopimukset

Sdantelystd vapaita ovat paddsddntdisesti
kaikki rakennuksen valmistumisvuodesta riip-
pumatta 1 pdivind helmikuuta 1992 tai sen
jdlkeen tehdyt sopimukset. Poikkeuksen teke-
vit ne sopimukset, joissa sama huoneisto on
uudelleen annettu vuokralle vuokralaiselle, jo-
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ka jo 1 pdivind helmikuuta 1992 hallitsi samaa
huoneistoa. Vain nimé uudet sopimukset ovat
jadneet sddntelyyn. Sdintelystd vapaita ovat
my0Os Pohjois-, Keski- ja Itd-Suomen ldédneisssé
niiden korkeakoulukaupunkeja lukuunottamat-
ta jo 1991 tai sen jilkeen valmistuneissa raken-
nuksissa sijaitsevista huoneistoista vuonna 1991
tai sen jilkeen tehdyt sopimukset.

Nyt ehdotetut vuokran mairdytymistd kos-
kevat muutokset ovat varsin vihiisid sdinte-
lystd vapaissa vuokrasuhteissa. Padsaantd olisi
edelleen, ettd vuokran médridstd ja tarkistami-
sesta olisi vuokrasuhteen osapuolten sovittava.
Samoin vuokran tarkistamistavasta olisi osa-
puolten sovittava. Ehdotetut muutokset koski-
sivat vuokran kohtuullisuuden selvittimisti ja
tuomioistuimen vuokran kohtuullisuutta kos-
kevaa ratkaisua sekid oikeutta saada kohtuu-
tonta vuokraa palautettavaksi.

Nyt ehdotetaan, ettd kanne vuokran tai
vuokran miirdytymistd koskevan ehdon koh-
tuullisuudesta olisi nostettava vuokrasuhteen
aikana, kun vuokralainen nykyisin on voinut
nostaa kanteen vuokran kohtuullisuuden selvit-
timiseksi paitsi vuokrasuhteen aikana myos
vield kolmen vuoden aikana vuokrasuhteen
paattymisestd. Vuokran miirid ja sen madrdy-
tymistd koskevan ehdon kohtuullisuutta koske-
van kanteen voisi nyt nostaa myos vuokranan-
taja. Tdmd on ollut voimassa olevankin lain
mukaan mahdollista, koska mit4 tahansa sopi-
musehtoa on voitu voimassa olevan lain 5§n
nojalla kohtuullistaa. Niin ollen titi koskevan
normin Kkirjoittamista vuokran miairdytymista
koskevien sddnnosten lukuun on pidettivi li-
hinnd lain selventdmisend. Se on myds tehty
samaa asiakysymystd koskevien sddnndsten ko-
koamiseksi, jotta vuokran kohtuullisnutta kos-
keva kokonaisuus hahmottuisi nykyistd parem-
min.

Kun kanne vuokran kohtuullisuuden selvit-
tdmisestd nyt olisi aina nostettava vuokrasuh-
teen aikana, on Kkatsottu tarkoituksenmukai-
seksi ehdottaa, ettd sind aikana, kun alioikeus
késittelee vuokralaisen nostamaa Kkannetta
vuokran alentamiseksi tai vuokran mdadrdyty-
mistd koskevan ehdon kohtuullistamista, ei
vuokranantaja saa irtisanoa sopimusta. Tdmi
irtisanomiselta suojaaminen on katsottu olevan
tarpeen, jotta vuokran alentamiskanteita myos
voitaisiin nostaa silloin, kun todellista tarvetta
sithen on.

Vuokran kohtuullisuutta koskevaa normia
ehdotetaan myos tarkistettavaksi, jotta sdin-

ndksestd kivisi 1imi, etti vuokrasuhteen osa-
puolten sopimaa vuokraa tai sen midraytymis-
td koskevaa ehtoa tuomioistuimen ei pidd
muuttaa, ellei vuokrasuhteessa perittdvad
vuokraa ole vuokranantajan vastasuoritukseen
ndhden pidettivi selvisti joko lilan korkeana
tal lilan vihdisend verrattacssa sitd vastaavista
huoneistojen kiyttdoikeuksista ja sen mukana
saaduista muista etuuksista samalla alueclla
annettuihin vuokranantajien tai vuokralaisten
suorituksiin.

Vuokran kohtuullistamista koskeva tuomio-
istuimen ratkaisunormi on katsottu olevan
tarpeen kirjoittaa eri tavalla riippuen siitd,
kumpi vuokrasuhteen osapuolista on kanteen
nostanut. Vuokranantajan kanteesta vuokraa
ja sen madrdytymistd koskevaa ehtoa tuomio-
istuin ei muuttaisi, ellei vuokraa tai sen maii-
raytymistid koskevaa ehtoa ole pideitiva koh-
tuuttomana lakiehdotuksen 6 §:n nojalla, joka
tiassd lakiehdotuksessa on sopimusehtojen ylei-
nen kohtuullistamissddnnés. Vuokralaisen ol-
lessa kantajana vuokraa ei alennettaisi tai
vuokran midraytymistd koskevaa ehtoa muu-
tettaisi, ellei vuokra tai sen mddrdytymistd
koskeva ehto ja siis sen mukaan sopimussuh-
teessa perittdviksi muodostuva vuokra olennai-
sesti ylittdisi vuokra-arvoltaan samanveroisten
ja samaan tarkoitukseen kiytettyjen huoneisto-
jen alueella kdypid vuokria ilman huoneen-
vuokrasuhteissa hyviksyttiviksi katsottavaa
syytd. Kynnys muuttaa vuokrasuhteessa perit-
tyd vuokraa tai vuokran midrdytymistd koske-
vaa ehtoa on siten tarkoituksella erilainen ja
asetettu korkeammaksi vuokranantajalle kuin
vuokralaiselle. Molempien kohdalla kuitenkin
lahtokohta on, etti sopimansa pitdisi pitdi ja
vain kohtuuttomissa tapauksissa sopimaansa
saisi muutoksen tuomioistuimen avulla.

Kohtuuttoman vuokran palautusoikeutta ja
palautettavaa madidrdd koskevia sddnnoksid eh-
dotetaan tarkistettaviksi. Tuomioistuin ottaisi
vuokran palautukseen edelleenkin aina kantaa
viran puolesta, jos vuokraa alennetaan tai
ehtoa muutetaan siten, ettd vuokra laskee.
Koska tarkoitus on, etti sopimussuhteessa
myo6s vuokran midrid koskevat eri ndkemykset
niiden ilmaannuttua yritettdisiin ratkaista osa-
puolten kesken vilittdmésti ja vuokrasuhteen
aikana, ei kohtuuttoman vuokran palautusta
saisi pidsddntoisesti alentamisvaatimuksen esit-
tdmistd edeltineeltd ajalta. Alentamisvaatimuk-
sen esittdmistavan ei tarvitse olla haasteen
tiedoksianto, vaan muukin vapaamuotoisempi
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alentamisvaatimuksen esittdminen tulee kysy-
mykseen. Erityisen painavista syistd palautusta
voisi saada nyt endd vuoden ajalta ennen
alentamisvaatimuksen tiedoksiantamisajankoh-
taa. Nykyisin voimassa olevien sdinndsten
mukaan palautusta on voinut saada kahdelta
alentamisvaatimuksen tiedoksiantamista edel-
tianeeltd vuodelta. Erityinen syy, joka voi oike-
uttaa palautukseen tiedoksiantamista edelti-
neeltd ajalta, voisi olla esimerkiksi poikkeuk-
sellinen markkinatilanne, jossa vuokra-asunto-
ja on niukasti tarjolla ja timén voidaan katsoa
vaikuttaneen sithen, ettei vuokralainen ole
vuokran alentamisvaatimustaan aikanaan voi-
nut esittdd vuokranantajalle.

Kuten nykyisinkin sdintelystd vapaissa sopi-
mussuhteissa vuokran médrdn tai vuokran
mairdd koskevan ehdon muuttamiseksi vuok-
ranantaja voisi irtisanoa toistaiseksi voimassa
olevan sopimuksen. Kohtuuttoman vuokran
vaatimista irtisanomisen avulla rajoitettaisiin
kuitenkin edelleen siten, ettd vuokralainen voisi
vaatia irtisanomisen julistamista tehottomaksi,
jos sopimus on irtisanottu tillaisella perusteel-
la. Madriaikaisessa sopimuksessa tdllainen so-
pimusehtojen tarkistamiseksi tapahtunut irtisa-
nominen ei ole nyt mahdollista eikd sellaista
oikeutta myoskaddn ehdoteta. Sitdvastoin mii-
rdaikainen sopimus voitaisiin tuomioistuimen
luvalla irtisanoa, jos sopimussuhteessa pysy-
mistd olisi pidettdvd irtisanomista pyytivin
sopijapuolen olosuhteet huomioon ottaen erit-
tdin kohtuuttomana. TAmi muutos ehdotetaan
koskemaan myos sdédntelystd vapaita lain voi-
maan tullessa olemassa olevia méidriaikaisia
sopimuksia.

Edelld mainitut muutokset on katsottu tar-
peelliseksi tehdé, jotta osapuolet todella saatai-
siin keskustelemaan sopimussuhteen aikanakin
sopimussuhteessa ongelmallisiksi koetuista sei-
koista ja pyrkimiddn niiden ratkaisuun sen
aikana. Ja jos asian ratkaisemiseen tarvitaan
tuomioistuimen mydtivaikutusta, myos sen tu-
lisi tapahtua vuokrasuhteen aikana. Sopimuk-
sen tekohetkeen tulisi osapuolten kiinnittdd
nykyistd enemmin huomiota ja todella selvit-
t4d, minkdlaiseen sopimussuhteeseen he toisil-
leen velvoittautuvat.

Valtioneuvosto on ollut nykyisin oikeutettu
antamaan suosituksia sdfintelystd vapaiden
asuinhuoneistojen vuokrien tarkistamisesta, mi-
ki valtuutus edelleen ehdotetaan laissa siilytet-
taviksi.

Séddntelyyn kuuluneet sopimukset

Sdintelyyn nyt kuuluvat sopimukset, jotka
on tehty ennen 1 pdivdid helmikuuta 1992 paitsi
ne sopimukset, jotka Pohjois-, Keski- ja Ita-
Suomen lddneissd vapautuivat jo vuonna 1991.
Myo6s ne uudet vuoden 1992 helmikuun 1
pdivin jilkeen tehdyt sopimukset, joissa sama
huoneisto on uudelleen annettu vuokralle
vuokralaiselle, joka tuona ajankohtana jo hal-
litsi huoneistoa, kuuluvat sifntelyyn. Sédinte-
lyyn kuuluvat myos ne Pohjois-, Keski- ja
Itd-Suomen lddneissd sijaitsevia asuinhuoneis-
toja koskevat sopimukset, jotka koskevat vuot-
ta 1991 vanhempaa rakennuskantaa tai koske-
vat ndiden lddnien korkeakoulukaupungeissa
sijaitsevia asuinhuoneistoja ja ovat tehdyt pas-
sddntdisesti ennen helmikuuta 1992.

Sddntelyyn kuuluneita sopimuksia koskevat
muutosehdotukset ovat huomattavampia kuin
sddntelystd vapaita sopimuksia koskevat ehdo-
tukset, koska sddntely purettaisiin. Vuokran
midristd ja tarkistamisesta olisi padsddntoisesti
aina nyt sovittava. Vuokranantajalla ei endid
olisi oikeutta yksipuolisesti korottaa vuokraa
sen enempiid korotusyleisohjeen kuin tuomio-
istuimenkaan avulla. Korotusyleisohjeita ei
endd anneftaisi. Jos suosituksia annettaisiin, ei
nithin liittyisi lain sddnnoksid, jotka oikeuttai-
sivat suosituksien yksipuoliseen toteuttamiseen.
Vuokranantajalla olisi oikeus korottaa vuokraa
vain, jos hin sellaisen oikeuden itselleen sopii.
Myodskddn tasoyleisohjeita ei endd olisi tarkoi-
tus antaa.

Vuokran kohtuullistamisvaatimus voitaisiin
edelleen esittdd, mutta siten muutettuna kuin
edelld on selostettu. Tédssd suhteessa ehdotetut
muutokset ovat sdintelyyn kuuluneissa sopi-
muksissa vdhidisempid kuin sdintelystd vapais-
sa sopimussuhteissa, koska sdintelyssi vuok-
ran alentamiskanne on pitinyt nostaa vuok-
rasuhteen aikana ja alioikeuden kisitellessi
vuokran alentamiskannetta vuokranantaja ei
ole ollut oikeutettu irtisanomaan sopimusta.
Myo6s vuokranantaja on ollut oikeutettu koh-
tuullistamaan vuokraehtoa, mutta vain perus-
tamalla kanteensa sopimuksen kohtuullista-
misssadnndkseen.

Vuokran kohtuullistamisnormi muuttuu sa-
malla tavalla kuin sddntelystd vapaissa sopi-
mussuhteissa. Osapuoiten sopimaa vuokraa tai
vuokran médrdd koskevaa ehtoa ei tuomiois-
tuin muuttaisi, ellei kyse ole selvistd kohtuut-
tomuudesta. Tdltd osin normi olisi sama kuin
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edelld on selostettu sifintelysti vapaiden sopi-
mussuhteiden osalta.

Oikeus saada palautusta tilanteessa, jossa
tuomioistuin alentaa vuokraa, muuttuisi siin-
telyyn kuuluneen sopimussuhteen vuokralaisen
kohdalla enemmén kuin sdintelystid vapaissa
sopimussuhteissa olevan vuokralaisen kohdal-
la. Korotusyleisohjetta ja vaatimusta, ettid tuo-
mioistuimen tulee vahvistaa sen ylittdvi koro-
tus, jotta korotettu vuokra tulisi vuokrananta-
jan yksipuolisin toimin voimaan, ei olisi. Néin
ollen ei mydskddn voisi endd olla tuomioistui-
men vahvistusta vaille jifdnyttd vuokran koro-
tusta, jota on voinut vaatia palautettavaksi
paitsi vuokrasuhteen aikana myos vield vuoden
ajan sen pidatyttyd. Tallaista vuokraa on myos
voinut saada palautettua kolmelta vuokran
alentamisvaatimuksen esittimistd edeltineeltd
vuodelta, jos vuokrasuhteessa peritty vuokra
on ollut kohtuuton.

Sadntelyyn kuuluneiden sopimusten kohdalla
merkittdvin muutos lienee kuitenkin, ettid vuok-
ranantaja voisi ehdotuksen mukaan irtisanoa
toistaiseksi voimassa olevan sopimuksen sopi-
musehtojen kuten vuokraehtojen tarkistamisek-
si ja myds vuokran korottamiseksi. Jos tillai-
sen irtisanomisen avulla pyrittdisiin saamaan
vuokra tai vuokran midriytymistd koskeva
ehto kohtuuttomaksi, olisi vuokralainen oikeu-
tettu vaatimaan tuomioistuinta julistamaan ir-
tisanomisen tehottomaksi. Médéariaikaisen sopi-
muksen kohdalla tilaista irtisanomismahdolli-
suutta el ollenkaan nyt ole eikd myoskddn
ehdota lakiin otettavaksi. Toisaalta asuinhuo-
neiston midriaikaisen sopimuksen osalta kum-
pikin sopimusosapuoli olisi oikeutettu tuomio-
istuimessa vaatimaan oikeutta saada irtisanoa
sopimus, jonka voimassa pitdmistd olisi pidet-
tivd erittdin kohtuuttomana sen osapuolen
kohdalla, joka irtisanomisoikeutta pyytdd. Ta-
mikin sopimuksen irtisanomisoikeus tulisi kos-
kemaan myds sddntelyyn kuuluneita sopimuk-
sia.

Valtioneuvoston oikeus antaa suosituksia
vuokrien tarkistamisesta tulisi koskemaan
myos sdintelyssi olleita ja siitd nyt vapautu-
vaksi ehdotettuja olemassa olevia vuokrasuh-
teita. Ndaihin suosituksiin ei kuitenkaan littyisi
korotusyleisohjeiden yksipuolista taytintoon-
pano-oikeutta vastaavaa oikeutta. Sitivastoin
voimaantulosdéinndksessd ehdotetaan, ettd kol-
men vuoden ajan asuinhuoneistojen vuokrauk-
sesta ehdotetun lain voimaantulosta valtioneu-
vosto olisi velvollinen asuntoneuvoston vuok-

rajaostoa kuultuaan antamaan suosituksia
vuokrien tarkistamistavoista. Myoskddn nimi
suositukset eivit olisi tuomioistuimia tai vuok-
rasuhteen osapuolia velvoittavia eikd niihin
liittyisi yksipuolisia tiytintéonpano-oikeuksia
kummallekaan sopimusosapuolelle. Ne toteu-
tuisivat yksittdisissd sopimussuhteissa vain, jos
osapuolet niin haluavat ja sellaisina kuin osa-
puolet ne sopivat. Korotusyleisohjeen antami-
sen ja sithen liittyvin vuokranantajan yksipuo-
lisen vuokran korottamisoikeuden menettdmi-
sen sijaan ehdotetaan, ettd lain voimaan tulles-
sa olemassa olevan vuokrasuhteen vuokranan-
taja on oikeutettu sen jilkeen, kun vuosi on
kulunut lain voimaantulosta, korottamaan
vuokraa  vuosittain  kuluttajahintaindeksin
muutosta vastaavalla madrilld, jos osapuolet
eivit muusta vuokran tarkistamisesta tai tar-
kistamistavasta ole sopineet.

Aravavuokra-asunnot

Sini aikana kuin huoneisto on aravavuokran
médrityksen alainen, mikd merkitsee sitd, etti
huoneiston vuokran midriytymiseen sovelle-
taan 1 pidivind tammikuuta 1994 voimaan
tullutta aravavuokra-asuntojen ja aravavuokra-
talojen kdytostd, luovutuksesta ja omaksilunas-
tamisesta annetua lakia, sovellettaisiin niihin
vuokriin asuinhuoneiston vuokrauksesta sdi-
dettdviksi ehdotetun lain 3 luvun sddnnoksista
27 §&n 1 momenttia, 29 §:44, 30 §:n 1 momenttia
ja 31 tai 32 §:44, mutta ei sovellettaisi 27 §n 2
momenttia, 28 §:44, 30 §n 2 momenttia eikid
33 §:44. Nami soveltamisen rajaukset merkitse-
Vit sitd, ettd aravavuokra-asuntojen kohdalla
nykyinen tilanne siilyisi lihes ennallaan. Vuok-
ran korottaminen olisi siten mahdollista edel-
leen vuokranantajan yksipuolisin toimenpitein
ilmoittamalla korotus, sen peruste ja uusi
vuokra vuokralaiselle kirjallisesti. Uusi vuokra
voisi nyt tulla voimaan aikaisintaan kuukauden
kuluttua ilmoituksen tekemistd seuraavan
vuokranmaksukauden alusta.

Alikaisinta mahdollista voimaantuloajankoh-
taa siten ehdotetaan aikaistettavan yhdelld ka-
lenterikuukaudella. Myoskddn vuokranantajan
oikeus tuomioistuimessa vaatia vuokran méa-
rdd korotettavaksi tai muuttaa vuokran mia-
rdytymistd koskevia ehtoja ei koskisi arava-
vuokria. Aravavuokraa voitaisiin siten edelleen
vaatia myods alennettavaksi, jos siti ei ole
pidettdvd mainitun erityislain 7 §n enimmaéis-
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vuokranormin mukaisena tai sitd asuinhuoneis-
ton vuokrauksesta annettavaksi ehdotetun lain
30 §:n 1 momentin nojalla olisi pidettivd koh-
tuuttomana. Vuokran alentamiskanne olisi
myos niissd oikeudenkdynneissi pantava vireil-
le vuokrasuhteen aikana. Myos lilkkaa makse-
tun vuokran palautusta voitaisiin saada samo-
jen sdintdjen mukaan kuin muissakin asuin-
huoneistojen vuokrasuhteissa ehdotetaan nyt
olevan mahdollista.

Ennen lain voimaantuloa tehdyissd arava-
vuokra-asuntoja  koskevissa  sopimuksissa
vuokra midrdytyy aravavuokran médrityksen
lakattua kokonaan sen mukaan, mitd vuok-
rasuhteen osapuolet ovat sopineet tai sopivat.
Tiama tilanne on jo olemassa niissi aravuokra-
asuntoja koskevissa sopimussuhteissa, jotka
kuuluvat sdidntelysti vapaisiin sopimuksiin,
mutta joissa aravavuokra-asumista koskevasta
erityislaista johtuen vuokra ei muodostu yksin-
omaan huoneenvuokralain sdinndsten mu-
kaan. Nyt ehdotetun lain voimaan tultua ja
aravavuokran miérityksen noudattamisvelvoit-
teen lakattua vuokra ei siten sopimussuhteessa
muuttuisi, ellei niin sovita. Tdmén vuoksi on
tarpeen ehdottaa, ettd myos tillaisissa sopimus-
suhteissa vuokranantaja olisi oikeutettu sen
jilkeen, kun on kulunut vuosi lain voimaantu-
losta ja aravavuokran mdéiritysvelvoite myos
on lakannut, korottamaan vuokraa vuosittain
kuluttajahintaindeksin muutoksen mdaarilla,
jos muuta ei sovita. Valtioneuvostolie ehdotet-
tu velvollisuus kolmen vuoden ajan lain voi-
maantulosta antaa suosituksia vuokran tarkis-
tamistavoista koskisi my0s aravavuokranmii-
rityksen piiriin  kvuluneita, mutta siitd lain
voimaantulon jilkeen vapautuneita sopimuk-
sia.

3.2.2.3. Hallinnan suoja
Yieistd

Lain voimaantulon jilkeen tehtiviin sopi-
muksiin perustuvissa huoneenvuokrasuhteissa
sekd lain voimaan tullessa olemassa olevien
niin sdéntelystd vapaisiin kuin sédintelyyn tuol-
loin kuuluneihinkin sopimuksiin perustuvissa
huoneenvuokrasuhteissa hallinnan suoja muo-
dostuisi kaikissa samalla tavalla erditd lain
voimaantuloajankohtaan liittyvid Iyhyehkon
ajan voimassa olevia poikkeuksia lukuunotta-
matta. Hallinnan suoja madrdytyisi sdintelystd

vapaissa sopimussuhteissa voimassa olevien
sdinndsten mukaan siihen nyt ehdotetun jil-
jempind mainituin tarkistuksin.

Hallinnan jatkuvuuden periaate

Asuinhuoneiston vuokrauksesta sdddettavak-
si ehdotetun lain hallinnan suojaa koskevat
sddnnokset on laadittu vastaavasta ldhtokoh-
dasta kuin nykyisin voimassa olevassa laissa.
Ristiriitatilanteessa suojaa annettaisiin tosiasi-
alliselie hallinnalle.

Samaan huoneistoon kohdistuvien kilpailevi-
en sopimusten ristiriita ratkaistaisiin kuten
nykyisinkin sen hyviksi, joka on saanut huo-
neiston hallintaansa vilpittoméssd mielessa.
Myos hallinnan jatkumista koskevan oikeuden-
kdynnin aikana sopimusuhde jatkuisi kuten
nykyisinkin. Vuokralaisen kuollessa samoin
kuin hiinen eldessdin hinen kanssaan asuvien
perheenjisenten oikeus jatkaa huoneiston hal-
lintaa olisi etuoikeutetussa asemassa samaan
tapaan kuin miti on voimassa nykyisin. Niissd
suhteissa ei olisi eroa siéntelyyn kuuluneiden ja
niistd vapaana olleiden sopimussuhteiden vilil-
14,

Sopimusten padttyminen
Yleistd

Samaan pykilddn, jossa sdddettdisiin sopi-
musten kestosta, ehdotetaan nyt otettavaksi
sddnnods siitd, mitkd ovat sopimuksen paitty-
mistavat. Sopimukset olisivat edelieen joko
toistaiseksi voimassa olevia tai miirdaikaisia.
Sopimusten pédittymistavoille on luonteen-
omaista, ettd tieto sopimuksen p#idttymisestd
on annettava sopijapuolelle tai hineltd oikeu-
tensa johtaneelle tiedoksi ennen kuin sopimus
kyseisen toimenpiteen johdosta piéttyy. Vain
sopimuksen p#éttyessd sen lakkaamisen joh-
dosta, joissakin tapauksissa esimerkiski raken-
nuksen tuhouduttua, lakkaaminen voi olla to-
siasiallisesti vaikuttavaa ja tapahtua, vaikka
sopijapuolet eivit olisi asiasta tietoisia.

Maidriaikaiset sopimukset olisivat voimassa
sovitun ajan, mutta voisivat pd4ttyd ennen siti
joko sopimalia tai jomman kumman sopijapuo-
len purettua sopimuksen, jos hinelld on siithen
oikeus. Pidsddntoisesti midriaikaista sopimus-
ta kumpikaan osapuoli ei voisi irtisanoa. Tami
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olisi mahdollista nyt ehdotetun lain perusteella
vain tuomioistuimen luvalla sopimuksessa py-
symisen tultua erittdin kohtuuttomaksi, vuok-
ralaisen kuoltua tai tyosuhdeasunnon oilessa
kyseessd palvelussuhteen pédttymisen perus-
teella. Jos joku muu laki oikeuttaa irtisano-
maan, purkamaan tai muutoin p#aittimiin
myds miadrdaikaisen sopimuksen, voisi myds
médrdaikainen huoneenvuokrasopimus péittyi
talloin irtisanomisen, purkamisen tai muun
sopimuksen pdittimistavan johdosta siten kuin
fuossa muussa laissa on sdiddetty.

Toistaiseksi voimassa olevat sopimukset voi-
sivat pdittyd paitsi sopimalla myods jomman
kumman sopijapuolen irtisanottua sopimuksen
tai purettua sen, jos hinelld on sithen oikeus.
Sopimuksen irtisanominen olisi sopijapuolen
taholta periaatteessa mahdollista koska hyvin-
sd, jollet muuta ole sovittu. Irtisanominen ei
kuitenkaan aina johda sopimuksen pidittymi-
seen, jos irtisanomiselle asetettuja edéllytyksid
el ole ja sopijapuoli vetoaa siihen. Jos jonkun
muun lain nojalla sopimus voidaan irtisanoa,
purkaa tai saada muutoin pddttymiin, myds
toistaiseksi voimassa oleva sopimus voidaan
irtisanoa, purkaa tai saada muutoin pdétty-
miin siten kuin tuossa muussa laissa sdide-
téin.

Sekd méirdaikainen ettd toistaiseksi voimas-
sa oleva sopimus voivat péddttyd myds sen
johdosta, ettid sopimus lakkaa. T4lldin on kyse
siitd, ettd viranomainen on kieltinyt huoneis-
ton kdytdn vuokrasopimuksessa sovittuun tar-
koitukseen tai huoneisto on tuhoutunut.

Niin médriaikainen kuin toistaiseksi voimas-
sa oleva sopimus voisivat pidittyd myds vain
jomman kumman sopijapuolen kohdalla ja
jatkua siis toisen sopijapuolen ja sopimuksesta
vapautuvalta oikeutensa johtavan kanssa. So-
pimussuhteessa tapahtuisi tilloin joko vuok-
ranantajan vaihtuminen tai sopimuksen siirto
vuokralaisen kohdalla.

Irtisanominen

Sopimuksen irtisanomisen osalta sdintelyyn
kuuluneiden ja sddntelystd vapaiden sopimus-
ten kohdalla on sekd yhtildisyyksid ettd eroja.
Irtisanomisajat ovat samat eikd nithin nytkidin
ehdoteta muita muutoksia kuin ettd tydsuh-
deasunnon vuokrasuhteissa voitaisiin  sopia
noudatettavaksi samaa irtisanomisaikaa kuin
on noudatettava irtisanottaessa palvelussuhde,

kun tydsuhdeasunnon vuokrasopimus irtisano-
taan palvelussuhteen irtisanomisen johdosta.
Irtisanomisen tiedoksianto ja irtisanomissuoja
ovat sen sijaan nyt erilaisia. Niiden osalta
ehdotetaan myds sdidntelystd vapaissa vuok-
rasuhteissa voimassa oleviin sddnndksiin erditi
jiljempdnd mainittuja tarkistuksia. Lain voi-
maantulon jilkeen sdinnokset olisivat samat.

Lakiin ehdotetaan otettavaksi sddnnos siit4,
miten vuokralaisen on meneteltivd hédnen irti-
sanoessaan sopimuksen. Irtisanomisilmoituk-
sen tiedoksiantotapoja ovat kaikki haasteen
tiedoksiantotavat, jos ne muutoin ovat mah-
dollisia. Jos el tiedetd, kuka vuokralainen on,
voitaisiin hénelle nyt toimittaa irtisanominen
tiedoksi julkaisemalla se virallisessa lehdessd ja
toimittamalla tieto siitd hdnen vuokraamaansa
huoneistoon, jota koskevan sopimuksen irtisa-
nomisesta on kyse. Myos kaikki irtisanomista-
vat, joilla irtisanominen voidaan todistettavasti
ndyttds tapahtuneen, ovat edelleen mahdoillisia.

Maddiriaikaisia sopimuksia tehdddn ja odote-
taan lain voimaan tulon jilkeen myos tehtdvin
nykyisti enemmin ja pitempiaikaisia, minki
johdosta lakiin on ehdotettu sddnndstd siitd,
ettd madrdaikainen sopimus voitaisiin irtisanoa
jomman kumman vuokrasuhteen osapuolen
taholta, jos sopimuksessa pysyminen hinen
kohdailaan olisi ilmeisen kohtuutonta. Tdméi
irtisanomisperuste olisi uusi ja koskisi lain
voimaantulon jilkeen kaikkia sopimuksia niin
uusia kuin lain voimaan tullessa olemassa
olevia sddntelyyn kuuluneita kuin sddntelysti
vapaitakin sopimuksia.

Sd4ntelyyn nyt kuuluvan sopimuksen vuok-
ralaisen irtisanomissuoja irtisanomisen tapah-
tuessa lain voimaantulon jilkeen muuttuisi
siitd, mitd se nyt on. Kun toistaiseksi voimassa
olevan sopimuksen vuokranantaja on erditd
erityistilanteita lukuunottamatta menestyksek-
kddsti voinut irtisanoa sopimuksen vain huo-
neenvuokralain 53 §n mukaisilla perusteilla,
jos vuokralainen haluaa edelleen jatkaa huo-
neiston hallintaa, voi hian nyt irtisanoa sopi-
muksen paitsi ndilld perusteilla my6s muilla
perusteilla, joita on pidettdvd huoneenvuok-
rasuhteissa hyviksyttdvind. Toistaiseksi voi-
massa oleva sopimus voidaan siis irtisanoa
myds sopimusehtojen kuten vuokran mdiirin
tal vuokran méidrdytymistd koskevan ehdon
tarkistamiseksi.

Sdannoksid vuokralaisen oikeudesta nostaa
kanne irtisanomisen julistamisesta tehottomak-
si ehdotetaan sanamuodoltaan uudistettaviksi,
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koska myds vuokran kohtuullisuutta koskevaa
sddnnostd on ehdotettu tarkistettavaksi, mutta
sisiltd on sama. Jos irtisanomisen tarkoitukse-
na on saada vuokra sellaiseksi, ettd sitd olisi
pidettidva kohtuuttomana ja sitd olisi sen koh-
tuuttomuuden vuoksi voitu alentaa, voisi tuo-
mioistuin julistaa irtisanomisen tehottomaksi.
Toistaiseksi voimassa olevan vuokrasuhteen
vuokranantajan irtisanoessa sopimuksen hinel-
td edellytiin huoneenvuokrasuhteissa hyvik-
syttdvdd irtisanomisen perustetta. Jos sopimus
on irtisanottu ilman hyviksyttividd syytd ja
irtisanomista olisi pidettivd vuokralaisen olo-
suhteet huomioon ottaen kohtuuttomana, voi
fuomioistuin vuokralaisen kanteesta julistaa
irtisanomisen tehottomaksi. Jos irtisanomiselle
el ole huoneenvuokrasuhteissa hyviksyttavii
syytd, on vuokralainen oikeutettu vaatimaan
korvausta sopimuksen paittymisestd téllaisen
irtisanomisen johdosta. Tillaista korvausta
vuokralainen voisi vaatia myds tilanteessa,
jossa hin olisi ollut oiketettu vaatimaan irtisa-
- nomisen julistamista tehottomaksi. Korvausta
on vaadittava viimeistddn kolmen vuoden ku-
luessa vuokrasuhteen pdattymisestd. T4ltd osin
vuokralaisen irtisanomissuojaa koskevat siin-
noksen siis vastaisivat nykyisin sdédntelystd va-
paissa sopimussuhteissa voimassa olevia sdin-
noksid ja lain voimaantulon jilkeen koskisivat
myos aikaisemmin sddntelyyn kuuluneita sopi-
muksia.

Sidntelyyn kuuluvan sopimuksen irtisano-
misilmoitus muuttuisi. Lain voimaantulon jil-
keen riittdd, kun vuokranantajan irtisanoesssa
sopimuksen irtisanomisilmoitus on kirjallinen
ja siind on mainittu vuokrasuhteen péitty-
misajankohta ja irtisanomisperuste. Kun vuok-
ralaisen vastustaessa irtisanomista hiinen asia-
nansa olisi nyt nostaa kanne eikd endi vuok-
ranantajan, ei siten lain voimaantulon jilkeen
tapahtuneen irtisanomisen johdosta voitaisi
panna vireille huoneenvuokralain 12 luvun
mukaista irtisanomisperusteen selvittimisoi-
keudenkdyntid. Irtisanomisilmoituksessa ei
endd myoskddn olisi tihdn menettelyyn liitty-
vd3 ohjausta. Irtisanomisilmoituksen kiisti-
misilmoitustakaan ei endd olisi, joten sitd kos-
kevaa ohjaustakaan ei irtisanomisiimoitukseen
tule endd hittdd lain voimaan tultua.

Toisaalta niiden sopimusten osalta, jotka
ovat kuuluneet sddntelyyn ja jotka vuokranan-
taja on sanonut irti ennen lain voimaantuloa,
mutta huoneenvuokralain mukainen irtisano-
misen kiistimisaika on vield auki tai aika,

jonka kuluessa vuokranantajan olisi nostettava
kanne irtisanomisperusteen selvittimiseksi, on
kysymys irtisanomisen oikeellisuudesta selvitet-
tdvd huoneenvuokralain siinndsten mukaan,
jos vuokranantaja haluaa irtisanomisessaan py-
syd. Niin ollen niiden sopimusten osalta voi-
daan lain voimaantulon jélkeenkin nostaa vield
huoneenvuokralain 12 luvun mukainen oikeu-
denkiynti, joka kaikilta osin myos ratkaistai-
siin nykyisen huoneenvuokralain sddnndsten
mukaan.

Sddnndksid, joiden mukaan vuokralainen
olisi oikeutettu saamaan korvausta, jos sopi-
mus piittyy sellaisen vuokranantajan suoritta-
man irtisanomisen perusteella, jota ei ole pidet-
tdvd huoneenvuokrasuhteissa noudatettavan
hyvin tavan mukaisena, ehdotetaan tarkistet-
taviksi. Huoneiston vuokra-arvoa nostaneista
korjaus- ja muutostodistd vuokralainen saisi
korvausta vain, jos hinelli on ollut oikeus
suorittaa ndmd muutos- ja korjaustyot eikd
naitd ole aikaisemmin jo hinelle korvattu.
Nédmid parannukset korvattaisiin sopimussuh-
teen padttymisajankohdan mukaisesta arvosta.
Sddnnoksen ehdotettu uusi sanamuoto vastaa
korvaussddnnoksen soveltamista ja muutos on
siten ldhinnd lain selkiyttimistd. Kuten ny-
kyisinkin sddntelystd vapaissa vunokrasuhteissa
on voimassa, korvattaisiin sopimuksen p#itty-
essd tdllaisen irtisanomisen johdosta muutto-
kustannukset ja uuden huoneiston hankkimi-
sesta aitheutuneet kulut. My6s enintiin kolmen
kuukauden vuokraa vastaava miird olisi oi-
keus edelleen saada hyvityksend vuokrasuhteen
padttymisestd. Kuten nykyisinkin timéin irtisa-
nomissuojan menettdisi, jos vuokralainen lai-
minldisi velvollisuutensa vuokralaisena irtisa-
nomisaikana. Vihiiset laiminlydnnit eivit kui-
tenkaan johtaisi suojan menettimiseen, misti
nyt ehdotetaan lakiin otettavaksi selvd kdytin-
tod vastaava sddnnos. Irtisanomisen johdosta
tai sopimuksen piddttymisen yhteydessd voi-
daan suorittaa my6s muutakin korvausta, jos
niin on sovittu.

Korvaus médrdaikaisen sopimuksen jatkamis-
kiellon johdosta

Sekda sédntelyssi olevissa ettd sddntelystd
vapaissa sopimussuhteissa on miiridaikaiseksi
sovittu sopimus lihtokohtaisesti pidittynyt il-
man irtisanomista sovittuna paittymisajankoh-
tana. Sidntelystd vapaissa sopimusuhteissa
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miédriaikaisen sopimuksen vuokralainen on
kuitenkin oikeutettu esittimidin sopimussuh-
teen jatkamisvaateen ja jos timd pyyntd on
vuokranantajan taholta torjuttu ilman huo-
neenvuokrasuhteissa hyviksyttdvind pidetti-
védi syytd, vuokralainen on oikeutettu saamaan
korvausta huoneiston arvoa nostaneista muu-
tos- ja korjaustdistd, jos vuokralainen on ollut
oikeutettu tekemiin ne eikd ole jo saanut niistd
korvausta. Tillaisen jatkamisvaateen esittimis-
td ja korvausoikeutta koskevia sddnnoksid eh-
dotetaan nyt tarkistettaviksi. Pyynté saada
jatkaa sopimussuhdetta olisi esitettdvi viimeis-
tddn kolme kuukautta ennen sopimuksen pait-
tymistd. Nykyisin timid pyyntd tulee esittii
viimeistddn kuukautta ennen sopimuksen sovit-
tua paittymisajankohtaa. Pyynnon esittdmisai-
kaa on haluttu pidentdi siksi, ettd kysymys
sopimussuhteen jatkamisesta otettaisiin — jos
tillainen pyyntd aiotaan esittdd — aikaisemmin
esille ja ettd vastauskin sddnndnmukaisesti saa-
taisiin nykyistd aikaisemmin, jolloin kielteisissi
tapauksissa vuokralaiselle jaisi aikaa myos jir-
jestelld uuden asunnon hankintaa ja muutton-
sa. Namj muutokset koskisivat sekd lain voi-
maantulon jilkeen tehtdvid sopimuksia ettd
ennen lain voimaantuloa tehtyjd sidintelystd
vapaita ja myds sddntelyyn kuuluneita sopi-
muksia. Séintelyyn kuuluvissa sopimussuhteis-
sa ei tillaista korvausoikeutta ole nyt ollut.

Sadntelyyn kuuluneissa médridaikaisissa sopi-
muksissa on vuokralainen voinut viimeistdin
kuukautta ennen sovittua paittymisajankohtaa
saattaa pdittymisperusteen tuomioistuimen tut-
kittavaksi. Tallaista tai vastaavaa oikeutta ei
endi lain voimaantulon jilkeen olisi.

Pakkohuutokauppa

Pakkohuutokauppaostajan oikeus purkaa
asuinhuoneiston vuokrasopimus, jota pakko-
huutokaupassa ei ole pysytetty, ehdotetaan
muutettavaksi oikeudeksi irtisanoa sopimus.
Myos tillaiseen sopimuksen péddttymiseen liit-
tyvdd muuttopdivin siirtomahdollisuutta ehdo-
tetaan tarkistettavaksi. Kun sopimuksen pur-
kaminen muutetaan mahdollisuudeksi irtisanoa
sopimus, ei oikeutta vaatia muuttopdivii siir-
rettiviksi endd olisi. Pakkohuutokauppaostaja
joutuisi siten odottamaan huoneiston hallin-
taan saamista sopimuksen irtisanomisajan, mi-
kéd aika vuokralaisella nyt olisi aikaa hankkia
uusi asunto ja jirjestdd muuttonsa. Tilli het-

kelld vuokralainen on voinut joutua muutta-
maan kutakuinkin vilittomaésti saatuaan tiedon
sopimuksen purkamisesta. Tilanne on siis
vuokralaisen kohdalla voinut muodostua var-
sin kohtuuttomaksi, minki johdosta sopimuk-
sen purkamisoikeus ehdotetaan muutettavaksi
sopimuksen irtisanomisoikeudeksi.

Pakkohuutokauppaostajan oikeus irtisanoa
asuinhuoneiston vuokrasopimus ei kuitenkaan
koskisi sellaista vuokrasopimusta, jonka asun-
to-osakeyhtid on tehnyt yhtion hallintaan ot-
tamasta huoneistosta. Huoneiston yhtién hal-
lintaanotto voi kestdd kerrallaan enintdin kol-
me vuotta. Jotta asunto-osakeyhtiolld olisi te-
hokas keino yhti6td kohtaan niskoittelevia
osakkeenomistajia ja muita huoneiston haltijoi-
ta kohtaan, on katsottu tarpeelliseksi rajoittaa
pakkohuutokaupalla osakkeiden ostaneen oi-
keuksia murtaa yhtién tekemé huoneenvuokra-
sopimus.

Myds sopimuksen siirtopyyntddn liittynyt
oikeus purkaa sopimus ehdotetaan muutetta-
vaksi oikeudeksi irtisanoa sopimus: Sddnnodsti
tarkistettaisiin siten, ettei luvan epdiminen
enii oikeuttaisi vuokralaista irrottautumaan
sopimuksesta. Vuokralainen, jonka siirtopyyn-
toodn vuokranantaja ei vastaisi, saisi oikeuden
irtisanoa myo6s miédrdaikaisen sopimuksensa.
Vuokranantajan vastausaikaa pidennettéisiin
nykyisestd seitseméstd pdivistd kuukaudeksi.
Nimid muutokset on katsottu tarpeellisiksi
tehdd, jottei siirtopyynnéilld ja lyhyilld vasta-
usajoilla sopimuksen siirron sijasta haettaisikin
sopimuksesta irrottautumista.

Aravavuokra-asunnot

Aravavuokra-asuntojen vuokrasopimuksen
irtisanomisessa tapahtuisi vastaava muutos
kuin edelld on selostettu sddntelyyn kuuluneis-
sa ja sddntelystd vapaissa sopimussuhteissa.
Sdanneltyyn sopimuskantaan kuuluvien ja ara-
vavuokran médrityksessd olevien sopimusten
irtisanominen vuokranantajan taholta on kui-
tenkin ollut rajoitetumpaa kuin muiden sdin-
telyyn kuuluneiden sopimusten kohdalla. Ero
el kdytdnnossi kuitenkaan ole ollut kovin
merkittivd, koska aravavuokran méiirityksen
alainen vuokratalokanta on sellaisessa omis-
tuksessa, ettd huoneenvuokralain 53 §n mu-
kaan tehokkaista irtisanomisperusteista suurin
osa on sellaisia, ettei timin talokannan omis-
tajilla sellaista kdyttdtarvetta ole.
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Pakkohuutokauppaostajaa koskevat muu-
tosehdotukset eivit koskisi aravavuokra-asun-
toja sind aikana, kun ndmi asunnot ovat niiti
koskevan lainsiddidnndén mukaisten kidyttd-ja
luovutusrajoitusten alaisia.

Purkaminen ja lakkaaminen

Sopimuksen purkamista ja lakkaamista kos-
kevissa sadnnoksissd el ole eroa siddntelyyn
kuuluvien ja sidntelystd vapaiden sopimusten
osalta. Toistaiseksi voimassa olevan tai mairi-
aikaisen sopimuksen purkamisesta ei myodskiin
ole voimassa eri sdinnoksid. Asuinhuoneiston
sopimuksen purkamista koskeviin sddnnokstin
ehdotetaan tehtdviksi erditd vdhdisid tarkistuk-
sia. Sopimuksen lakkaamista koskevat sidn-
nodkset ehdotetaan sijoitettaviksi sopimuksen
purkamista koskevaan lukuun. Niihin ei ehdo-
teta sisdalléllisida muutoksia.

Sopimuksen purkamisperusteista edelleen
merkittivimmaét olisivat sopimusrikkomukset.
Muista sopimuksen purkamisperusteista pak-
kohuutokauppaostajan nykyinen oikeus pur-
kaa sopimus, jota ei pakkohuutokaupassa ole
pysytetty, ja sopimuksen siirtopyyntdon vasta-
usta ajallaan vaille jdineen oikeus purkaa
sopimus ehdotetaan muutettaviksi oikeudeksi
irtisanoa sopimus. Sopimusrikkomuksiin, jotka
oikeuttavat vuokranantajan purkamaan sopi-
muksen, ehdotetaan lisdttdviksi oitkeus purkaa
sopimus, jos vuokralainen kidyttdd huoneistoa
muulla tavalla kuin vuokrasopimusta tehtéessi
on edellytetty. Nykyisinhdn jo vuokranantaja
on oikeutettu purkamaan sopimuksen, jos huo-
neistoa kédytetdin muuhun tarkoitukseen kuin
sopimusta tehtdessd on edellytetty. Uutta pur-
kamisperustetta on pidetty tarpeellisena muun
muassa siksi, ettd huoneistojen kiytté muuhun-
kin kuin asumiseen on kasvanut ja tidlldin
vuokranantajan voi olla pakko rajoittaa esi-
merkiksi asunto-osakeyhtiGtalossa sijaitsevan
asuinhuoneiston kdyttéd tdhdn muuhun toi-
mintaan ottaen huomioon yhtién muut asuk-
kaat ja talon jarjestyssddnnot.

Myds sdiinnoksid, joiden perusteella vuokra-
lainen on oikeutettu purkamaan sopimuksen,
ehdotetaan tarkistettaviksi. Huoneiston kaytta-
misestd sopimuksessa edellytettyyn tarkoituk-
seen aiheutuessa ilmeistd vaaraa vuokralaisen
tai hdnen kotivikeensd tai palveluksessaan
olevien terveydelle, olisi vuokralainen oikeutet-
tu aina heti purkamaan sopimuksen. Oikeus
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purkaa sopimus olisi siitd riippumaton, onko
vuokranantaja syypdd jollain tavalla tapahtu-
maan vai ei. Sitdvastoin vuokralaisen oikeus
saada sopimuksen purkamisesta aiheutuneesta
vahingosta korvausta olisi riippuvainen siitd,
onko vuokranantajan katsottava olevan vas-
tuussa terveysriskin aiheuttavasta seikasta.
Huoneiston tai sen osan joutuessa pois vuok-
ralaisen hallinnasta syntyisi vuokralaiselle oi-
keus purkaa sopimus, jos tédlld seikalla on
olennainen merkitys. Tdmi sopimuksen purka-
misperuste on nyt kirjoitettu yleisemp#an muo-
toon koskien kaikkia sellaisia tilanteita, joissa
vuokralainen menettds hinen kiyttoéonsd sovit-
tuja tiloja. Kun vuokralainen voisi sit4 vastaan,
ettd vuokranantaja on kykenemitén suoriutu-
maan velvoitteistaan, suojautua myods vakuuk-
sin, on sovitun vakuuden jifidessi antamatta
my6s hinen puolellaan oltava oikeus purkaa
sopimus. Vuokralaisen huoneiston kuntoon ja
kunnossapitoon liittyvit oikeudet purkaa sopi-
mus ovat ennallaan ottaen kuitenkin huo-
mioon, ettd itse huoneiston kunnosta ja kun-
nossapidosta ehdotetaan nyt voitavan sopia
entistd vapaammin ja myés niin, ettd niista
kokonaankin huolehtiminen voi kuulua vuok-
ralaiselle.

Purkamismenettelyyn ei ehdoteta muutoksia.
Sopimuksen purkamisesta, jos purkajana on
vuokranantaja, olisi vastaavissa tilanteissa kuin
nykyisinkin ensin varoitettava. Varoituksen tie-
doksiantotapoja kuitenkin lisdttdisiin niin, ettd
myds varoitus kuten irtisanomisilmoituskin
voitaisiin julkaista virallisessa lehdessi ja antaa
lisdksi tiedoksi huoneistoon, jos ei tiedetd, kuka
vuokralainen on.

Muutto ja muuttopdivin siirtdminen

Lain muuttoa ja muuttopiivin siirtoa kos-
keviin siddnnoksiin ehdotetaan vidhdisid tarkis-
tuksia. Muutopdivi olisi sopimuksen paittymi-
sen jilkeinen piivi, jonka aikana myos olisi
muutettava. Huoneistoon muuttavan tilanne
huomioon ottaen muuttoaikaa siten lyhennet-
téisiin.

Liittyen siihen, ettd pakkohuutokauppaosta-
jan oikeus purkaa sopimus, jota ei huutokau-
passa ole pysytetty, ehdotetaan muutettavaksi
oikeudeksi irtisanoa sopimus pakkohuutokaup-
pasaannon johdosta, ehdotetaan, etti muutto-
pdivdd el saisi endd ollenkaan siirtdd, jos
pakkohuutokauppaostaja on kiyttinyt oikeut-
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taan irtisanoa sopimus. Muutoin muuttopiivin
siirron vaatimisen edellytykset olisivat samat
kuin miti ne nyt ovat. Vaatimus muuttopiivin
siirtimisestd voitaisiin tehdd myés oikeuden-
kdynnissd, jonka vuokralainen on nostanut
vaatiakseen irtisanomisen julistamista tehotto-
maksi. Muuttopdivin siirron vaikutukset ovat
myds samat kuin nykyisin, Ndmi sddnnokset
koskisivat niin lain voimaantulon jilkeen teh-
tivid kuin ennen sen voimaantuloa tehtyjd
sddntelyyn kuuluneita kuin sdidntelystd vapai-
takin vuokrasuhteita.

3.2.2.4. Erityiset asuinhuoneiston vuokrasuh-
teet

Tyosuhdeasunnot

Asuinhuoneiston vuokrauksesta siddettavik-
si ehdotetussa laissa kisiteltdisiin padsdiantoi-
sestl vain huoneenvuokrasuhteeseen perustuvaa
tyosuhdeasunnon hallintaa.

Jos oikeus pitdd huoneistoa hallinnassa pe-
rustuu tydsopimukseen tai virkasuhteeseen ja
on osa asianomaisen huoneistonhaltijan palk-
kaa, ei tillaisen asunnon hallintasuhde olisi
lakiehdotuksen 79 §:44 lukuunottamatta timin
lain sddnnosten alaista. Kun asunnon kiytto-
oikeus on korvaus suoritetusta tyosta, kyseessi
on niin sanottu palkkaetuasunto. Kun téillainen
palkkaetuasunto voi olla myds vuokraamalla
tydnantajan mddrdysvaltaan saatu ja edelleen
tyontekijan kdyttdon hidnen palkkaukseensa
kuuluvana luovutettu, on tihin lakiehdotuk-
seen otettu ndiden asuntojen osalta jilleen-
vuokraustilanteeseen rinnastettavia tilanteita
varten sdidnnokset, kuten myos voimassa ole-
vassa huoneenvuokralaissa on tehty. Palkka-
etuasunnon hallintaa tydsuhteen lakkaamisen
Jilkeen s#didnnellddn tydsopimuslain 46 §:ssd,
jota sddnnostd ei tdssi yhteydessi ehdoteta
muutettavaksi. Ndin ollen edelleenkin palkka-
etuasunnon haltijan oikeus pitdd huoneistoa
hallinnassaan tyosuhteen lakattua kestdd pii-
sddntoisesti sen saman ajan, joka olisi ollut
noudatettava irtisanomisaika, jos kyseessd olisi
ollut huoneenvuokrasuhteeseen perustuva tyo-
suhdeasunnon-hallinta.

Tydsuhdeasunnon médrittelyd ei ehdoteta
muutettavaksi. Se on sama niin sdintelyyn
kuuluvissa kuin sdintelystd vapaissa vuok-
rasuhteissa. Myos laissa sdddetyt tyosuh-
deasunnon irtisanomisajat olisivat entiset. Irti-

sanomisaikojen osalta ehdotetaan kuitenkin
sopimisen vapautta lisattdvéksi. Lain voimaan-
tulon jdlkeen voitaisiin sopia, ettd vuokranan-
tajan irtisanoessa tydsuhdeasunnon vuokraso-
pimuksen sen johdosta, ettd palvelussuhde
péittyy, noudatettaisiin palvelussuhteen irtisa-
nomisaikaa. Oikeus hallita tydssuhdeasuntoa ja
tydsuhde voisivat silloin péidttyd samanaikai-
sesti. Tdlldinkin tydsuhdeasunnon vuokrasopi-
muksen osalta irtisanomisaikaa tulisi aina olla
vahintddn kuukausi laskettuna siitd, kun tyo-
suhdeasunnon vuokrasopimuksen irtisanomi-
nen on tapahtunut. Tdmin on katsottu olevan
vilttimatontd, jotta vuokralainen saisi jonkin-
laisen kohtuullisen ajan hankkiakseen uuden
asunnon ja jarjestddkseen muuttonsa. Jos pal-
velussuhteen irtisanomisaika on kovin lyhyt,
saattaa tydsuhdeasunnon hallinta siten kuiten-
kin jatkua palvelussuhdetta pitempiin.

Kun lain voimaantulon jilkeen tyosuh-
deasunnon vuokrasopimus voitaisiin irtisanoa
muillakin kuin huoneenvuokralain 53 §n ja
palvelusuhteen pédidttymisen perusteella, koskisi
nykyisin voimassa oleva palvelussuhteen p#it-
tymisen jalkeistd vuotta koskeva rajoitus irti-
sanoa tydsuhdeasunnon vuokrasopimus palve-
lussuhteen pédttymisen vuoksi vain méiidriai-
kaisia sopimuksia.

Asuinhuoneiston jilleenvuokraus

Asuinhuoneiston jilleenvuokrausta koske-
viin sddnndksiin ehdotetaan vain vdhiisid muu-
toksia. Lukuun ottamatta jilleenvuokralaisen
oikeutta eriissi tilanteissa pddstd vilittoméédn
vuokrasuhteeseen vuokranantajan kanssa ensi-
vuokralaisen sopimussuhteen péétyttyd, ehdo-
tetaan jdlleenvuokrausta koskevia sddnnoksid
sovellettaviksi my6s silloin, kun jilleenvuokra-
laisia on useampia ja asuinhuoneiston kéytto-
oikeus on kunkin osalta rajoitettu vain osaan
huoneistoa. Asuinhuoneiston koko kdyttdoike-
us on myos tdlldin luovutettu edelleen.

Asuinhuoneiston alivuokraus

Alivuokrauksen kisite ja sddnndkset vastai-
sivat asiasisdlioltddn voimassa olevaa lakia.
Vuokran médrdytyminen sdintelyyn kuuluneis-
sa alivuokrasopimuksissa muuttuisi lain voi-
maantulon jilkeen vastaavalla tavalla kuin
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muissakin vuokrasuhteissa edelld on todettu.
Hallinnan suojassa ei tapahtuisi muutoksia.

3.2.3. Vapaa-ajan asunnot

Vapaa-ajan asuntona kéytettdvistd asunnois-
ta monet soveltuvat vakituiseen asumiseen.
Vapaa-ajan lisddntymisestd johtuen yhi useam-
min myds tehdddn ympdérivuotista kayttod
edellyttivii sopimuksia. Téstd syystd huoneen-
vuokralain vapaa-ajan asumista koskevia sdin-
noksid on tarkistettava. Rakennuksen tai huo-
neiston sovittu kidyttdtarkoitus ehdotetaan siksi
perusteeksi, jonka nojalla ratkaistaan, onko
kyseessd vapaa-ajan asunnoksi vuokratun huo-
neiston vai muuhun asumiseen vuokratun huo-
neiston vuokrauksesta. Vapaa-ajan asuntojen
vuokrauksessa ei ehdoteta endd tehtiaviksi mui-
ta poikkeuksia kuin ettd tdllaisen asunnon
muuttopdivid ei voitaisi vaatia tuomioistuimes-
sa slirrettdvaksi ja ettd sopimus tillaisesta
asunnosta voitaisiin tehdd paitsi kirjallisesti
my6s suullisesti, jolloin myds miidrdaikainen
vuokrasopimus vapaa-ajan asunnosta voitaisiin
tehdd suullisesti.

3.2.4. Valtion palvelussuhdeasunnot

Nykyisen huoneenvuokralain vuokran suu-
ruutta koskevan 7 luvun sdinnoksid ei ole
sovellettu valtion, kunnan tai muun julkisyh-
teisdn virka- tai tydsuhteen perusteella vuok-
ralle annettujen huoneistojen sellaisiin vuok-
rasuhteisiin, joihin sovelletaan valtion palvelus-
suhdeasuntojen vuokrien miirdytymismenette-
lyd tai sitd vastaavaa jirjestelmdd. Tissd jar-
jestelmissd valtiovarainministerid on méiérin-
nyt vuokrien tason viidelld jaollisina vuosina ja
vilivuosina vuokrien tarkistaminen on seuran-
nut huoneenvuokralain perusteella annetun ko-
rotusyleisohjeen mukaista vuokrien yleistd tar-
kistamista. Kun korotusyleisohjeita ei enii
asuinhuoneiston vuokrauksesta sididettiviksi
ehdotetun lain voimaan tultua annettaisi, ei
tdméd valtion palvelussuhdeasuntojen vuokrien
médritysjirjestelmd endi toimisi.

Kun lain voimaan tultua vuokrien méiristi
voitaisiin vapaasti sopia niin lain voimaan
tulon jdlkeen tehtyihin sopimuksiin perustuvis-
sa vuokrasuhteissa kuin ennen siti alkaneissa
sopimussuhteissakin, ei sithen, onko palvelus-
suhdeasuntojen vuokran miédriytymisessi oma

jarjestelménsd vai ei ja, jos on, niin millainen se
olisi, ole tarvetta tdssd yhteydessi enemmilti
puuttua. Vuokrasuhteen osapuolet siten joko
perivit samaa vuokraa tai muuta lain voimaan-
tulon jilkeen sopimaansa vuokraa taikka lain
voimaantulosdinndksen mukaan kuluttajahin-
taindeksin mukaan tarkistuvaa vuokraa.

3.2.5. Avioliitonomaiset suhteet ja ryhmdasumi-
nen

Aviopuolisot voivat olla vuokrasuhteen osa-
puolia niin vuokralaisina kuin vuokrananta-
jinakin siind, missd kaksi muutakin tai useampi
henkild. Avioliiton perusteella aviopuoliso ei
tule vuokralaiseksi, mutta timin ominaisuu-
tensa vuoksi hinelli on eriitd oikeuksia ja
velvollisuuksia vuokrasuhteessa, joka koskee
perheen yhteisend kotina kiytettyd huoneistoa.
Nykyisin parisuhteista huomattava osa on avo-
liittoja, joissa puolisot eldvit avioliitonomaisis-
sa suhteissa avioliittoa kuitenkaan solmimatta.
Avoliiton piittymisen syy usein kuitenkin on
avioliiton solminen eikd parisuhteen hajoami-
nen. Avioliiton ulkopuolella syntyvista lapsista
valtaosa syntyy avoliitossa eldville vanhemmil-
le. Niinpd kun on kyseessd perheen yhteisend
kotina kéytetyn huoneiston huoneenvuok-
rasuhteesta, ei tavallisesti ole syytd tehdd eroa
sen suhteen, ovatko puolisot keskendin avio-
hitossa vai avoliitossa, jos avopuolisoaseman
osalta ei ole epidselvyyttd. Tamidn vuoksi huo-
neenvuokralain erditd aviopuolisoita ja avo-
puolisoita koskevia sdinnoksid ehdotetaan tar-
kistettaviksi.

Huoneiston yhteiskdyttdoikeus puolison ja
perheeseen kuuluvien muiden henkiliden kes-
ken, oikeus siirtdd huoneiston vuokraoikeus
puolisolle tai muulle perheen jdsenelle sekd
puolison ja muun perheenjdsenen oikeus saada
jatkaa huoneiston vuokrasuhdetta vuokralaisen
kuoltua, samoin kuin vastuu vuokrasuhteen
ehtojen tiyttamisestd koskisivat yhti lailla sekd
avio- ettd avopuolisoita. Mydskidin avopuoliso
ei saisi irtisanoa yhteisend kotina kéytetyn
huoneiston vuokrasopimusta ilman puolisonsa
suostumusta. Suostumuksen voisi kuten avio-
puolisoittenkin kohdalla tarvittaessa antaa tuo-
mioistuin.

Niin avio- kuin avopuolisollakin, joka ei ole
vuokralainen, olisi oikeus pitd4 yhteisend koti-
na kiytettyd huoneistoa hallinnassaan toisen
puolison muutettua huoneistosta, jolloin héin
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myds vastaisi vuokrasopimuksesta johtuvista
velvoitteista niin kauan kuin hin pitdd huo-
neistoa hallinnassa.

Tilanne, jossa aviopuolisoita ja avopuolisoita
ei tdysin voida rinnastaa toisiinsa, on huoneis-
ton hallintakysymyksen ratkaisu tuomioistui-
men tuomitessa aviopuolisot avioeroon ja mii-
ratessddn heiddn yhteiseldiminsa lopetettavaksi.

Kun tuomioistuin tuomitsee aviopuolisot
avioeroon tai midrdd heididn yhteiseldminsi
lopetettavaksi, se voisi edelleen kuten nykyisin-
kin méérédtd myos siitd, kumpi puolisoista saisi
jatkaa vuokrasuhdetta ja vapauttaa toisen puo-
lison vastaamasta vuokrasuhteen ehdoista.
Kun asunnon hallinnan jatkaminen saattaa
taloudellisista tai muista syistd olla epitarkoi-
tuksenmukaista sen jilkeen, kun sitd ei enii
kiytettdisi yhteisend kotina, ehdotetaan, ettd
tuomioistuin voisi myds vapauttaa molemmat
puolisot vuokrasuhteesta.

Vaikka avoliiton kohdalla ei vastaavaa pro-
sessia avoliiton p#fittymisen toteamisesta ole,
ehdotetaan, ettd niin avopuolisot kuin muutkin
yhdessd asuvat henkilot voisivat nostaa kan-
teen sen toteamiseksi, kuka saa tai ketkd heistd
saavat jatkaa huoneiston vuokrasuhdetta yhtei-
sen asumisen pddtyttyd. Kanteen nostamisen
edellytyksend olisi, ettd huoneisto olisi vuok-
rattu avopuolisoiden tai muiden yhdessd asu-
vien ryhmien yhteiseksi asunnoksi. Téllaisen
asunnon osalta ja tallaisessa tilanteessa tuomio-
istuin voisi vapauttaa myos kaikki vastaamasta
huoneiston vuokrasuhteesta, jos aihetta siihen
on. Kuten avioeron ja yhteiseldmin lopettamis-
pddtdksen yhteydessd tuomioistuimen tulisi
myds niissd oikeudenkdynneissd varata vuok-
ranantajalle tilaisuus tulla kuulluksi asiassa.
Edelld tarkoitettuja madrdyksid el myoskddn
saisi antaa, jos vuokranantaja saattaa todenni-
koiseksi, ettd hdn joutuisi midrdyksen johdosta
kirsimidn vahinkoa.

3.3. Laki liikehuoneiston vuokrauksesta
3.3.1. Lain rakenne

.Muiden kuin asuinhuoneistojen eli liikehuo-
neistojen vuokrasuhteita koskevan sddnnoston
uudistamisen keskeisin 1dhtokohta on kirjoittaa
omat sddnnokset tdtd vuokrausta varten ja
niin, ettd vuokrasuhteessa jo nyt voimassa
oleva varsin laaja sopimisen vapaus kdy niistd
ilmi.

Lakiehdotus liikehuoneiston vuokrauksesta
on laadittu rakenteeltaan eli lukujaoltaan ja
sddnnoksiin sijoitettavien asiakysymysten osal-
ta samaan jirjestykseen kuin mitd asuinhuo-
neiston vuokrausta koskevassa lakiechdotukses-
sa on tehty. Nyt ehdotettujen asuinhuoneiston
vuokrausta ja liikkehuoneiston vuokrausta kos-
kevien lakien jisentely on siis tehty samaan
tapaan, mutta sddnnodsten sisdltd ei luonnolli-
sesti aina ole sama silloin, kun liikkehuoneiston
huoneenvuokrasuhteessa on katsottu voitavan
menetelld tai sopia vuokrasuhteen ehdoista
toisin kuin asuinhuoneiston vuokrasuhteessa.

Nykyisessd laissa on liikehuoneiston huo-
neenvuokrasuhdetta koskevat sddnnodkset sijoi-
tettu siten, ettd nditd vuokrasuhteita koskevat
erityissddnnokset on sijoitettu lain loppuun sen
19 lukuun. Luvun alussa vilttaussdinnoksessd
on ilmoitettu ne nykyisen huoneenvuokralain
1—18 lukuun kuuluvat sdinnokset, joita sovel-
letaan asunhuoneiston vuokrasuhteitten lisdksi
myds litkkehuoneiston huoneenvuokrasuhtee-
seen. Niin ollen uuden lain lukujako ja sdin-
nosten sijoittaminen sekd asiakokonaisuuksien
sijoittaminen sddnnoksiin eroaa huomattavasti
siitd, mitd se nykyisessi laissa on. Ndin myds
liilkehuoneiston huoneenvuokrasuhteessa nou-
datettavista sddnnoksistd voidaan saada pa-
rempi kokonaiskisitys kuin aikaisemmin.

Lain alkuun on sijoitettu vastaavat sdannok-
set kuin asuinhuoneiston vuokrauksesta ehdo-
tettuun lakiin lukuun ottamatta sddnnoksii,
joiden vastinetta ei asiaeroista johtuen ole.
Esimerkiksi puolison vastuuta ja sovelta-
misalan rajausta koskevia sdinndksid ei ndin
ollen tarvita.

Lain 2—9 lukuun on koottu nykyisen lain 19
lukuun ja muihin lukuihin sijoitettuja sadnndk-
sid nyt ehdotetuin tarkistuksin seuraavasti:

Lain 2 luku koskee huoneiston kdyttod,
kuntoa ja kunnossapitoa, joista voidaan melko
vapaasti sopia toisin. Siltd varalta, ettd jostain
huoneiston kiyttda, kuntoa tai kunnossapitoa
koskevasta asiasta tai niihin liittyvisti vastuus-
ta el ole sovittu, on luvussa sddnnokset. Lu-
kuun on sjjoitettu myds menettelytapasdannok-
set sen varmistamiseksi, ettd sovittu pidetdin.

Lain 3 luku vuokran suuruudesta ja 4 luku
vuokran maksamisesta vastaavat aihepiiriltddn
asuinhuoneiston vuokrauksesta ehdotetun lain
3 ja 4 lukua, mutta sifinndsten asiasisiltd on
jossain mddrin toinen. Lain 5 luku sisdltdd
vastaavat asiat kuin asuinhuoneiston vuokra-
usta koskevan lain 5 luku vihéisin asiamuu-
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toksin. Lain 6 luvun vuokraoikeuden siirtoa
koskevat sdfinnokset vastaisivat vdhdisin muu-
toksin vastaavia voimassa olevia liikehuoneis-
ton vuokraoikeuden siirtoa koskevia sidnnok-
sid ja kattaisivat vastaavan aihealueen kuin
asuinhuoneiston vuokrausta koskevan lain 6
luku, johon nidhden kuitenkin asiasisiltderoja
edelleenkin on.

Lain 7 luku vuokrasopimuksen irtisanomi-
sesta vastaa erdin tarkistuksin nykyisen lain 11
ja 19 luvun sddnnoksid irtisanomisesta. Lai 8
luku sopimuksen purkamisesta sitdvastoin vas-
taa vihdisin tarkistuksin nykyisen lain 13 lu-
kua. Tdhidn lukuun on tehty vastaavat muu-
tokset, mitd asuinhuoneiston vuokrasopimuk-
sen purkamista koskevaan 8 lukuun sdédnndsten
kokoamiseksi ja asioiden esittimistavan osalta
on tehty. Ehdotetun 9 luvun muuttoa ja muut-
topdivdn siirtoa koskevat sadnnokset samoin
vihiisin muutoksin vastaavat voimassa olevia
nykyisen lain 14 ja 19 lukuun sijoitettuja
muuttoa ja muuttopdivin siirtoa koskevia
saannoksid. Muuttopdivin siirron maksimiai-
kaa koskeva sddnnds olisi uusi.

Lain 10 lukuun ehdotetaan otettavaksi hike-
huoneiston edelieenvuokrausta koskevia sdin-
noksid. Niin luku kuin sen sddnnoksetkin
olisivat nykyiseen lakiin verrattuna uusia.

Lain 11 lukuun on koottu alivuokrausta
koskevia nykyisen lain 17 ja 19 luvussa olleita
sdannoksid.

Ehdotettu 12 luku sisaltiisi liikehuoneiston
vuokrausta koskevan lain voimaantuloon liit-
tyvit sidnnokset.

3.3.2. Sddnndsten normisisdlto
3.3.2.1. Vuokran midrdytyminen

Sopimussuhteessa maksettava vuokra méi-
rdytyisi sen mukaan, mitd osapuolet sopivat.
Jos indeksiehdon kidytén rajoittamisesta annet-
tua lakia el uudisteta tai sen voimassaoloa
jatketa, timi huoneenvuokralain mukaan ny-
kyisinkin voimassa oleva vuokran sopimisen
vapaus jidi sellaisenaan sovellettavaksi. Vaikka
vuokra sopimussuhteessa olisi se, miksi se on
sovittu, ja muuttuisi vain osapuolten sopimuk-
sin, voitaisiin vuokraa ja vuokran méadrdyty-
mistd koskevaa ehtoa kuten mitd tahansa
muutakin sopimussuhteen ehtoa midrityin eh-
doin sovitella. Jotta vuokra sopimussuhteen
alkaessa ja sen aikana kuitenkin muodostuisi

etupddssd osapuolten sopimalla tavalla, sdén-
nostd, jonka mukaan tuomioistuin muuttaisi
osapuolten sopimaa vuokraa, on katsottu ole-
van tarpeen tarkistaa. Sddnnds on nyt kirjoi-
tettu koskemaan kumpaakin sopimussuhteen
osapuolta ja sopimusehdon kohtuullistamis-
sadnnékseen viittaavaksi sdinndkseksi.

Vuokran kohtuullistamisasia tulisi nyt selvit-
td4 vuokrasuhteen aikana. Nykyisin tillainen
kanne on voitu panna vireille vield vuokrasuh-
teen paityttydkin kolmen vuoden ajan. Vuok-
ranantaja ei saisi irtisanoa sopimusta sind
aikana, kun vuokran alentamiskanne on alioi-
keuden tutkittavana, ellei hin saa siihen tuo-
mioistuimelta lupaa. Tami jirjestely poikkeaisi
asuinhuoneistojen vuokrasuhteissa voimassa
olevasta ja ehdotetusta jirjestelystd. Ehdotetul-
la tavalla katsotaan voitavan antaa irtisanomis-
mahdollisuus sellaiselle vuokranantajalle, jolla
irtisanomiseen on perusteltu syy, mutta samalla
estdd perusteeton irtisanominen esimerkiksi sen
johdosta, ettd vuokralainen on vaatinut vuok-
ran alentamista tai vuokran midrdytymisti
koskevan ehdon kohtuullistamista. Irtisanomis-
suoja myds mahdollistaisi vuokran kohtuullis-
tamiskanteen esittimisen, milloin sithen on
perusteltua tarvetta. Myds sddnnoksid, jotka
koskevat vuokran palautusta, ehdotetaan tar-
kistettaviksi. Palautusta ei saisi ollenkaan enii
vuokran alentamisvaatimuksen  esittdmistd
edeltineeltd ajalta. Talld muutoksella on halut-
tu ohjata vuokrasuhteen osapuolet vuokraa
koskevien nidkemyserojen synnyttyd selvitti-
midn asia keskendén.

3.3.2.2. Hallinnan snoja
Yleistd

Lain voimaantulon jilkeen hallinnan suoja
muodostuisi samalla tavalla seki sen voimaan-
tulon jilkeen tehtiviin sopimuksiin ettd ennen
sen voimaantuloa tehtyihin sopimuksiin perus-
tuvissa vuokrasuhteissa. Sopimuksen padtty-
mistoimet tai sithen tdhtddvit ennen lain voi-
maantuloa vireille pannut oikeudenkdynnit
saatetaan loppuun ja ratkaistaan ennen lain
voimaantuloa voimassa olleiden sddnndsten
mukaan. Siltd osin kuin hallinnan suojaan
liittyvdd sopimisen vapautta nyt chdotetaan
lisdttavaksi, voidaan lain voimaantulon jilkeen
ennen sen voimaantuloa alkaneissa sopimus-
suhteissa myos sopia sen mukaisesti.
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Hallinnan jatkuvuuden periaate

Hallinnan jatkuvuuden periaate on myods
liikkehuoneistojen vuokrasuhteissa omaksuttu
periaatteeksi, jonka mukaan hallinnan suojaa
koskevat ristiriitatilanteet ratkaistaan. Tdméin
lahtokohdan merkitys korostuu nimenomaan
liike- ja toimitilojen kohdalla siten, ettd liike-
tai toimitilan huoneenvuokraoikeuden pysy-
vyys on usein valttimiion edellytys liiketoimin-
nan harjoittamiselle. Huoneiston hallinnan suo-
jaa koskevat ristiriitatilanteet pitdi siten myos
pystyd ratkaisemaan nopeasti ja tehokkaasti
hiiritsemittd turhaan liiketoiminnan harjoitta-
mista.

Kilpailevien sopimusten ristiriita ratkaistai-
siin sen hyviksi, jolla on vilpittomissd mielessi
saatu hallinta. Oikeudenkdynnin aikana hallin-
ta jatkuisi. Vuokralainen, joka harjoittaa huo-
neistossa kaupparekisteriin merkitylli toimini-
melld liikettd, jonka harjoittamista varten huo-
neisto on vuokrattu, saisi liikkkeensd luovutuk-
sen yhteydess4 stirtdd myos huoneistonsa vuok-
raoikeuden, jollei vuokranantajan kanssa ole
nimenomaisesti muuta sovittu. Nykyiseen la-
kiin ndhden ehdotetaan, ettd vuokranantajan
kanssa voitaisiin asiasta sopia eli rajoittaa tai
tdsmentdd tillaiseenkin litkkeen luovutukseen
liittyvda vuokraoikeuden siirto-oikeutta. Vuok-
ralaisen kuollessa sopimus pysyy voimassa ku-
ten nykyisinkin ja hinen kanssavuokralaisensa
ja kuolinpesinsd oikeudet sdilyisivit myos en-
nallaan.

Sopimusten pédidttyminen
Yleistd

Liikehuoneiston vuokrauksesta saddettaviksi
ehdotettuun lakiin ehdotetaan sdinnostid sopi-
musten pédidttymistavoista. S§3dnnds sijoitettai-
siin sopimuksen kestoa koskevaan pykiliddn.
Sopimukset olisivat joko toistaiseksi voimassa
olevia tal miiriaikaisia. Kaikki muut sopimus-
ten padttymistavat paitsi sopimuksen lakkaa-
minen edellystéisivit, ettd toimenpide on saa-
tettu sopijapuolen tietoon, ennen kuin sopimus
timin toimenpiteen johdosta voi padttyd.

Liikehuoneiston mdadrdaikaiset sopimukset
olisivat voimassa piddsiintdisesti sovitun ajan
ja péittyisivit siis timdn ajan umpeuduttua.
Irtisanominen olisi kuten nykyisinkin mahdol-
lista vain tilanteessa, jossa vuokralainen on

kuollut ja vuokralaisen kuolinpesd haluaa irti-
sanoa sopimuksen. Sopimus voi pidttyd irtisa-
nomisen johdosta myos silloin, jos jokin muu
laki oikeuttaa sen irtisanomiseen. Midrdaikai-
nen sopimus voisi pdéttyd myds muuna aikana,
jos pdittymisajankohdasta sovitaan uudelleen
tai sopimus jomman kumman sopijapuolen
taholta puretaan edellyttden, ettd purkavalla
osapuolella on siithen oikeus.

Toistaiseksi voimassa oleva sopimus voi
padttyd kuten nykyisinkin jomman kumman
sopijapuolen taholta tapahtuneen sopimuksen
irtisanomisen tai purkamisen johdosta taikka
niin, ettd osapuolet sopivat sen péittymisesta.

Sekd madriaikainen ettd toistaiseksi voimas-
sa oleva sopimus voi pdittyd myds vain toisen
osapuolen kohdalla ja siis jiadd sellaisenaan
voimaan jatkuakseen toisen sopijapuolen seu-
raajan kanssa. Silloin sopimussuhteessa vuok-
ranantaja tai vuokralainen vaihtuu.

Irtisanominen

Irtisanomisen osalta muutokset ovat vihdisid
ja liittyvét tilanteeseen, jossa vuokralainen on
vaatinut vuokran alentamista tai vuokrananta-
ja on irtisanonut sopimuksen tarkistaakseen
vuokraa tai vuokran médrdytymistd koskevaa
ehtoa. Vuokranantaja ei olisi oikeutettu ilman
tuomioistuimen lupaa irtisanomaan sopimusta
sind aikana, kun alioikeus kisittelee vuokralai-
sen vuokran alentamiskannetta. Jos siis lain
voimaantulon jilkeen vuokralainen vaatii tuo-
mioistuinta alentamaan vuokraansa tai muut-
tamaan vuokran madraytymistd koskeva ehtoa,
tarvitsisi vuokranantaja irtisanomiselleen tuo-
mioistuimen luvan. Tdméd muutos koskisi my6s
ennen lain voimaantuloa tehtyjd sopimuksia.
Kun vuokran kohtuullistamissddnnostd ehdo-
tetaan muutettavaksi, ehdotetaan myos siihen
liittyvdd irtisanomisen tehottomaksi julista-
misedellytystd koskevaa sdinndstd muutetta-
vaksi samalla tavalla.

Irtisanomisen toimittamiseen likehuoneisto-
jen vuokrasuhteissa ehdotetaan tehtdviksi sa-
mat muutokset kuin sdidntelystd vapaiden
asuinhuoneistojen vuokrasuhteiden osalta on
ehdotettu.

Sddnndstd  vahingonkorvauksesta, johon
vuokralainen on oikeutettu, jos vuokranantaja
on irtisanonut toistaiseksi voimassa olevan
sopimuksen sellaisella perusteella, ettei sitd ole
pidettivd huoneenvuokrasuhteissa noudatetta-
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van hyvin tavan mukaisena, ehdotetaan tarkis-
tettavaksi ja sanamuodoltaan selvennettiviksi.
Korvausta saisi kuten nykyisinkin muuttokus-
tannuksista ja uuden huoneiston hankkimisesta
aiheutuneista kuluista. Huoneiston arvoa nos-
taneista korjauksista ja muutostdistd saisi kor-
vausta, jos vuokralainen on niiden tekemiseen
ollut oikeutettu. Tillaiset tydt korvattaisiin
niiden vuokrasuhteen pidattymisajankohdan
mukaisesta arvosta. Myos vuokralaisen toimin-
nan aikaansaamasta huoneiston arvonlisidsti —
goodwill-arvosta — voitaisiin saada korvausta,
mutta vain siltd osin kuin vuokralaisen itse on
katsottava toiminnallaan saaneen sitd aikaan.

Middrdaikaisen sopimuksen paityttyd vuok-
ralainen olisi oikeutettu saamaan korvauksen
huoneiston arvoa nostaneista sellaisista korja-
us- ja muutostoistd, joiden suorittamiseen hin
on ollut oikeutettu. Ndmi tydt korvattaisiin
toisin kuin asuinhuoneistojen vuokrauksessa
nyt siis siitd riippumatta, onko vuokralainen
vaatinut vuokrasuhteen jatkamista. Goodwill-
arvoa ei midrdaikaisen sopimuksen piittyessi
endd korvattaisi, jollei sen korvaamisesta ole
erikseen sovittu.

Muuta korvausta sopimuksen paittymisestd
olisi mahdollista myds liikkehuoneistojen vuok-
rasuhteissa saada, jos niin on sovittu.

Purkaminen ja lakkaaminen

Sopimuksen purkaminen ja lakkaaminen se-
ki purkamista erdissd tapauksissa edeltdvd
varoituksen antaminen olisi késitettdvd samoin
kuin vastaavat toimet asuinhuoneistojen vuok-
rasopimusten kohdalla ja ne tarkistukset, mité
asuinhuoneiston vuokrauksesta ehdotettuun la-
kiin tehtdisiin, ehdotetaan tehtiviksi myos
liikehuoneiston vuokrausta koskevaan lakiin
lukuun ottamatta pakkohuutokauppasaantoa
koskevan purkamisoikeuden vaihtamista irtisa-
nomisoikeudeksi.

Sopimuksen purkamisperusteita siten tarkis-
tettaisiin niin, ettd liikehuoneistonkin vuokra-
sopimus voitaisiin purkaa vuokranantajan ta-
holta myos silloin, kun huoneistoa kiytetddn
muulla tavalla kuin mit4 vuokrasopimusta teh-
tdessi on edellytetty eli joko nimenomaisesti
sovittu tai katsottava sovitun kuten esimerkik-
s, ettd ravintolatoiminnan harjoittamisessa hy-
viit tavat otetaan huomioon. Sekd vuokralai-
selle ettd vuokranantajalle ehdotetaan oikeutta
purkaa liikehuoneiston vuokrasopimus, jos so-

pimusosapuoli olennaisella tavalla rikkoo, miti
huoneiston osalta on sovittu. Kun huoneiston
kdyttotarkoitus voi muiden kuin asumiseen
tarkoitettujen tilojen osalta olla varsin moni-
nainen, on katsottu olevan tarpeen ehdottaa
kummallekin sopijapuolelle tillaista sopimuk-
sen purkamisoikeutta. My&s tilld tavalla halu-
taan korostaa sitd, ettd sopimisen vapauden
lisiiminen merkitsee myds sopimansa pitdmi-
sen lisddimistd. Vuokranantajan, joka purkaa
sopimuksen sen johdosta, ettd vuokralainen on
hianen mielestddn rikkonut sopimusta olennai-
sella tavalla, olisi ensin varoitettava sopimuk-
sen purkamisesta. Jos vuokralaisen menettely
on jo toistunut tai asiasta on aikaisemmin
varoitettu tai vuokralaisen menettely on ollut
erittidin moitittavaa, ei sopimuksen purkamises-
ta tarvitsisi ennakolta varoittaa. Vuokralaisen
purkaessa sopimuksen t4lld uudella tai muulla
perusteella ei sopimuksen purkamisesta tarvit-
sisi kuten ei nykyisinkddn ennakolta varoittaa.

Kuten asuinhuoneiston vuokrasuhteessa eh-
dotetaan myds litkkehuoneiston vuokrasuhteessa
vuokralaiselle annettavaksi oikeus purkaa so-
pimus huoneiston kidytostd sovittuun tarkoi-
tukseen aiheutuvan terveysriskin vuoksi tai
huoneiston tai sen osan jouduttua pois vuok-
ralaisen hallinnasta sekd oikeus saada sopi-
muksen tillaisen péittymisen johdosta vuok-
ranantajalta vahingonkorvausta.

Liikehuoneiston vuokrauksesta sdddettiaviksi
ehdotettuun lakiin on katsottu olevan tarpeen
ottaa sekd wvuokralaisen ettd vuokranantajan
sopimuksen purkamisesta johtuvaa vahingon-
korvausvelvollisuutta ja -oikeutta koskeva so-
vittelusddnnos. Vahinkoon johtaneet syyt ja
nithin vaikuttaneet olosuhteet sekd vahinkoa
kirsineen ja siti aiheuttaneen tai sen syntymi-
seen myoOtdvaikuttaneen sopimusosapuolen
osuus voi liikehuoneiston kayttotarkoituksesta
ja esimerkiksi huoneiston kunnosta ja kunnos-
sapidosta ja tdhin littyvdstd vastuusta sovittu
huomioon ottaen olla niin monenlainen, ettd
sovittelusddnnds on tarpeellinen oikean ja koh-
tuullisen korvauksen méairddmiseksi.

Muutto ja muuttopdivin siirtiminen

Liikehuoneiston vuokrasuhteessa muuttopéi-
vi olisi, kuten asuinhuoneistonkin vuokrasuh-
teessa ehdotetaan, sopimuksen pddttymisen jil-
keinen pidivd. Muuttoaika siis lyhenisi myos
liikehuoneistojen vuokrasuhteissa. Muuttopéi-
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vin siirto ja sen edellytykset olisivat liikehuo-
neistojen vuokrasuhteissa samat kuin nykyisin.

3.3.3. Liikehuoneiston edelleenvuokraus

Liikehuoneiston edelleenvuokrausta koske-
vat sddnnokset olisivat uusia. Liikehuoneiston
edelleenvuokrauksessa niissd tilanteissa, joissa
asuinhuoneiston jilleenvuokralainen on oikeu-
tettu vaatimaan sopimussuhteen jatkamista,
voisi liikehuoneiston edelleenvuokralainen saa-
da korvausta vuokranantajaltaan sopimuksen
padttymisen johdosta. Vastaavaa oikeutta, mi-
kd nyt on asuinhuoneiston vuokranantajalla
purkaa ensivuokralaisen ja jilleenvuokralaisen
vilinen sopimus huoneistoa ja sen kayttod
koskevan rikkomuksen johdosta, ehdotetaan
myos liikehuoneiston vuokralle antaneelle
vuokranantajalle.

3.4. Esitykseen sisiltyvit muuat lakiehdotukset

Asunto-osakeyhtidlakia ehdotetaan muutet-
tavaksi sekd vuokralaisen ja muiden huoneis-
ton kiyttdoikeuden saaneiden aseman ettd yh-
tion itsensd aseman selkiyttdmiseksi ja vahvis-
tamiseksi tilanteessa, jossa yhtid on ottanut
huoneiston hallintaansa asunto-osakeyhtidlain
8 luvun perusteella.

Avioliittolain 24 §:n 2 momentti ehdotetaan
kumottavaksi, koska se on ristiriidassa asuin-
huoneiston vuokrauksesta ehdotetun lain sopi-
muksen siirtoa koskevien sdinnésten kanssa.

Indeksiehdon kidyton rajoittamisesta annetun
lain huoneenvuokralakiin viittaavat sidnnokset
on tarpeen tarkistaa, jos timin lain voimassa-
olo jatkuu nyt asuinhuoneiston ja liikehuoneis-
ton vuokrauksesta siaddettiviksi ehdotettujen
lakien voimaantulon jilkeen.

4. Esityksen vaikutukset

4.1. Esityksen vaikutus vuokrasuhteen osapuol-
ten asemaan ja vuokra-asuntojen tarjontaan

Ennen lain voimaantuloa tehtyihin sopimuk-
slin perustuvissa sopimussuhteissa osapuolten
oikeudet ja velvollisuudet muodostuvat edel-
leen sen mukaan, mitd laki niistd sidtdi tai
mitd osapuolet ovat niistd sopineet tai ne, joilta
he oikeutensa johtavat, ovat sopineet. Mahdol-

lisuus sopia joistakin asioista toisin kuin ennen
tai viljemmin kuin ennen ei mydskdin muuta
sopimussuhteessa voimassa olevaa, ennen kuin
osapuolet itse sopivat niin. Irtisanottaessa so-
pimus lain voimaantulon jilkeen on noudatet-
tava uuden lain sddnnoksid. Sama koskee myos
muita sopimussuhteen oikeuksia ja velvolli-
suuksia, joista uudessa laissa on pakottavin
sdannoksin sdddetty. Kun esimerkiksi huoneis-
ton kunnosta, kunnossapidosta ja niihin liitty-
vdstd vastuusta, ennakkovuokrasta samoin
kuin muustakin vuokrasta sekd sopimusehtojen
tdyttdmiseksi annettavasta vakuudesta voitai-
siin niin asuinhuoneistojen kuin liikehuoneisto-
jenkin vuokrasuhteissa sopia nykyistd vapaam-
min, ei sopimussuhteessa tapahtu néiden ehto-
jen osalta muutosta, ennen kuin osapuolet
sopivat asiasta.

Asuinhuoneiston vuokrasuhteessa vuokran
midrdytymisessd  vuokranantajan  korotus-
yleisohjeeseen tai sen ylittdvalts osalta tuomio-
istuimen vahvistukseen perustunut yksipuoli-
nen vuokrantarkistamisoikeus poistuu. Tilalle
voimaantulosddnndksen mukaan tulee oikeus
vuoden kuluttua lain voimaantulon jilkeen
vuosittain, jos muuta ei ole sovittu, korottaa
vuokraa kuluttajahintaindeksin muutoksella.
Vuokranantajan aseman ei voida kovin merkit-
tdviasti katsoa muuttuvan timén uudistuksen
yhteydessi. Kun vuokrasopimus voidaan irti-
sanoa sopimusehtojen tarkistamiseksi, voidaan
se myods irtisanoa vuokraa koskevien sopi-
musehtojen tarkistamiseksi. Vuokralaisen ase-
man kannalta hyvidksyttdviani pidettivien irti-
sanomisperusteiden laajennuksella saattaa jois-
sakin asuntojen kysyntd- ja tarjontatilanteessa,
jos kysyntd selvdsti ylittdd tarjonnan, olla
vaikutusta, mutta oloissa, joissa tarjontaa on
kysyntdd vastaavasti tai sen yli, uuden lain
mukaista irtisanomissuojajirjestelmid voidaan
pitdd lihes saman arvoisena kuin voimassa
olevan lain mukaista.

Lakiehdotuksen mukaan vuokralaisella on
mahdollisuus jatkaa hinen sopimuksensa irti-
sanoneen vuokranantajan vuokralaisena ja
vaatia irtisanomisen julistamista tehottomaksi,
jos laissa sdddettyjd perusteita sithen on. Mutta
vuokralainen voi myos vaihtaa vuokranantajaa
ja siis ottaa korvauksen ilman hyviksyttdvia
syytd tapahtuneesta irtisanomisesta. Nykyisin
vuokralaisen ainoa mahdollisuus on joko hy-
viksyd irtisanominen tai kiistdd se. Jos kiista-
minen menestyy, vuokralainen jatkaa saman
vuokranantajan vuokralaisena. Vuokralaisen
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kannalta irtisanomistilanne muuttuu myés si-
ten, ettd hidnen on nostettava kanne irtisano-
misen julistamiseksi tehottomaksi. Vuokralai-
nen, joka voimassa olevan huoneenvuokralain
aikana kiistdd vuokranantajan perustellun irti-
sanomisilmoituksen, tekee sen usein siksi, etti
vaihtoehtoista asuntoa ei ole ollut tarjolla.
Saidntelyyn kuuluvaa ja nyt ehdotettua hallin-
nansuojajirjestelyd toisiinsa verrattaessa on si-
ten myds asuntomarkkinatilanteeseen ja sen
vaikutuksiin kiinnitettdivd huomiota. Toisaalta
voidaan tehdd myds havainto, ettd sdidntelyn
purun lyhyen historian aikana uusia asuntoja
on tullut vuokramarkkinoille vastaten parin
viime vuoden aravatuotantoa. Tdmédn voidaan
katsoa johtuvan paitsi siitd, ettd vuokra muo-
dostuu nyt sopimalla myds niistd hallinnan
suojaa koskevista muutoksista, jotka ovat ol-
leet voimassa sddntelystd vapaissa vuokrasuh-
teissa verrattuna niitd sddntelyyn kuuluviin
sopimuksiin. Uusia sddnnoksid ei voitane pitdd
ainakaan tarjontaa rajoittavina.

Vuokra-asuntojen tarjontaa selvisti lisddva-
ni voidaan pitdd sitd, ettd vuokrasuhteen eh-
doista voidaan nyt vapaammin sopia ja etté
ehdot ovat osapuolten itsensid asettamat. Ta-
hin liittyy oikeus sopia vapaasti vuokrasuhteen
kestosta, mikd on merkinnyt oikeutta tehdd
madrdaikaisia sopimuksia ja luottaa sithen, ettd
sovittu tiltd osin pitdd. Télld seikalla on ollut
myds sddntelystd vapaiden vuokrasuhteiden
vuokralaisten asemaa vahvistava vaikutus ja
heiddn hallinnan suojansa on siten ollut vah-
vempi kuin sidintelyyn kuuluvissa sopimussuh-
teissa, joissa niissikin on sddntelyn purun
yhteydessd lisatty oikeutta sopia vuokrasuhteen
kestosta. Toinen asiaan vaikuttanut seikka
lienee irtisanomisperusteiden laajennus. Hyvik-
syttdvd syy oikeuttaa aina irtisanomaan tois-
taiseksi voimassa olevan sopimuksen, jolloin
vuokranantaja on voinut luottaa sithen, ettd
yllittivin oman tai vastaavan tdrkedn huoneis-
ton kdyttdtarpeen ilmetessd huoneiston hallin-
nasta voidaan uudelleen mairdtd. Niin ollen
uusien sddnndsten sen enempdd vuokran mii-
rdn kuin hallinnan suojankaan kannalta el
voida katsoa merkittdvilli tavalla muuttavan
tai heikentivin sen enempdd jo vuokralla
asuvien kuin vuokralle asumaan pyrkivienkiin
asemaa.

Vuokra-asuntojen saatavuuden ja nykyisen
hyviin tarjontatilanteen jatkumisen kannalta
huoneenvuokrasuhdetta koskevan lainsdadin-
non uusimisen lisdksi keskeinen merkitys on
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vuokratuoton verotuskohtelu ja vuokra-asun-
tosijoituksen kilpailukyky muiden samanaikais-
ten sijoitusmuotojen kanssa. Viime aikoina
vuokra-asuntosijoitusta ja vuokratuottoa on
muun muassa verotuksessa kohdeltu kuten
muitakin sijoitusmuotoja tai pidiomatuloja,
milld seikalla on oma vaikutuksensa nykyiseen
tasapainoiseen kehitykseen vuokramarkinoilia.
Asunto-osakeyhtidlakiin tehtdviksi ehdote-
tuilla muutoksilla ja niihin liittyvilld asuinhuo-
neiston vuokrauksesta ehdotetun lain sddnnok-
silld on haluttu vahvistaa asunto-osakeyhtion
hallintaan ottamasta huoneistosta tehdyn huo-
neenvuokrasopimuksen pysyvyyttd pakkohuu-
tokaupalla osakkeet hankkinutta vastaan.

4.2. Esityksen taloudelliset vaikutukset
4.2.1. Vaikutukset julkiseen talouteen

Esitykselld ei ole vilittomid vaikutuksia jul-
kiseen talouteen siind mielessd, ettd sen toteut-
taminen vaatisi valtion varoja tai ettd sen
toteuttamisesta viistimdtti seuraisi valtion va-
rojen lisddmistarvetta muun lainsdidénnon
alaiseen toimintaan. Sd4ntelyn purun vaikutuk-
set vuokratasoon ovat olleet siind mdadrin vi-
hiisid ja joillakin alueilla ja huoneistotyypeissd
vuokrat sddnneltyihin vuokriin tai aravavuok-
riin verrattuna jopa alhaisempia, ettei asuin-
huoneistojen vuokrauksesta ehdotetulla lailla ja
sddntelyn purkamisen ulottamisesta olemassa
oleviin asuinhuoneistojen vuokrasuhteisiin ole
odotettavissa merkittdvid vuokratason muutok-
sia ja asumistukimenojen nousua.

Elokuussa vuonna 1993 ja elokuussa 1994
maksettuja vuokria ja niiden suorittamiseksi
maksettua asumistukea tarkasteltaessa voidaan
todeta, ettd sdintelystd vapaat vuokrat ovat
useilla paikkakunnilla huoneistotyypistd riip-
puen noin kolmesta kuuteen markkaa nelioltd
kuukaudessa korkeammat kuin vuokrat sdin-
telyyn kuuluvissa sopimussuhteissa. Yksidissa
vuokraero oli yleisesti enimmilld&n noin kuusi
markkaa nelioltd kuukaudessa ja neljin huo-
neen ja suurempien asuntojen osalta yleisesti
noin kolme markkaa nelioltdi kuukaudessa,
mutta alhaisempiakin eroja oli. Yksidissd var-
sinkin piddkaupunkiseudulla oli myds noin
10—12 markkaa nelidltd kuukaudessa kalliim-
pia vuokria. Jos oletetaan, ettd asuinhuoneis-
ton vuokrauksesta ehdotetun lain voimaantu-
lon jilkeen sddntelyyn kuuluneissa sopimussuh-
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teissa vuokra tarkistettaisiin samalle tasolle
kuin mitd se nyt on sidfintelysti vapaissa sopi-
mussuhteissa, merkitsisi se sitd, etti vuokria
maksettaisiin  noin 50 miljoonaa markkaa
enemmén vuodessa kuin vuoden 1993 elokuus-
sa sadntelyyn kuuluvissa sopimussuhteissa. Té-
min vaikutus kuluttajahintaindeksiin olisi noin
0,02 %. Oletetun vuokrannousun vaikutus asu-
mistuen tarpeeseen, jos miidrdytymisperusteita
el muuteta ja tuensaajien joukko on sama, olisi
noin 40 miljoonaa markkaa vuodessa. Tdmi
summa edustaa noin 1,8 % vuoden 1994 asu-
mistukimdairirahasta, joka on 2 300 miljoonaa
markkaa. Vuonna 1993 asumistukien maksa-
tukseen kdytetystd 1 900 miljoonasta markasta
se olisi ollut noin 2,2 %. Jos sdédntelyyn kuulu-
via vastaavia vuokria tarkistettaisiin kuluttaja-
hintaindeksin muutoksella, vaikutukset olisivat
huomattavasti vdhdisempid niin kuluttajahin-
taindeksiin kuin asumistukimédirdrahan tarpee-
seen. Vuokrien nousun oletettu vaikutus olisi
t4lldin noin 10 miljoonaa markkaa vuodessa ja
sen vaikutus kuluttahintaindeksiin olisi alle
0,01 %. Asumistuen oletettu lisdtarve olisi noin
8 miljoonaa markkaa vuodessa. Vuoden 1994
midrdrahasta se olisi noin 0,35 % ja vuoden
1993 tasolla noin 0,4 %. Vuositasolla noin
8—10 miljoonan markan asumistukim&irira-
han vihennys arvioidaan syntyvin siitd, etti
asumistukilain 3 ja 15 §:44 muutetaan hallituk-
sen 21 pdiviand lokakuuta 1994 antaman halli-
tuksen esityksen (HE no 272/1994 vp.) mukai-
sesti.

Sitdvastoin uudistetun lainsdddidnnén vaiku-
tusten vuokra-asuntojen tarjontaan votdaan
odottaa, jos vuokratuoton ja vuokra-asuntosi-
joituksen asemaa suhteessa muihin sijoitusmuo-
toihin ei nykyisestddn heikennetd, olevan sa-
manlaisia kuin s#idntelyn purun vaikutukset
nykyisiin vuokramarkkinoihin. Sidintelyn pu-
run aikana vuokra-asuntojen tarjonnan netto-
lisdys on ollut vuosittain yli 10000 asuntoa,
mik4 vastaa viime vuosien vuosittaista arava-
vuokratalotuotantoa.

Vastaavan tuotannon aikaansaaminen arava-
vuokratalotuotantona olisi vaatinut noin
2 000—3 000 miljoonan markan vuosittaisen
sijoituksen, josta tosin rakentamiseen sisidltyvi-
nd veroina olisi vuosittain palautunut noin
40 % eli noin 800—1 200 miljonaa markkaa.
Sama verotusvaikutus luonnollisesti olisi myos
korkotuetulla ja muulla tavalla rahoitetulla
uustuotannolla.

Liikehuoneistojen . vuokrauksesta sdddetti-

viksi ehdotetulla lailla ei odoteta olevan vilit-
tomid julkistaloudellisia vaikutuksia. Vilillisid
myonteisid vaikutuksia sitdvastoin lienee oodo-
tettavissa sen johdosta, ettd tehdyilld ehdotuk-
silla odotetaan olevan kiinteistdsijoittamista
piristidvd vaikutus. Tdmin katsotaan seuraavan
siitd, ettd sopimisen vapautta ja sovitun pitd-
mistd ehdotetaan vahvistettavaksi.

4.2.2. Vaikutukset kotitalouksiin

Nyt ehdotetulla laeilla ei ole vilittomid vai-
kutuksia muihin kotitalouksiin kuin niihin,
jotka jo asuvat vuokralla tai pyrkivit asumaan
vuokralle. Ehdotettujen lakien ei odoteta vai-
kuttavan merkittdvisti olemassa olevien sopi-
musten pysyvyyteen tai niissd perittdviin vuok-
riln  yksittdistapauksia lukuun ottamatta.
Vuokra-asuntotarjonnan pysyessd nykyiselld
tasolla tai parantuessa kotitalouksien mahdol-
lisuus vuokralla asumiseen myds kasvaa. Sopi-
musten pysyvyyttd voidaan nykyisestdin myos
vahvistaa sen sopimisvapauden puitteissa, joka
uusien lakien mukaan olisi kiytettivissi.

4.2.3. Vaikutukset elinkeinoelimddn

Sekd asuinhuoneiston vuokrauksesta ettd lii-
kehuoneiston vuokrauksesta sdddettaviksi eh-
dotetuilla laeilla odotetaan olevan vaikutusta
vuokra-huoneistojen niin asumiseen kuin muu-
hunkin kiytt6on tarkoitettujen tilojen vuokra-
usta ja kiinteistosijoittamista harjoittaviin yri-
tyksiin ja niiden toimintaan. Vuokra-asuntojen
hyvd saatavuus esimerkiksi vapauttaa myos
yritysten tyontekijoidensd asuntokysymyksen
jarjestimisen sitomia varoja kéytettdviksi yri-
tysten omaan varsinaiseen tuotantoon ja toi-
mintaan.

4.3. Organisaatio- ja henkildstdvaikutukset

Esitykselld ei ole organisatorisia eikd henki-
l16stovaikutuksia. Lainsiddidnnon uudistamises-
ta johtuva koulutus- ja tiedottamistarve on
huomattava, mutta se katsotaan voitavan hoi-
taa nykyisin organisaatioin ja voimavaroin.
Asuinhuoneiston vuokrasopimus- ja muiden
kaavamallien vahvistaminen voidaan hoitaa
nykyisin voimavaroin. Lainsddddnnén muuttu-
misesta ei mydskddn ole odotettavissa sellaista
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oikeudenkdyntien kasvua, miki vaatisi voima-
varojen lisddmistd tuomioistuinlaitoksessa.

4.4. Ympiristovaikutukset

Esitykselld ei ole vilittdmid ympdristdvaiku-
tuksia. Sekd asuinhuoneiston vuokrausta ettd
liikehuoneiston vuokrausta koskevissa laeissa
ehdotetaan vuokralaiselle oikeutta purkaa so-
pimus siitd riippumatta, mikd on vuokranan-
tajan osallisuus sithen, ettd huoneiston kiytosti
aiheutuu terveysriski huoneistoa sopimuksen
mukaisesti kidytettdessd. Talld seikalla voidaan
olettaa olevan vilillisid myonteisid ennalta eh-
kiisevid ympiristovaikutuksia.

5. Asian valmistelu
5.1. Eduskunnan lausuma

Eduskunta vastauksessaan hallituksen esityk-
seen laiksi huoneenvuokralain muuttamisesta
ja laiksi indeksichdon kidyton rajoittamisesta
annetun lain muuttamisesta edellytti muun
muassa, etti:

— huoneenvuokralaki kirjoitetaan selkeiksi
ja helposti ymmarrettaviksi ja

— hallitus valmistelee vuden huoneenvuok-
ralain. Uudella lailla tulee puuttua sddnnellyis-
td vuokrasuhteista vapaaseen sopimiseen siirty-
misestd mahdollisesti johtuviin epidkohtiin
vuokralaisen asemassa ja oikeusturvassa.

5.2. Huoneenvuokralakitoimikunta

Eduskunnan edellyttimidid uuden huoneen-
vuokralain laatimisty6td varten ympéristomi-
nisteri¢ asetti kesdkuussa 1992 toimikunnan,
joka otti nimekseen huoneenvuokralakitoimi-
kunta. Sen saaman toimeksiannon mukaan
uutta huoneenvuokralakia laadittaessa 13hto-
kohtana on, ettd sidnnellyisti vuokrasuhteista
siirrytddn vapaaseen sopimiseen. Toimeksian-
nossa kehotetaan myos kiinnittimiin huomio-
ta tdstd mahdollisesti aiheutuviin epikohtiin
vuokralaisen ja vuokranantajan asemassa ja
oikeusturvassa. Ehdotustensa  vaikutuksiin
vuokramarkkinatilanteeseen toimikunnan tuli
myo6s kiinnittdd huomioita. Ehdotus uudeksi
huoneenvuokralaiksi edellytettiin laadittavaksi
hallituksen esityksen muotoon.

Toimikunnassa olivat edustettuina ympéris-
toministerid ja asuntohallitus, sittemmin val-
tion asuntorahasto, asuntoneuvosto ja sen
vuokrajaosto sekd oikeusministerié ja Helsin-
gin raastuvanoikeus, sittemmin Helsingin kiri-
jaoikeus.

Tybnsd aikana toimikunta piti yhteyttd ku-
ten sen toimeksiannossa edellytettiin asunto-
neuvoston vuokrajaostoon. Tamin lisdksi toi-
mikunta kuuli tydén kannalta keskeisid tahoja
kuten Suomen Kiinteistoliittoa ja Vuokralais-
ten Keskusliittoa sekd oikeusministerioti, Hel-
singin hovioikeutta, Vantaan asunto-oikeutta,
Keskuskauppakamaria, Suomen Vakuutusyhti-
oiden Keskusliittoa ja Suomen Yrittdjdin Kes-
kusliittoa.

Lausunnonantajat olivat yksimielisid siit4,
ettd asuin- ja liikehuoneistojen vuokrasuhteita
koskevat sdannokset tulisi kirjoittaa erillisiksi
kokonaisuuksiksi, mutta ndkemykset siitd, mi-
ten se on tehtdvd, poikkesivat toisistaan jo
varsin huomattavasti. Monet lausunnonantajat
nikivit mahdollisena useita vaihtoehtoja, joi-
den mukaan sddnndsten eriyttiminen voitaisiin
toteuttaa. Useampi lausunnonantaja ehdotti
myds omien lakien sddtdmistd asuin- ja liike-
huoneistojen vuokrasuhteista.

Asuinhuoneistojen sidéntelystd vapaita vuok-
rasuhteita koskevan normiston luettavampaan
muotoon kirjoittaminen ja siitd johtuva koko
lain uudelleen kirjoittamisen tarve lausunnoissa
todettiin poikkeuksetta. Tarve purkaa sizintely
nopeammin kuin mitd se nykyisten sdidnnosten
mukaan muuten tapahtuisi nihtiin laajasti ja
hyviksyttiin Vuokralaisten Keskusliittoa lu-
kuun ottamatta, joka olisi seurannut vield
muutaman vuoden sidintelystd vapaissa vuok-
rasuhteissa tapahtuvaa kehitystd ja ottanut
asiaan kantaa vasta sitten.

Liikehuoneistojen vuokrasuhteitten osalta
yleisesti oltiin sitd mieltd, ettd sopimisen va-
pautta tulisi lisdtd erityisesti ndissi sopimus-
suhteissa.

Huoneenvuokralakitoimikunta luovutti 7
pdivand huhtikuuta 1994 ympéristoministeriol-
le mietinténsd “Ehdotuksen uusiksi huoneen-
vuokralaeiksi” (komiteanmietintd 1994:8). Toi-
mikunta laati ehdotuksensa hallituksen esityk-
sen muotoon. Ehdotuksessaan hallituksen esi-
tykseksi wusiksi huoneenvuokralaeiksi ja nithin
liityvien lakien muuttamisesta toimikunta eh-
dotti sdddettdviksi lait asuinhuoneiston vuok-
rauksesta, likehuoneiston  vuokrauksesta,
asunto-osakeyhtiolain muuttamisesta, avioliit-
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tolain 24 §n 2 momentin kumoamisesta ja
indeksichdon kéyton rajoittamisesta annetun
lain muuttamisesta. Ehdottamansa lait toimi-
kunta katsoi voitavan kisitelld tavallisen lain
sddtdmisjirjestyksessd. Toimikunnan kisityk-
sen mukaan sen ehdottamat lait tulisi niin pian
kuin ne on hyviksytty ja vahvistettu saattaa
voimaan ottaen kuitenkin huomioon, etti lain-
sddddnnon uudistaminen aiheuttaa laajan kou-
lutus- ja tiedotustarpeen. Toimikunnan kisi-
tyksen mukaan sen ehdottamat lait tulisi siten
saattaa voimaan viimeistidn vuoden 1996 ai-
kana.

5.3. Lausunnot

Huoneenvuokralakitoimikunnan mietinnosti
”Ehdotuksesta uusiksi huoneenvuokralaeiksi”
ympéristoministerié jarjesti toukokuussa 1994
kuulemisseminaarin, johon liittyi myds mah-
dollisuus antaa Jausunto toimikunnan ehdotuk-
sista. Lausunto pyydettiin yli kuudeltakymenel-
t4 huoneenvuokrausta harjoittavilta tai -suhtei-
ta kisitteleviltid tahoilta niin ministerioilti, kes-
kusvirastoilta, 1daninhallituksilta, tuomioistuin-
laitokselta, lakimiesjérjestdiltd, vuokralais- ja
vuokranantajajdrjestoiltd, tydmarkkinajirjes-
toiltd, asuntoalan jdrjestoiltd, kaupan ja elin-
keinoelimin  jirjestoiltd, vuokra-asuntojen
omistajilta ja tuottajilta kuin kilpailuviran-
omaisilta ja kuluttajia edustavilta viranomaisil-
ta ja jarjestoiltd. Pyydetyistd lausunnoista saa-
tiin noin kaksi kolmasosaa osan launnonanta-
jista ilmoitettua, ettei lausunto ole tarpeen,
koska ehdotuksista ei ole huomautettavaa.
Lausunnon antaneista enin osa katsoi ehdotuk-
sen sekd selkiyttivin lainsdadintod ettd paran-
taneen lakien luettavuutta ja ymmaérrettivyytti.
Vaikka toimikunnan ehdotukset yleisesti ottaen
otettiinkin varsin hyvin vastaan, ehdotusten
yksityiskohtia myos arvosteltiin ja tehtiin muu-
tosechdotuksia. Muutamaa poikkeusta lukuun
ottamatta kannatettiin erillisten lakien sdita-
mistd asuin- ja liikkehuoneistojen vuokrasuhteis-
ta. Sddntelyn purkamisen jatkamista vield sdén-
telyyn kuuluvista sopimussuhteista myos laa-
jasti kannatettiin, mutta oli myds niiti, joiden
mielestd sddntelyn purun vaikutuksia tulisi
vield seurata ja ottaa asiaan kantaa vasta
muutaman vuoden kuluttua. Sddntelyn purun
vaikutukset kuitenkin n&htiin yleisesti vuokra-
markkinoitten toimivuutta lisinneiksi. Sopimi-
sen vapauden lisddmistd pidettiin myos yleisesti

oikeana sddnndsten kehittdmisteemana. Ni-
menomaan liikehuoneistojen vuokrauhteissa
sopimisen vapautta toivottiin lisdttdviksi jois-
sakin yksityiskohdissa ehdotettua enemmdn.
Moni lausunnonantaja myds katsoi, ettd sopi-
misen vapauden jo tapahtunut lisiiminen on
vaikuttanut vuokra-asuntojen tarjonnan kas-
vaoun. Vuokratietojen ja kiinteistokustannusten
tilastoinnin puutteisiin monet lausunnonatajat
kiinnittivit huomiota ja ehdottivat toimintaa
tehostettavaksi niin asuinhuoneistojen kuin lii-
kehuoneistojenkin vuokrauksen osalta. Siita-
misjarjestyksen osalta lausuttiin varsin harvoin
ja osa lausunnonantajista epdili asuinhuoneis-
ton vuokrauksesta ehdotetun lain mahdolli-
suuksia tulla késitellyksi tavallisena lakina.
Lakien voimaantuloa kiirehtivit lihinnid ne
lausunnonantajat, jotka pitivéit sédntelyn purun
vaikutuksia hyvini ja ne, jotka sdéntelyn purun
jatkumisen nopeuttamisen suhteen olivat vara-
uksellisia tai vastaan, siirtdisividt lakien voi-
maantuloa ehdotetusta. Kaikki hovioikeudet
ehdottivat asunto-oikeuksien lakkauttamista ja
poistaisivat  hovioikeuksista huoneenvuokra-
asioiden erityisasiantuntijajasenet sekd kumoai-
sivat lain oikeudenkdynnistd huoneenvuokra-
asioissa ja siirtyivdt myos huoneenvuokrasuh-
teita koskevissa riita-asioissa noudattamaan
vuoden 1993 joulukuun alussa voimaan tullutta
ja uudistettua riita-asioiden oikeudenkdyntime-
nettelyd. Saaduista lausunnoista on ympéristo-
ministeriossd laadittu yhteenveto.

Hallituksen esitys perustuu huoneenvuokra-
lakitoimikunnan ehdotuksiin. Lausunnoissa
esitetyt lakiehdotusten yksityiskohtia koskevat
huomautukset on, siltd osin kuin sen on kat-
sottu olevan mahdollista, otettu huomioon.

6. Muita
seikkoja

esitykseen vaikuttavia

Hallitus on 7 pdivdnd lokakuuta 1994 anta-
nut hallituksen esityksen eduskunnalle laiksi
kuluttajansuojalain 3 ja 4 luvun, varallisuusoi-
keudellisista oikeustoimista annetun lain 36 §:n,
huoneenvuokralain 5§n ja maanvuokralain
4 §:n muuttamisesta (HE no 218/1994 vp). Talla
esitykselld on tarkoitus saattaa voimaan Eu-
roopan talousalueesta tehdyn sopimuksen liite-
sd4nnostdoon lisitty, Euroopan yhteisdjen neu-
voston 5 pdivind huhtikuuta 1993 antama
direktiivi (93/13/ETY) kohtuuttomista sopi-
musehdoista kuluttajasopimuksissa. Direktiivin
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voimaan saattamiseksi esityksessi ehdotetaan
kuluttajansuojalaissa sdidettyd sopimusehtojen
siidtelyjarjestelmid tiydennettiviksi siten, ettd
se ulottuisi myods elinkeinonharjoittajien yh-
teenliittymien toimintaan. Samalla ehdotetaan
tarkistettavaksi yksittdisten sopimusten sovitte-
lua koskevia sidnnodksid ja lakiin lisdttiviksi
sopimuksen tulkintaa koskeva sifinngs. Kulut-
tajan ja elinkeinonharjoittajan viliset huoneen-
vuokrasopimukset kuuluvat kuluvan vuoden
heindkuun alusta voimaan tulleen kuluttajan-
suojalain muutoksen (16/94) perusteella myos
kuluttajansuojalain soveltamisalan piiriin. Niin
ollen direktiivin voimaansaattamiseksi kulutta-
jansuojalakiin tehtdviksi ehdotetut muutokset
ulottaisivat vaikutuksensa myés tillaisiin huo-
neenvuokrasopimuksiin, mink4 vuoksi huo-
neenvuokralain 5 §n sdidnndstd on esityksessd
myds ehdotettu tarkistettavaksi.

Kun nykyinen huoneenvuokralaki, jonka
5 §:44n direktiivin voimaan saattamiseksi ehdo-
tetaan lisdttdviksi uusi 3 momentti, ehdotetaan
talld hallituksen esitykselli kumottavaksi, on
tihdn esitykseen sisdltyvdn asuinhuoneiston
vuokrausta koskevan lakiehdotuksen 6 §n 2
momentiksi ja likkehuoneiston vuokrausta kos-
kevan lakiehdotuksen 5 §:n 2 momentiksi ehdo-
tettu otettavaksi samansisiltinen sddnnos kuin

ehdotus voimassa olevaan lakiin on. Jos maini-
tun hallituksen esityksen késittelyssd tehdédédn
direktiivin voimaan saattamiseksi huoneen-
vuokrasopimusten kohdalla muutoksia, tulisi
ne ottaa huomioon myds nyt annettavan
esityksen mukaisia lakichdotuksia kisiteltdes-
sd.

Hallitus on 4 pdivind marraskuuta 1994
antanut hallituksen esityksen laiksi indeksieh-
don kiyton rajoittamisesta (HE no 286/1994
vp.). Uusi laki on tarkoitettu olemaan voimas-
sa vuosina 1995 ja 1996. Nykyisin voimassa
olevaa indeksiehdon kdyton rajoittamisesta an-
netun lain (1384/92) voimassaoloa ei siis ole
tarkoitus jatkaa. Myos ehdotetussa uudessa
laissa on tarkoitus jittdd huoneenvuokrasopi-
mukset lain soveltamisen ulkopuolelle samoin
edellytyksin kuin on sdddetty voimassa olevas-
sa laissa. Tdhidn hallituksen esitykseen sisilty-
vid lakiehdotusta indeksiechdon kdyton rajoit-
tamisesta annetun lain muuttamisesta kisitel-
tdessd, on siten otettava huomioon indeksieh-
don kiaytostd vuosille 1995 ja 1996 sdddetta-
viksi ehdotettu laki. Jos vuosille 1995 ja 1996
ei sdddetd indeksiechdon kdytdén rajoittavaa
lakia, raukeaa myos tdhidn hallituksen esityk-
seen sisdltyvi lakiehdotus indeksiehdon kiyton
rajoittamisesta annetun lain muuttamisesta.
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YKSITYISKOHTAISET PERUSTELUT

1. Lakiehdotusten perustelut
1.1. Laki asuinhuoneiston vuokrauksesta
Lain rakenne

Huoneenvuokralain selkeyttd ja ymmdrretts-
vyyttd on pyritty vuoden 1987 uudistukseen
nihden lisddmiin kirjoittamalla nyt asuinhuo-
neistojen ja muuhun kuin asumiseen tarkoitet-
tujen huoneistojen eli liikehuoneistojen vuokra-
usta koskevat sddnnokset omiin lakeihinsa.
Ilmaisuja on selkiytetty. Sekd sddnndkset ettd
sddnnoksissd kisitellyt asiat on koottu tarkoi-
tuksenmukaisempiin kokonaisuuksiin. Pykilit
on pyritty myds kirjoittamaan siten, ettd viit-
tauksia lain muihin sddnnodksiin tarvittaisiin
mahdollisimman vihan. Niinp4 lain luettavuu-
den parantamiseksi sddnnosten ilmiasua on
joissakin tapauksissa muutettu myos silloin,
kun sddnnoksen asiasisidltod ei ehdoteta muu-
tettavaksi.

1 luku. Yleiset sidinnokset

Yleistd. Luvun sididnnokset vastaisivat enim-
mikseen voimassa olevaa lakia, mutta myos
eriitd muutoksia ehdotetaan tehtdvdksi. Lu-
kuun ehdotetaan otettavaksi myos niitd sdin-
noksid, jotka aikaisemmin oli sijoitettu lukuun
“erindiset sddnndkset” ja jotka koskevat ylei-
sesti huoneenvuokrasuhdetta tai -sopimuksen
tekemisti.

Huoneenvuokrasopimuksen ja -suhteen ki-
sitteet sdilyisivdt ennallaan. Lakia ei edelleen-
kdidn sovellettaisi majoituslitkkeiden majoitus-
toimintaan eikd virka-asuntoihin. Muihin val-
tion tai muun julkisyhteison virkamies-, viran-
haltija -tai palvelussuhdeasuntoihin lakia taa-
sen sovellettaisiin. Vapaa-ajan asuntojen ja
valtion lainoittamien aravavuokra-asuntojen
vuokrasuhteisiin lakia sovellettaisiin pd4sidén-
toisesti. Poikkeamat olisivat siind midrin vi-
hiisid, ettd soveltamisalan rajausta ei ole tar-
peen niiden asuntojen osalta enfi erikseen
yleisissd sddnnoksissd todeta.

1 §. Soveltamisala. Huoneenvuokrasopimuk-
sen tunnusmerkit olisivat pykidldn 1 momentin
mukaan samat kuin voimassa olevassa laissa.
Sdianndksen sanamuotoa on jouduttu tarkista-
maan, koska tarkoitus on ehdottaa sdidetti-

viksi kaksi lakia, laki asuinhuoneiston vuok-
rauksesta ja laki liikehuoneiston vuokraukses-
ta. Huoneenvuokrasopimukselta edellytettaisiin
kuten nykyisinkin, ettd silld luovutetaan raken-
nus tai sen osa toisen tai héneltd oikeutensa
johtaneen yksinomaiseen kayttdodn ja ettd tdstd
suorituksesta maksetaan vastiketta, vuokraa.
Rakennuksesta tai sen osasta kiytettdisiin la-
kiehdotuksessa kuten nykyisessikin laissa nimi-
tystd huoneisto paitsi lain luettavuuden vuoksi
myds siksi, ettd vuokrauksen kohde yleisimmin
on huoneisto. Soveltamisalan ulkopuolelle jii-
sivit siten erddt rakennelmat esimerkiksi auto-
paikkatasot, koska niiden ei voida katsoa
olevan rakennuksia olkoonkin, ettd niiden ra-
kentamiseen on saatettu tarvita rakennuslupa.

Huoneenvuokrasopimuksen osapuolet ovat
vuokranantaja, joka luovuttaa huoneiston
kéyttooikeuden, ja vuokralainen, jolle kaytto-
oikeus tulee. Osapuolten vililld on huoneen-
vuokrasuhde. Vuokraoikeus voi kuulua myos
useammalle yhdessd. Niin ikddn vuokrananta-
jana voi olla useampi henkild, jos oikeus antaa
huoneisto vuokralle kuuluu useammalle yhdes-
sd. Sekd vuokranantaja ettd vuokralainen voi-
vat olla luonnollisia henkiloitd tai oikeushen-
kilsitd. Vuokranantajan velvollisuutena on luo-
vuttaa huoneiston hallinta sopimuksen mukai-
sesti vuokralaiselle, mitd suoritusta vastaan
vuokralainen puolestaan on velvollinen maksa-
maan vuokraa.

Huoneenvuokrasopimuksella luovutettavan
rakennuksen tai sen osan kidyttdtarkoitus olisi
sopimusta tehtiessd madriteltiva ainakin sikili,
ettd tiedetddn, onko sopimussuhteessa sovellet-
tava tdtd lakia vai liikkehuoneiston vuokrauk-
sesta ehdotettua lakia taikka jotain muuta
lakia. Tdmin lain soveltamisalan piiriin kuu-
luisivat sopimukset, joilla rakennus tai sen osa,
yleensd huoneisto on luovutettu kiytettdviksi
joko asumiseen tai péidasiallisesti asumiseen.
Vakiintuneen kiytdnndén mukaan huoneiston
sovittu, pédasiallinen kiyttotarkoitus madrdd
sen, onko huoneiston vuokrasuhteeseen sovel-
lettava asuinhuoneistojen vuokrasuhteita vai
liikkehuoneiston vuokrasuhteita koskevia sddn-
noksid. Koska viimeksi mainittuja vuokrasuh-
teita koskevat sddnnokset ehdotetaan nyt
eriytettiviksi omaan lakiinsa, otettaisiin sdén-
nds tidstd ratkaisuperusteesta sen Kkeskeisen
merkityksen vuoksi myds pykédlin 1 moment-
tiin.
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Jos samalla sopimuksella on luovutettu use-
ampi erillinen huoneisto ja niistd jonkun kiyt-
totarkoitus on muu kuin asuminen, on samasta
sopimuksesta huolimatta muuhun kuin asumi-
seen tarkoitetun huoneiston osalta kyse liike-
huoneistojen vuokrauksesta annetun lain sovel-
tamisalaan kuuluvasta sopimuksesta ja vuok-
rasuhteesta. Tdmidn huoneiston osalta vuok-
rasuhteeseen olisi siten sovellettava mainittua
lakia timin lain sijasta. Asumiseen tarkoitetun
huoneiston osalta luonnollisesti sovellettaisiin
titd lakia.

Varsin tavallista on, ettd vuokralainen saa
asuinhuoneiston vuokrasopimuksella huoneis-
ton kiyttooikeuden lisdksi oikeuden yksin-
omaan kdyttdd myods muita tiloja kuten huo-
neistolle kuuluvia varasto- tai kylméisiilytysti-
loja joko erikseen sovitusta korvauksesta tai
huoneiston vuokraan sisiltyvind. Niiden tilo-
jen kdyttdéon saamisesta voidaan tehdd myos
erillinen muu kuin asuinhuoneiston vuokraso-
pimus.

Huoneenvuokrasuhde perustuu yleensid ni-
menomaiseen osapuolten kesken tehtyyn sopi-
mukseen. Huoneenvuokrasuhde voi kuitenkin
syntyd myos véhitellen. Missd vaiheessa osa-
puolten kesken on katsottava vuokrasopimuk-
sen syntyneen, jdd ratkaistavaksi tapauksittain,
koska yleispdtevdd sddntdoi ei asiasta ole an-
nettavissa.

Vuokra suoritetaan vastikkeena huoneiston
kayttooikeudesta. Mitd etuuksia huoneenvuok-
raa vastaan huoneiston kiyttdoikeuden lisdksi
sitten voidaan luovuttaa, jii viime kidessi
myos tapauksittain ratkaistavaksi. Jotta suori-
tusta olisi pidettdvd huoneenvuokrana ja siis
huoneenvuokralain alaisena korvauksena, tulee
sen vilittomasti liitty4 ja vaikuttaa huoneiston
kdyttdmiseen. Etuus, joka huoneenvuokraa
vastaan voidaan luovuttaa, yleensi siten myds
nostaa huoneiston vuokra-arvoa. Jos niin ei
ole ja etuus on huoneiston kayttodn hittyma-
tén, on sopimusta tiltd osin pidettivi muuna
kuin huoneenvuokrasopimuksena esimerkiksi
irtaimen esineen vuokrauksena, johon huo-
neenvuokralakia ei sovellettaisi silloinkaan,
kun etuus on sovittu luovutettavaksi samalla
sopimuksella kuin huoneiston kiyttdoikeus.

Etuuksia, joita huoneenvuokraa vastaan voi-
daan luovuttaa, on monenlaisia. T#llaisia
etuuksia voivat olla esimerkiksi oikeus kdyttda
puhelinta, televisiota, erilaisia muita kodinko-
neita, pesu- ja siivouspalveluja sekd saunan
kdyttooikeus. Nididen etuuksien antamisesta

voidaan sopia myos erikseen ja siten, ettei
etuutta luovuteta huoneenvuokraa vastaan.
Eron tekeminen on siind mielessi tirked, ettd
korvauksen laiminlydnnin seuraamukset tai
etuuden antamisen lakkauttamistoimet ovat
erilaiset huoneenvuokran tai irtaimen esineen
vuokran kohdalla.

Kuuluuko etuus huoneenvuokraan vai ei, on
ratkaistava sen mukaan, mitd osapuolet ovat
asiasta sopineet, jollei sitten ole kyse etuudesta,
jota huoneenvuokraa vastaan ¢i voida ollen-
kaan luovuttaa. Esimerkkeini etuudesta, jota
huoneenvuokraa vastaan ei voida luovuttaa, on
auton kayttooikeus, vaikka siitd olisi sovittu
samalla sopimuksella kuin huoneiston luovu-
tuksesta. Talosaunan kiyttdoikeus sitdvastoin
voidaan luovuttaa joko huoneenvuokrasopi-
muksella tai muulla sopimuksella. Kummasta
sopimuksesta on kysymys, riippuu sopimukses-
ta. Muita tyypillisii huoneiston kdyttoén kuu-
luvia etuuksia, jotka saadaan kidyttoon joko
huoneenvuokrasopimuksella tai muulla sopi-
muksella, ovat esimerkiksi ldmmitys, s&hko ja
huoneistoon tuleva vesi.

Huoneenvuokrasuhde syntyy, kun sopimuk-
sella luovutetaan kdyttooikeus huoneistoon.
Huoneiston kiyttdoikeuden saaminen perustuu
siis tahdn sopimukseen. Jos huoneiston kiytto-
oikeus luovutetaan osana jotain muuta oikeut-
ta, el osapuolten vélille tdlld sopimuksella
synny huoneenvuokrasuhdetta. Tillainen tilan-
ne syntyy esimerkiksi silloin, kun myyjd kiin-
teistokaupassa pidittid itselleen toistaiseksi tai
médrdajaksi oikeuden hallita rakennusta tai sen
osaa taikka huoneistoa, jonka hin on myynyt
ja jonka omistusoikeus siirtyy ostajille, ennen
kuin myyjan hallintaoikeus luovutussopimuk-
sen mukaan paittyy. Oikeus asua huoneistossa
perustuu tdlloin omaisuuden luovutukseen eiki
huoneiston kiyttdoikeuden luovutukseen.

Huoneiston kiyttooikeus olematta osa jotain
muuta oikeutta voi perustua myds muuhun
kuin huoneenvuokrasopimukseen kuten asu-
misoikeussopimukseen. Asumisoikeusasuminen
on uusi asuntojen hallintamuoto, jota koskeva
lainsdddéntd tuli voimaan 1 pidiviand elokuuta
1990 (laki asumisoikeusasunnoista 650/90).
Asumisoikeus perustetaan asumisoikeussopi-
muksella. Asumisoikeuden saaja maksaa asu-
misoikeutta perustettaessa talon omistajalle
asumisoikeusmaksun ja sopii huoneiston hal-
linnan ehdoista. Asumisoikeustaloja on tdlld
hetkelld vain valtion lainoittamina, mutta myos
korkotuettuina niiti on vuoden 1995 alusta
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mahdollista rakentaa ja hankkia. Asumisoi-
keustalojen asuinhuoneistoja on kiytettdvd
asumisoikeusasuntoina, mutta jos asumisoikeu-
desta kiinnostuneita ei ole, voidaan niitd huo-
neistoja antaa myos vuokralle. Asumisoikeu-
den haltija voi joissakin tilanteissa antaa asun-
tonsa vuokralle osittain tai kokonaan. Asumis-
oikeusasumisessa on piirteitd sekd vuokra-asu-
misesta ettd myods omistusasumisesta I&hinni
asunto-osakeyhtidasumisesta.

Huoneenvuokrasopimuksella voitaisiin  la-
kiehdotuksen mukaan edelleenkin luovuttaa
maa-alue huoneiston yhteydessd kéytettiviksi.
Jotta kyseessd olisi huoneenvuokrasopimus,
maa-alueen kdyttdoikeuden tulee siten edelleen-
kin olla sopimuksessa sivuasia ja pifpaino
sopimuksessa olla huoneiston kiyttdoikeudella.
Varsinaista maanvuokrasopimusta ja siihen pe-
rustuvaa vuokrasuhdetta koskee oma lainsii-
dintonsd eiviatkd nidmi sopimukset olisi mil-
tddn osin huoneenvuokralainsiddidnnon alaisia.
Kumman lainsddddnnén piiriin  sopimussuh-
teen on katsottava kuuluvan, miardytyisi edel-
leen sen mukaan, mikd on sopimuksen mukai-
nen vuokratun kohteen pédasiallinen kidyttotar-
koitus, huoneiston vai maa-alueen kaytto.
S44nnods tidstd olisi pykidldn 2 momentissa.

Kun vuokralainen vuokrasuhteen johdosta
saa yleensd kdytt66nsd paitsi ne tilat, jotka hdn
nimenomaan on vuokrannut, myds oikeuden
kdyttdd kiinteistdn tai rakennuksen yhteisid
tiloja tai laitteita kuten piha-aluetta, porraskiy-
tavid, hisseji, sauna- ja uima-allastiloja ja
urheiluvilinevarastoja ilman, ettd asiasta on
sopimuksessa nimenomaista mainintaa, on py-
kilin 3 momenttiin otettu sddnnds timéin lain
soveltamisesta my®s ndihin tiloihin. Vuokralai-
nen kdyttdisi nditd tiloja ja laitteita 1dhinni
samojen vastuusddntdjen ja sopimuksen purka-
misriskin alaisena kuin mitd on voimassa vuok-
rattua kohdetta kiytettdessd. Asianomaisten
sddnndsten kohdalla sdidettdisiin tarkemmin
lain soveltamisen ulottamisesta nidihin tiloihin
tai laitteisiin.

2§. Lain soveltamisalan rajoitukset. Pykilan
1 momentin mukaan titd lakia ei ollenkaan
sovellettaisi huoneiden luovuttamiseen majoi-
tustoiminnassa. Vastaava rajaus on tehty jo
voimassa olevassa laissa. Ratkaisevaa olisi toi-
minnan laatu, liiketoimintana harjoitettu ma-
joituselinkeino, eikd se, onko toimintaan sovel-
lettava majoituselinkeinoa koskevia sddnnoksiid
vai ei. Laki asuinhuoneistojen vuokrauksesta
on tarkoitettu sddtelemidn osapuolten oikeudet

ja velvollisuudet pysyviisluontoisemmassa ja
yleensd pitempiaikaisemmassa asumisessa kuin
mitd esimerkiksi hotelleissa, motelleissa, mat-
kustajakodeissa ja ydmajoissa yleensd on kyse.
Onko kyse majoitustoiminnasta vai huoneen-
vuokrauksesta, riippuisi viime kéadessd siitd,
mitd osapuolet ovat huoneiston kdytostd sopi-
neet. Myos hotelleista, motelleista ja muista
vastaavista majoitustoimintaa harjoittavista ra-
kennuksista voitaisiin luovuttaa huoneiston
kayttooikeus huoneenvuokrasopimuksella.
Opiskelija-asuntoloita esimerkiksi kéytetidn
yleisesti oppilaitosten lomien aikana myds ke-
sdhotelleina, jolloin vallitsee tilanne, etti osa
huoneistoista on asukkaansa hallinnassa huo-
neenvuokrasopimuksen perusteella ja muissa
huoneissa asukas on hotellivieraana. Viime
aikoina on yleistynyt asuntohotellitoiminta,
joissa viikko- tai kuukausikorvausta vastaan
luovutetaan yleensid kalustetun huoneiston
kayttooikeus. Kiyttooikeuden lisdksi usein
asukas saa joko samaa tai eri korvausta vas-
taan myos siivous- ja ravitsemuspalveluja. Toi-
mintaa on yleensd pidettivd majoitustoiminta-
na, mutta yhti lailla kuin hotellina yleensi
toimivasta rakennuksesta, niin myds tillainen
huoneisto voitaisiin luovuttaa huoneenvuok-
raakin vastaan kdytettdviksi. Asia riippuu sii-
td, mitd osapuolet ovat huoneiston kiytostd
sopineet.

Vapaa-ajan asunnon vuokrauksena pidettai-
siin huoneiston vuokraamista kdytettdvaksi va-
paa-ajan asuntona. Rakennuksen tai huoneis-
ton sovittu kiyttotarkoitus siten ratkaisisi sen,
onko kyseessd vapaa-ajan asunnon vuokraus
vai muunlainen vuokraus. Vapaa-ajan asunto-
na kdytettdvisti asunnoista monet soveltuvat
myds ympérivuotiseen vakituiseen asumiseen.
Niinpd vapaa-ajan asuntoina kdytettdvien huo-
neistojen vuokrauksen kohdalla ei endi ehdo-
tettaisi tehtdvdksi muita poikkeuksia kuin ettd
tuomioistuin ei voisi siirtdd muuttopdivdd tai
ettd tdllaisen asunnon miirdaikainen vuokra-
sopimus voitaisiin tehdd myds suullisesti.

Valtion lainoittaman tuotannon osalta lain
erdiden sdinndsten soveltaminen syrjdytyisi si-
ni aikana, kun huoneisto on aravalainsdidin-
non mukaisen vuokranmiérityksen ja kaytto-
velvoitteiden alainen. Ndmé poikkeustilanteet
on erikseen asianomaisten sddnndsten kohdalla
todettu.

Valtion, kuntien tai seurakuntien taikka mui-
den julkisyhteisdjen palveluksessa olevat voivat
timidn palvelussuhteensa perusteella saada
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kdyttd6onsd asunnon joko palkkaukseensa liit-
tyvédni etuna tai huoneenvuokraa vastaan. Jos
tillainen asunto on palvelussuhteen ehtoja kos-
kevan lainsidddnnon nojalla nimenomaan
médritty virka-asunnoksi, sithen sovellettaisiin
erityissdannoksid eikd asunnon hallintasuhde
miltddn osin olisi asuinhuoneistojen vuokrauk-
sesta annettavaksi ehdotetun lain alaista. Sdin-
nds tistd olisi pykdlin 2 momentissa.

Muihin palvelussuhteen perusteella vuokralle
annettuihin asuntoihin tdtd lakia ehdotetaan
sovellettavaksi. Kun vuokran mdiéristd ehdo-
tetaan voitavan vapaasti sopia myods vuok-
rasuhteissa, joita koskeva sopimus on tehty
ennen timin lain voimaantuloa, voidaan, jos
niin edelleen nihdédin tarkoituksenmukaiseksi,
pitdid voimassa nditd palvelussuhdeasuntoja
koskevia erityisid vaokranméiraytymisjirjestel-
mid. Tarvetta sddtdd ndiden vuokranmdidiritys-
jarjestelmien etusijasta suhteessa tdhan lakiin ei
kuitenkaan endé ole.

3§. Sddnnosten pakottavuus. Yleisten sopi-
musoikeudellisten periaatteiden mukaan vuok-
ranantaja ja vuokralainen saisivat edelleenkin
sopimuksessa médritelld oikeussuhteensa yksi-
tyiskohdat, jollei laissa toisin sdiddettiisi. Yleis-
perusteluissa selostetuista syistd huoneenvuok-
ralainsdddiantoon sisdltyisi edelleen suuri jouk-
ko pakottavia sidinndksid, joista sopimuksin ei
voida poiketa. S4annds vastaa voimassa olevan
huoneenvuokralain 3 §:44.

48§. Vuokrasopimuksen kesto. Pykild jiljem-
pdnd mainituin muutoksin asiallisesti vastaa
voimassa olevaa sddntelystd vapaata sopi-
musuhdetta koskevia sddnnoksid. Huoneen-
vuokrasuhteen kestosta voidaan sidintelystd va-
paissa sopimussuhteissa voimassa olevan lain
mukaan vapaasti sopia. Sopimukset ovat joko
toistaiseksi voimassa olevia tai midriaikaisia.
Maidrdaikainen sopimus ei kuitenkaan endd
jatkuisi sovitun pdittymisajankohdan jilkeen
toistaiseksi voimassa olevana sen johdosta, etti
vuorkalainen ei ole muuttanut ja ettdi vuok-
ranantaja ei kuukauden kuluessa sopimuksen
péittymisestd ole kehottanut hidntd muutta-
maan.

Vuoden 1992 marraskuun alussa voimaan
tulleen huoneenvuokralain muutoksen mukaan
sopimus on kuitenkin toistaiseksi voimassa
oleva sopimuksen paittymisehdosta huolimat-
ta, jos sopimus on sovittu olemaan voimassa
lyhyemmién ajan kuin kolme kuukautta ja niitd
sopimuksia on tehty jo aikaisemmin ainakin
kaksi kertaa osapuolten kesken samasta huo-
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neistosta. Tdmid ehdotetaan sdilytettdviksi.
Saannokset tdstd olisivat pykilin 1 momentis-
sa.

Pykilidn 2 momenttiin ehdotetaan otettaviksi
sddnnokset timin lain mukaisista huoneen-
vuokrasopimusten pdfittymis- ja pédttdmista-
voista vastaten sisdlloltddn asiallisesti sddnte-
lystd vapaata sopimussuhdetta koskevia voi-
massa olevia sddnndksii.

Pykildn 3 momentiksi ehdotetaan otettavak-
si informatiivisuuden lisddmiseksi viittaussdin-
nos siitd, missd sdddetddin muunttopdivisti.

58. Vuokrasopimuksen muoto ja sen vaikutus
vuokrasuhteen kestoon. Huoneenvuokrasuhde
syntyy huoneenvuokrasopimuksella. Sopimus-
ten tekemistd kirjallisena ehdotetaan paisiin-
noksi. Jos sopimusta ei olisi tehty kirjallisesti,
se olisi voimassa toistaiseksi. Vain vapaa-ajan
asunnoksi tarkoitettu miirdaikainen sopimus
voitaisiin tehdd myds suullisesti. Muut sopi-
mukset olisivat lain nojalla toistaiseksi voimas-
sa olevia, jos niitd ei ole tehty kirjallisesti.
Muuta médrimuotoa sopimuksilta ei edelieen-
kddn vaadittaisi ja sopimus voitaisiin tehdi
vapaamuotoisesti. Voimassa olevaan lakiin
nidhden sidnndksessi siten korostettaisiin kir-
jallisen sopimuksen merkitystd sekd sopijapuol-
ten itsensd ettd heiltd oikeutensa tai velvolli-
suutensa johtavien tai esimerkiksi sopijapuolten
velkojien edun vuoksi. S&dnnds asiallisesti vas-
taa voimassa olevia sddnnoksid.

Huoneenvuokrasuhteesta mahdolisesti joh-
tuvien riitaisuuksien vilttdmiseksi sopimusten
kirjallisena tekemistd voidaan edistid myos
laatimalla sopimussuhteessa tarpeellisia kaava-
malleja. Ympdristdministerid on vuoden 1987
huoneenvuokralain ja vuoden 1991 alussa sekid
vuoden 1992 helmikuun alussa voimaan tullei-
siin lainmuutoksiin liittyen antanut tillaisia
kaavamalleja. Titd koskeva sdéinnds ehdote-
taan otettavaksi pykdlin 2 momenttiin. S4in-
nos asiallisesti vastaa voimassa olevaa lakia.

6 §. Kohtuuttomat sopimusehdot. Siinnoksen
sanamuotoa on tarkistettu, mutta sddnnds vas-
taa asiasisilloltddn voimassa olevan lain 5 §n
sdfinndstd siten muutettuna kuin hallitus on 7
pdivind lokakuuta 1994 eduskunnalle antamas-
saan hallituksen esityksessd laeiksi kuluttajan-
suojalain 3 ja 4 luvun, varallisuusoikeudellisista
oikeustoimista annetun lain 36 §n, huoneen-
vuokralain 5 §:n ja maanvuokralain 4 §:n muut-
tamisesta (HE no 218/1994 vp.) ehdottanut.
Voimassa olevaan lakiin verrattuna pykilin 2
momentti olisi siten uusi.
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Pykdldin 2 momentiksi ehdotettu viittaus-
sadnnds kuluttajansuojalakiin perustuun siihen,
ettd kuluvan vuoden heindkuun 1 pdivini tuli
voimaan kuluttajansuojalain muutos, jonka
mukaan myds kuluttajan ja elinkeinonharjoit-
tajan vilinen huoneenvuokrasopimus tulee ku-
luttajansuojalain soveltamisalan piiriin. Niinpd
myds ne muutokset, joita kuluttajansuojalakiin
ehdotetaan tehtidviksi Euroopan talousalueesta
tehdyn sopimuksen liitesddnndstodn lisdtyn,
Euroopan yhteisdjen neuvoston 5 pdivini huh-
tikuuta 1993 antaman direktiivin (93/13/ETY)
kohtuuttomista sopimusehdoista kuluttajasopi-
muksissa voimaan saattamiseksi Suomessa, tu-
levat koskemaan myos kuluttajan ja elinkei-
nonharjoittajan  vilisia huoneenvuokrasopi-
muksia. Lakien soveltamisen helpottamiseksi
on pykilin 2 momenttiin kuluttajansuojalain
soveltamista koskevan viittausssddnoksen lisik-
si ehdotettu sdinnos siitd, ettd vuokran méidrin
sovitteluun sovelletaan kuitenkin asuinhuoneis-
ton vuokrauksesta annettua lakia.

Pykélian 2 momentin sdinnds merkitsee sitd,
ettd sopimisen vapautta on kiytettdvd siten,
ettd sopimussuhteen ehdot jo alun alkaen
sovitaan kuluttajan ja elinkeinonharjoittajan
viilisissd huoneenvuokrasopimuksissa siten, et-
td ne ovat kuluttajan kannalta kohtuullisia.
Niinpéd kuluttajansuojalaissa siddetyt markki-
naoikeudelliset pakkokeinot, kieltopaitos ja
uhkasakko, voitaisiin kohdistaa myos sellai-
seen elinkeinonharjoittajien yhteenliittyméén,
joka on laatinut kuluttajasopimuksia varten
kohtuuttomia sopimusehtoja tai jonka anta-
mat ohjeet tai suositukset muutoin ovat johta-
neet kuluttajien kannalta kohtuuttomien ehto-
jen kéyttdmiseen. Yksittdisten sopimusten kan-
nalta pykdldn 2 momentin sddnnds merkitsisi
myds uuden sopimuksen tulkintasdfinnodn
omaksumista. Se koskisi sopimusehtoa, joka
on laadittu etukiteen ilman, ettd kuluttaja on
voinut vaikuttaa ehdon sisdltéon. Tillaista
ehtoa, jos sen merkityksestd syntyy episel-
vyyttd, olisi tulkittava kuluttajan hyviksi. T4-
minlaatuisen ehdon kohtuuttomuutta arvioi-
taisiin seuraavissa tilanteissa muutoinkin ku-
luttajan nikokulmasta. Niinpd sopimusta teh-
tiessd jo kohtuuton tillainen ehto ei olosuhtei-
den muutoksen johdosta voi kohtuullistua ku-
luttajan vahingoksi ehtoa my&hemmin arvioi-
taessa. Téllaisen ehdon sovittelu tai huomiotta
jittdminen ei oikeuta sovittelemaan muuta
sopimusta, jos soviteltava tai huomiotta jitet-
tdvd ehto on sen luontoinen, eitd se johtaisi

hyvin tavan vastaisesti osapuolten oikeuksien
ja velvollisuuksien huomattavaan epéitasapai-
noon kuluttajan vahingoksi. Jos sopimus voi
muilta osin jiddi voimaan, se siis jid voi-
maan muuttumattomana ja jos ei, se raukeaa.
Niami pykilin 2 momentista johtuvat sopi-
muksen sovittelurajoitukset olisi otettava huo-
mioon sovellettaessa pykilin 1 momenttia ku-
luttajan ja elinkeinonharjoittajan vilisen asuin-
huoneiston  vuokrasopimuksen  sovitteluun.
Muilta osin sddnnoksen soveltaminen huonen-
vuokrasopimuksen tai sen ehtojen sovitteluun
on sama kuin mik4 se nykyisen lain mukaan
on.
Kuluttajansuojalaki koskee kulutushyoddyk-
keiden tarjontaa, myyntid ja muuta markki-
nointia elinkeinonharjoittajilta kuluttajille. Ku-
luvan vuoden heindkuun alusta kulutushyodyk-
keelld on tarkoitettu tavaroita, palveluksia sekd
muita hyddykeitd ja etuuksia, joita tarjotaan
luonnoliisille henkildille tai joita tillaiset hen-
kil6t olennaisessa midrdssd hankkivat yksityis-
ta talouttaan varten. Tdssd yhteydessd on myos
midritelty, kuka on kuluttajansuojalain tar-
koittama kuluttaja tai elinkeinonharjoittaja.
Kuluttajana pidetddn luonnollista henkildi, jo-
ka hankkii kulutushydodykkeen pddasiassa
muuhun tarkoitukseen kuin harjoittamaansa
elinkeinotoimintaa varten. Elinkeinonharjoitta-
jalla tarkoitetaan luonnollista henkilod taikka
vksityistd tai julkista oikeushenkilod, joka tu-
loa tai muuta taloudellista hyodtyd saadakseen
ammattimaisesti pitdd kaupan, myy tai muu-
toin tarjoaa kulutushyddykkeits vastiketta vas-
taan hankittaviksi. Kuten niistd kuluttajan-
suojalain kulutushyddykkeen, kuluttajan ja
elinkeinonharjoittajan maérittelyistd havaitaan,
voi huoneenvuokrasopimuskin kuulua kulutta-
jansuojalain soveltamisalan piiriin, jos sen osa-
puolia on pidettivi edelld tarkoitettuina kulut-
tajina ja elinkeinonharjoittajina. Kuluttajan-
suojalain piiriin voi siten kuulua niin luon-
nollisten henkildiden vilisii huoneenvuokraso-
pimuksia kuin vuokranantajana olevan yksityi-
sen tai julkisen oikeushenkildn ja luonnollisen
henkilon vuokralaisena vilisii huoneenvuokra-
sopimuksia. Luonnollisten henkildiden vilinen
huoneenvuokrasopimus ei kuitenkaan aina ole
kuluttajansuojalain soveitamisen alainen eikd
kahden oikeushenkilon vilinen kuten ei kulut-
tajansuojalain mukaisten elinkeinonharjoitta-
jienkaan vilinen sopimus ole sitd koskaan. Jos
huoneisto on hankittu vain tal péddasiassa
vuokralaisen harjoittamaa elinkeinotoimintaa
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varten, ei vuokralaista pidetd kuluttajansuoja-
lain mukaisena kuluttajana eikd siten huoneen-
vuokrasopimuskaan, vaikka vuokranantajaa
olisi kulutajansuojalain mukaan pidettdvi elin-
keinonharjoittajana, ole kuluttajansuojalain so-
veltamisen piirissd. Jos elinkeinonharjoittaja on
luonnollinen henkild ja hdn hankkii huoneiston
muuta tarkoitusta varten kuin harjoittamaansa
elinkeinotoimintaa varten esimerkiksi omaksi
tai tyontekijinsd asunnoksi, on hinen ja kulut-
tajansuojalain mukaisen elinkeinonharjoittajan
vilistd huoneenvuokrasopimusta pidettivd ku-
lutajansuojalain soveltamisen alaisena. Jotta
sopimusta olisi pidettivd kuluttajansuojalain
soveltamisen piiriin kuuluvana tulee sopimus-
suhteen vuokralaisen olla luonnollinen henkilod
ja vuokranantajan luonnollinen tai oikeushen-
kilo, joka tuloa tai muuta taloudellista hyotyd
saadakseen ammattimaisesti tarjoaa huoneisto-
ja vuokrattavaksi.

Myobs aravavuokra-asuntoa koskeva huo-
neenvuokrasopimus kuluu siten sdinndnmu-
kaisesti kuluttajansuojalain soveltamisen piiriin
sekd kdyttd- ja luovutusrajoitusaikana ettd
nédiden rajoitusten voimassaolon lakattua. Sa-
ma koskee valtion korkotukeman asunnon
huoneenvuokrasopimusta. Vuokralaisena ole-
van asukkaan ja hinen vuokralaisensa vilinen
asuinhuoneiston vuokrasopimus sitd vastoin ei
yleensd kuuluisi kuluttajansuojalain soveltami-
sen piiriin.

Tuomioistuimen on siten edelldi pykilidn 2
momentista johtuvat kuluttajan ja elinkeinon-
harjoittajan vélistd huoneenvuokrasopimusta
koskevat sovittelurajoitukset huomioon ottaen
soviteltava kohtuuttomaksi todettua huoneen-
vuokrasopimuksen ehtoa tai jétettavé se koko-
naan tai osaksi huomioon ottamatta, jos ehdon
soveltaminen olisi vuokrasuhteessa noudatetta-
van hyvin tavan vastaista tai muuten kohtuu-
tonta. Sovittelua harkittaessa on kiinnitettdvi
huomiota huoneenvuokrasuhteen osapuolten
suoritusten jatkuvaan vastaavuuteen. Sovittelu
kuitenkin edellyttdi, ettd osapuoli on vedonnut
pykilin mukaiseen perusteeseen. Toisaalta py-
kilin mukaan voitaisiin sovitella mitd tahansa
huoneenvuokrasopimuksen ehtoa, jollei sovit-
telun tulos muodostu lain pakottavan sdinndk-
sen vastaiseksi. S44nnos antaa mahdollisuuden
sovitella sekd alunperin kohtuutonta sopi-
musehtoa ettd sopimuksen teon jilkeen muut-
tuneiden olosuhteiden johdosta kohtuuttomak-
st kdynyttd sopimusehtoa.

Jos vain kohtuullistettavaksi vaadittua ehtoa

saataisiin sovitella, saattaa kdydd niin, ettd
sopimus kokonaisuudessaan tai joltakin muiita
osin j4i tai tulee kohtuuttomaksi. Jotta tim4 ei
olisi sovittelun lopputulos, on edelleenkin 1dh-
detty siitd, ettd sopimusta voitaisiin sovitella
muiltakin osin tai mddritd se raukeamaan, jos
soviteltavaksi vaadittu ehto on sellainen, ettd
sopimuksen jittiminen voimaan muilta osin
muuttumattomana ei ehdon sovittelun vuoksi
olisi kohtuullista.

S44nnods vastaa lain pakottavista sddnnoksis-
td johtuvin rajoituksin varallisuusoikeudellista
oikeustoimista annetun lain 36 §n (856/82)
yleistd kohtuullistamissdannostd, joka on tullut
voimaan vuoden 1983 alusta. Myds titd sdin-
nostd on edelld mainitulla hallituksen esityksel-
14 ehdotettu siten tarkistettavaksi, ettd kulutta-
jan ja elinkeinonharjoittajan vilistd kulutus-
hyodykettd koskevan sopimuksen sovittelussa
sovellettaisiin, mitd kuluttajansuojalaissa sda-
detédén.

78. Kilpailevat asuinhuoneistoa koskevat so-
pimukset. Pykdld vastaa asiallisesti voimassa
olevan lain 7 §:44. Kahdelle vuokraamisessa tai
muun kdyttdoikeuden luovuttamistilanteessa
etusija annettaisiin sille vuokralaiselle tai muun
kiyttooikeuden saajalle, joka vilpittoméssd
mielessd on ottanut huoneiston hallintaansa,
katsomatta sithen, kumpi kilpailevista sopi-
muksista oli tehty ensin. Muissa tapauksissa
etusija edelleen olisi aikaisemmin tehdylld so-
pimuksella. Silld, jonka tdytyy viistyd, olisi,
samoin kuin voimassa olevankin lain mukaan,
oikeus saada vuokranantajalta korvaus kirsi-
mistidn vahingosta. Sddnnoksessd asetettu vil-
pittdmén mielen vaatimus on tulkittava samoin
kuin sopimusoikeudessa yleensd. Niin ollen
kilpailevan vuokrasopimuksen tehnyt vuokra-
lainen saisi pitdd huoneiston hallinnassaan
vain, jos hén ei tiennyt eikd hinen ole normaa-
lia huolellisuutta noudattaen katsottava pi-
tdneenkdidn tietdd sitd, etti huoneiston vuok-
raamisesta tai muusta luovuttamisesta oli jo
aikaisemmin sovittu toisen vuokralaisen tai
muun haltijan kanssa.

Vilpittomdassd mielessd saatu hallinnan suo-
ja ei edelleenkddn antaisi etusijaa kiyttdoi-
keuden pysyvyyden vakuudeksi voimassa ole-
vaa kiinnitystd vastaan. Jos vuokraoikeuden
pysyvyyden vakuudeksi on vahvistettu kiinni-
tys, etusija olisi siten edelieen ndissi kaksois-
luovutustapauksissa kiinnitetylld vuokraoikeu-
della.

Pykildn mukaan siis ratkaistaisiin myos ky-
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symys kilpailevien sopimusten etuoikeudesta
siind tapauksessa, ettd kysymyksessd ovat huo-
neenvuokrasopimus ja joku muu sopimus, jolla
huoneiston kiyttéoikeus on luovutettu, Esi-
merkiksi jos huoneiston omistaja myydessdin
huoneiston pidéttds itselleen oikeuden kayttdd
osaa siitd, mutta ei vield ole ottanut tétd
hailintaansa, ja uusi omistaja vuokraa saman
huoneiston osan toiselle, joka on ottanut sen
vilpittdmissi mielessd hallintaansa, joutuisi en-
simmdisen omistajan kdyttooikeus viistymain.
Vastaavasti, jos huoneistoon luovutetaan lah-
janluontoisesti kiyttooikeus toiselle ja samasta
huoneistosta tehddidn vuokrasopimus, kidytts-
oikeus viistyisi, jos vuokrasopimuksen tehnyt
vuokralainen vilpittdmassd mielessd ehtii ottaa
huoneiston hallintaansa.

8 8. Vakuus asuinhuoneiston vuokrasuhteessa.
Kohtuuttomien vuokratakuiden ja muiden va-
kuuksien vaatimisen ehkiisemiseksi vuoden
1987 huoneenvuokralain 101 §:ksi otettiin ni-
menomainen sddnnods sallitun vakuuden maii-
rdstd. Sd44nnds on edelleen tarpeen. Kun muun
muassa vuokrasopimusten kestosta voidaan va-
paasti sopia ja siten tehdd huomattavan pitkié-
kin midrdaikaisia sopimuksia, on yhd useam-
min myds vuokralaisen edun mukaista suojau-
tua sen varalta, ettd vuokranantaja tulee kyke-
nemittdomaéksi vastaamaan vuokrasopimuksen
hinelle asettamien velvoitteiden tdyttimisestd.
Tamin vuoksi ehdotetaan sdinndksen sana-
muotoa tarkistettavaksi siten, ettd siitd selvisti
ilmenee, ettd kummankin sopijapuolen hyviksi
voidaan sopia annettavaksi vakuus sen varalta,
ettd sopijapuoli ei pysty tdyttimaidn velvoittei-
taan. Tdmid on ollut mahdollista voimassa
olevan lainkin mukaan, joka on rajannut vain
vuokralaisen antaman vakuuden miirii kos-
kevaa sopimisen vapautta.

Pykdlin 1 momentin mukaan saataisiin
vuokrasopimuksen ehtojen tdyttdmisestd sopi-
japuolelta vaatia vakuutena enintdfin mdairi,
joka kohtuudella vastaa vastapuolelle aiheutu-
vaa vahinkoa siitd, ettd sopijapuoli iaiminloisi
velvollisuutensa sopijapuolena. Vakuus voitai-
siin sopia asetettavaksi vuokrasopimusta teht-
essd. Peruskorjaus, jilleenvuokralaisen siirtymi-
nen vilittdmidn vuokrasuhteeseen ensivuok-
rasuhteen lakattua ja vuokralaisen vaihtuminen
vleensikin ovat tilanteita, jolloin vuokrananta-
jalla on perusteltua- syytd vaatia vakuutta.
Samoin saattaa vakuuden vaatiminen olla pe-
rusteltua vuokrasopimuksen ehtoja muutettaes-
sa, esimerkiksi laajennettaessa vuokralla olevia

tiloja tai pidennettiessd vuokranmaksukautta.
Vakuudesta olisi vuokranantajan ja vuokralai-
sen sovittava.

Vakuuden asettamista saataisiin vaatia myos
50 §:ssd tarkoitetuissa tapauksissa.

Vakuudeksi voitaisiin antaa esimerkiksi ra-
haa, tavaraa, sitoumuksia tai osakkeita. Myos
kiintedd omaisuutta voitaisiin kdyttdd vakuute-
na joko vilillisesti tai vilittomaisti. Vakuutena
on edelleen myds hyviksyttiva jirjestely, jonka
mukaan vuokralainen ottaa vuokranantajan
hyviksi tai, jos vakuus on annettu vuokralaisen
hyviksi, vuokranantaja ottaa vahinkovakuu-
tuksen tai sitoutuu vastaamaan vastapuolen
ottaman vahinkovakuutuksen maksuista. Va-
kuutena olisi tilldin annettu sitoumus. Vakuu-
den miird, arvosteltaessa sen kohtuullisuutta,
olisi tdssi tapauksessa yhtd kuin vakuutusmak-
sujen suuruus.

Yleisin vahinko, joka vuokranantajalle voisi
aiheutua, on vuokran maksamatta jéttdminen.
Tdmi oikeuttaisi vuokranantajan purkamaan
vuokrasopimuksen. Purkamiseen ja sithen mah-
dollisesti littyvdin hidtomenettelyyn kuluvaa
aikaa vastaava vuokran mdidri muodostaa si-
ten keskeisen perusteen hyviksyttdvian vakuu-
den arvoa harkittaessa. Kohtuullisen vakuuden
médriksi, kun vakuus annetaan vuokrananta-
jan hyviksi, tulisi timin mukaan enintdin
kuuden kuukauden vuokra. Kahden kuukau-
den vuokraa vastaava mdidrd on ollut yhd
useammin viime vuosina yleinen vakuudeksi
sovittu summa. Kohtuullisen vakuuden arvo
siten vaihtelisi yleensd 2—6 kuukauden vuok-
raa vastaavasti.

Vuokralainen voi laiminlyddd velvollisuuten-
sa myods muulla tavoin kuin jattdmalld vuokran
suorittamatta, esimerkiksi siten, etti hin hoitaa
huoneistoa huonosti. Vakuuden vaatiminen til-
laisen vahingon varalta olisi edelleen myds
mahdollista.

Vuokralaisen hyviksi annettavan vakuuden
kohtuullisuus riippuu siitd vahingosta, jota
voidaan pitd4d todenndkoisend tdssd sopimus-
suhteessa ja jonka varalta vakuus on annettu.
Kohtuullisena pidettivdn vakuuden méird
saattaa siten eri sopimussuhteissa olla erilainen
ja arvoltaan huomattavasti suurempikin kuin
vuokranantajan hyviksi annettu vakuus.

Vuokrasopimuksen sen osapuolen, joka on
saanut toiselta sopimusosapuolelta vakuuden,
tulee hoitaa vakuutta huolellisesti. Se on myos
palautettava vuokrasuhteen pédtyttyd, jollei ole
perustetta vaatia vakuuden kiyttdmistd sellai-
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sen vahingon korvaamiseksi, jonka varalta se
oli annettu. Jos vakuutena on annettu sitoumus
vahinkovakuutusmaksujen suorittamisesta, ei
maksetiuja vakuutusmaksuja olisi tarpeen pa-
lauttaa, mutta sitoumus maksujen suorittami-
seen el olisi endd voimassa vuokrasuhteen
paatyttyd. Ajasta, jonka kuluttua vakuus vuok-
rasuhteen padtyttyd on palautettava, voidaan
myds sopia. Samoin voitaisiin sopia siitd, missd
ajassa vaatimus vakuuden kaytostd on viimeis-
tadn esitettdvd. Talloin olisi kuitenkin otettava
huomioon, ettd huoneenvuokrasuhteesta johtu-
va saatava vanhenisi edelleen viimeistidn kol-
men vuoden kuluessa sopimussuhteen p#itty-
misestd. Sddnnds tdstd on lakiehdotuksen
10 §:ssé.

Varsin usein vakuudeksi annetaan talletus.
Talloin herdd kysymys, kenelle kuuluvat talle-
tuksesta kertyvidt korot. Talletus yleensd on
vakuuden antajan varoja ja niinpd ldhtékohtai-
sesti korotkin kuuluvat hinelle, jollei muuta ole
sovittu.

Kun vakuus voi tulla asetettavaksi myods
vasta vuokrasuhteen aikana, on laissa oltava
sdanndkset myoOs sen varalta, ettei sovittua
vakuutta aikanaan anneta. Pykdlin mukaan
sopijapuoli, jonka hyvéksi vakuus on sovittu
annettavaksi, saisi purkaa sopimuksen, jollei
sovittua vakuutta annettaisi ajallaan. Purka-
misoikeuden kayttdmisen edellytyksend on, ettd
vuokranantaja ja vuokralainen ovat padsseet
vakuuden suuruudesta ja asettamisajasta sopi-
mukseen. Jos vakuus kuitenkin asetettaisiin
ennen purkamisilmoituksen tiedoksiantoa, ei
purkamisoikeutta olisi. Vastaava menettely on
50 §:ssd tarkoitetun vakuuden asettamisen te-
hosteena.

Pykald olisi pakottava siten, ettei asuinhuo-
neiston vuokrasuhteessa 2 momentin mukaan
saisi vaatia suurempaa tai muuta vakuutta kuin
1 momentin mukaan on pidettdvd kohtuullise-
na.
9§. Kielletty ehto kiinnityksestd ja kuittaus-
oikeudesta. Pykild vastaa voimassa olevan lain
96 §:44. Vuokraoikeuden etusijasta suhteessa
muihin huoneiston hallinnasta kilpaileviin so-
pimuksiin, jos vuokraoikeuden vakuudeksi on
vahvistettu kiinnitys, sdddetddn 7 §:ssd. Téllai-
sen vuokraoikeuden pysyvyydestd uutta omis-
tajaa kohtaan puolestaan sdfidettéisiin 38 §:ssd.

Oikeus kuitata vuokraa vastasaatavalla ei
edelleenkdin rajoittuisi vain vuokrasuhteesta
johtuviin saataviin, vaan kysymykseen tulevat
kaikki keskenddn kuittauskelpoiset saatavat.

Myos sellaista huoneenvuokrasuhteesta johtu-
vaa saatavaa, jota yleisen kymmenen vuoden
vanhenemisajan kulumisen vuoksi ei endd voi-
da vaatia suoritettavaksi, saadaan kayttda kuit-
taukseen.

Asuinhuoneiston vuokrauksesta annettavaksi
ehdotetun lain sdinnds kuittausoikeudesta ei
muuta niitd yleisid edellytyksid, joita kuittauk-
selta muun lain mukaan vaaditaan. Niinpi
lakiehdotuksen 10§n mukaan vanhentunut
saaminen ei olisi kuittauskelpoinen.

10§. Vuokrasuhteesta johtuvan saamisen van-
heneminen. Vastaava sddnnds on voimassa ole-
van lain 95 §ssd. Pykélin mukaisen erityisen
vanhentumisajan lisdksi olisi huoneenvuok-
rasuhteeseen perustuvaan saatavaan sovelletta-
va myo6s yleisti kymmenen vuoden vanhentu-
misaikaa, joka lasketaan saamisen erddntymi-
sestd. Lain 29 §:ssd olisi erityissdédnnos vuokran
kohtuullistamiskanteen esittimiselle. Kanne
olisi nostettava vuokrasuhteen aikana. Tatd
miirdaikaa olisi noudatettava 10 §:ssd sddde-
tyn vanhenemisajan sijasta. Kiytinndssd olisi
siten sovellettava sitd vanhenemisaikaa, jonka
mukaan saaminen ensin vanhenee.

Pykdldssd tarkoitettu erityinen kolmen vuo-
den vanhenemisaika tuomioistuimen tulisi vi-
ran puolesta ottaa huomioon.

Pykdldn mukaan vanhenisivat kaikki huo-
neenvuokrasuhteeseen perustuvat korvaukset ja
asuinhuoneiston vuokrauksesta annettavaksi
ehdotetun lain nojalla suoritettava muu saami-
nen. Pykélin mukaan vanhenisi siten my0s
erddntynyt vuokra. Sen mukaan mi#rdytyisi
myds oikeus saada korvausta irtisanomisen
johdosta. Tuomioistuimen paitdkselld mairat-
ty suoritus sen sijaan vanhenisi yleisen kymme-
nen vuoden vanhenemissiédnndn mukaan.

Muun lain nojalla suoritettava korvaus ei
vanhenisi tdmidn pykdlan mukaan. Siten esi-
merkiksi rikosperusteista korvausta voitaisiin
vaatia vield kolmen vuoden kuluttuakin vuok-
rasuhteen pddttymisestd, vaikka saamisen yh-
tend perusteena olisi myds huoneenvuokrasuh-
de.

Kuittaukseen ei ilman erityissdinndstd voida
kéyttdd saamista, joka on vanhentunut muun
kuin yleisen kymmenen vuoden vanhenemis-
ajan mukaan. Niin ollen ei pykilin mukaan
vanhentunutta saamista voisi vaatia kiytettd-
viksi kuittaukseen. Taltikin osin sddnnos vas-
taa nykyistd lakia.

11 §. Puolisoiden vastuu asuinhuoneiston vuok-
rasopimuksesta. Pykdld vastaa asiallisesti voi-
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massa olevan lain 99 §:44 ja osittain 100 §:n
sdinndstd avopuolisoiden yhteisestd vastuusta.
Jos aviopuolisot tai niin sanotut avopuolisot
asuvat yhdessd vuokraamassaan tai toisen puo-
lison vuokraamassa asuinhuoneistossa, he vas-
taisivat edelleen yhteisvastuullisesti vuokrasopi-
muksesta johtuvista velvollisuuksista. S&innok-
sen soveltamisen kannalta ei olisi merkitystid
silld, onko huoneiston yhteishallinta syntynyt
jo vuokrasuhteen alkaessa vai vasta sen jil-
keen.

Puolisoiden yhteinen vastuu on voimassa sen
ajan, jonka he pitivdt yhdessd hallussaan
vuokrattua asuinhuoneistoa. Jos puoliso, joka
el ole vuokrasuhteen osapuoli, muuttaa pois
huoneistosta, lakkaa my®s huonciston yhteis-
hallinta ja pois muuttanut puoliso vapautuu
pykéldn sanamuodon mukaan vuokrasopimuk-
sesta johtuvista velvollisuuksista. Avioliittolais-
ta saattaa kuitenkin johtua, etti puoliso jdi
edelleen vastuuseen myds vuokravelasta per-
heensd elatukseen kuuluvana velkana.

Jos pois muuttanut puoliso on vuokrannut
huoneiston, hin ei luonnollisestikaan vapaudu
velvollisuuksistaan vuokralaisena eikd hén
muuttonsa perusteella mydskdin menetd oike-
uttaan hallita huoneistoa. Huoneiston tosiasial-
linen hallinta voi kuitenkin jaida sille puolisol-
le, joka ei ole vuokrasopimusta tehnyt. Taméin
vuoksi pykéldssd on selventivd sddnnos siiti,
ettd puoliso, joka tosiasiallisesti hallitsee huo-
neistoa mutta joka ei ole tehnyt vuokrasopi-
musta, vastaa vuokrasuhteen ehdoista niin kau-
an kuin huoneisto on hinen hallinnassaan.

Pykidldn mukaan tuomioistuimessa kisiteltad-
vissd asiassa, joka koskee puolisoiden yhteises-
ti hallitsemaa huoneistoa, kummallekin puo-
lisolle on varattava tilaisuus tulla kuulluksi,
milloin sithen katsotaan olevan syytd. Tillainen
syy on yleensd aina olemassa silloin, kun
puoliso voi joutua yhteisvastuuseen vuokraso-
pimuksesta johtuvasta velvollisuudesta.

Yhdessd asuminen avioliittoa solmimatta on
nykyisin siind midrin yleistd, ettd sddnnodksessi
avopuolisot ehdotetaan selkeésti rinnastettavik-
si aviopuolisoihin. Téllaisten avopuolisoiden
kesken vallitsee monesti suhde, joka on verrat-
tavissa avioliittoon. Lainsddddnnossi téllainen
yhteiseldimisen muoto on erdissd tapauksissa jo
rinnastettu avioliittoon esimerkiksi asumistuki-
laissa ja verolainsiddinnossa.

Mybds muutoin  huoneenvuokrasuhteissa
esiintyy tilanteita erityisesti kuoleman sattuessa
tal irtisanomistapauksissa, jolloin avopuoliso

voi joutua kohtuuttomien oikeusseuraamusten
kohteeksi, jollei hdntd rinnasteta aviopuo-
lisoon. Ehdotetulla 11 §&1l4 puolisoiksi on méia-
ritelty paitsi aviopuolisot myds nykyisen lain
100 §:n mukaisesti avioliitonomaisissa olosuh-
teissa eldvit henkildt. Heidit siten rinnastetaan
aviopuolisoihin muun muassa silloin, kun on
kysymys asuinhuoneiston vuokraoikeuden siir-
rosta perheenjisenelle (46§), perheenjisenen
oikeudesta jatkaa vuokrasuhdetta vuokralaisen
kuoltua (47 §) ja puolison suostumuksesta irti-
sanomiseen (53 §).

Pykildssd tarkoitetut oikeudet ja velvollisuu-
det koskisivat vain sellaisia avopuolisoita, joilla
kummallakin on koti huoneistossa. Selvimmin
tdmi ilmenee siitd, ettd heiddt on molemmat
rekisterdity huoneistossa asuviksi.

12§. Mddrdajan pddttyminen. Pykild vastaa
asiallisesti voimassa olevan lain 97 §:44 ja huo-
neenvuokrasuhteessa maidrdaikojen laskemises-
sa vakiintunutta kaytintod.

13§. Tiedoksiantovelvollisuuden tdyttiminen.
Pykald vastaisi asiallisesti voimassa olevan lain
98 §:44. Pykild koskisi kaikkia lain mukaisia
ilmoituksia lukuun ottamatta niitd, joista on
sdddetty erikseen. Sopimuksen irtisanomisen,
purkamisen ja sitd yleensd edeltdvin varoituk-
sen antamisen toimittamisesta on muun muassa
sdddetty erikseen. Irtisanominen esimerkiksi
olisi toimitettava lakiehdotuksen 54 §n mu-
kaan. Tdméin s4dnndksen ja kisilldi olevan
pykéldn tiedoksiantotapojen erotuksena olisi,
ettd jos irtisanominen on suoritettu esimerkiksi
vuokralaisen tai vuokranantajan ldhettimailla
kirjatulla kirjeelld, todistusvelvollisuus siitd, et-
td ilmoitus on saavuttanut vastaanottajan, kuu-
luisi 54 §&n mukaan ilmoituksen ldhettdjille.
Sen sijaan muiden ilmoitusten osalta 13 §n
mukaan olisi ldhettdjan katsottava tdyttidneen,
mitd hénen ilmoitusvelvollisuuteensa kuuluu,
silloin kun hdn on pykéldn mukaisesti lihetti-
nyt ilmoituksen postitse kirjatussa kirjeessi
vastaanottajan tavallisesti kayttimilld osoit-
teella.

Pykii4 ei edelleenkdén olisi pakottava, vaan
ilmoitukset saataisiin toimittaa my®s muulla
tavoin. Télloin kuitenkin l4hettdjin vastuulle
jdisi, ettd ilmoitus saavuttaa vastaanottajan,
jotta ilmoitukseen liittyisi siithen tarkoitettu
oikeusvaikutus.

Pykilin 2 momentissa tarkoitettu ilmoitus
voitaisiin toimittaa tiedoksi jommalle kummal-
le puolisoista riippumatta siitd, onko tdmi
vuokralainen vai ei. Timdn momentin sddnnos
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koskisi aviopuolisoiden yhdessi vuokraamaa
huoneistoa tai toisen puolison tekemin vuok-
rasopimuksen perusteella puolisoiden yhteiseni
asuntona kdyttimidi huoneistoa.

Jos jompikumpi puolisoista on muuttanut
pois huoneistosta, haaste ja muu ilmoitus olisi
toimitettava ainakin sille puolisolle, joka on
vuokrasopimuksen mukaan vuokralainen. Kun
13 §&:n 2 momentin edellytyksid toimittaa haaste
jommalle kummalle puolisoista ei endd ole ja
kun puoliso, joka ei ole huoneistoa vuokran-
nut, 11§n mukaan vastaisi toisen puolison
muutettua huoneistosta edelleen vuokrasopi-
muksesta johtuvien velvollisuuksien tdyttimi-
sestd niin kauan kuin hidn asuu huoneistossa,
olisi haaste tai muu ilmoitus annettava vook-
ralaispuolison lisiksi tiedoksi myds huoneistoa
hallitsevalle puolisolle, jos vaatimus halutaan
kohdistaa héneen.

14 §. Virka-apu. Pykild vastaa vidhiisin muu-
toksin nykyisen lain 103 §:44. Koska ulosoton-
haltijoiden toiminta alioikeusuudistuksen yh-
teydessi lakkasi joulukuun alussa vuonna 1993,
on sddnnodksestd poistettu maininta virka-avun
saamisesta tiltd taholta. Pykidldn 1 momentissa
sdddettiisiin vuokranantajan ja 2 momentissa
vuokralaisen oikeudesta saada poliisiviran-
omaiselta virka-apua. Vuokralainen olisi oikeu-
tettu virka-apuun, jos vuokranantaja ilmeisen
oikeudettomasti estdd hintd kiyttimdisti hi-
nelle vuokrasopimuksen tai lain mukaan kuu-
luvaa oikeutta. Vuokranantajalla ei olisi edel-
leenkdin oikeutta panna omin valloin hddts-
tuomiota tdytdntdon, vaan tdméd kuuluu tdy-
tintoonpanoviranomaisille. Toisaalta vuokra-
lainen on velvollinen korvaamaan etuudet,
joita hin nauttii tiytintdopanoa odottaessaan.

Virka-avun antamisen edellytyksend on, etti
virka-apua pyytidvin oikeus on selvid. Niin
ollen oikeus virka-apuun rajoittuu 1dhinnd nii-
hin tapauksiin, jolloin vuokranantajalla tai
vuokralaisella on vuokrasopimuksen tai lain
mukainen selvd oikeus, jonka kiyttimistd es-
tetidn. Virka-apua pyytivin sopijaosapuolen
on esitettdvd selvitys avun saamisen perusteista.

158. Asunto-oikeudet. Siinnds vastaa voi-
massa olevan lain 106 §:44. Oikeudenkdynnisti
huoneenvuokra-asioissa on annettu erillinen
laki (650/73), jota tdssd yhteydessd ei ehdoteta
muutettavaksi. Huoneenvuokra-asioita koske-
vien riita-asioiden kisittelyd on lihemmin se-
lostettu yleisperusteluissa kohdassa 3.1.8 Asun-
to-oikeudet ja oikeudenkdynti huoneenvuokra-
asioissa.

2 luku. Asuinhuoneiston kiyttd, kunto ja kun-
nossapito

Yleistd. Lukuun on koottu huoneiston kiyt-
tod, kuntoa ja kunnossapitoa koskevat sdin-
nokset, jotka voimassa olevassa laissa ovat
sijoitettuina sen 3—6 lukuun. Luvun sd&nnok-
set vastaisivat monilta osin nditd sddnnoksié,
mutta myds muutoksia ehdotetaan tehtidvaksi.
Keskeisin muutos koskisi oikeutta sopia huo-
neiston kunnosta ja kunnossapidosta. Ehdote-
tun muutoksen mukaan niistd seikoista voitai-
siin sopia nykyistd vapaammin ja myos niin,
ettd vuokralainen ottaa vastatakseen huoneis-
ton kunnosta ja kunnossapidosta. Ehdotettu
muutos vaikuttaa useiden muiden sdidnndsten
sisdltéon, joiden sanamuotoa on jo tistd syystid
jouduttu tarkistamaan.

Huoneiston kuntoa koskevia sddnnoksid on
myds muualla lainsdddinndssdmme. Raken-
nus-, ympéristénsuojelu- ja terveydenhoitolain-
sdfdantd esimerkiksi asettavat lukuisia ja mer-
kittavid vaatimuksia, jotka rakennusten ja var-
sinkin asuinrakennusten tulee tdyttdd. Myos
nimi sdidnnodkset on otettava huomioon ja
niinpd ne rajaavat sitd, mitd vuokrasuhteen
osapuolet voivat esimerkiksi huoneiston kun-
nosta ja kunnossapidosta sopia.

Huoneiston hallinnan ja kiyton osalta sdin-
nokset vastaisivat asiasisalloltddn voimassa ole-
via vastaavia siidnnoksid. Lukuun kuuluisivat
huoneiston hallintaa ja kdyttdd koskevat yleis-
sddnnokset, mutta erityistilanteista kuten jil-
leenvuokrauksesta ja alivuokrauksesta sdddet-
tdisiin edelleen omissa luvuissaan, jilleenvuok-
rauksesta 10 luvussa ja alivuokrauksesta 11
luvussa.

Luvun kaikkien siinndsten luettavuutta ja
ymmirrettdvyyttd on pyritty parantamaan
sdinndsten sanamuotoja tarkistamalla.

Mainitun muun lainsddddnndn asettamien
vaatimusten tdyttdmistd voidaan usein myos
vaatia, mutta sitd varten on yleensd kddnnyt-
tdvd valvontaviranomaisen puoleen. Tdméin
vuoksi  huoneenvuokrasuhdetta koskevassa
lainsdddinnossd on edelleen tarpeen olla sdin-
nokset siitd, miten madritelldin vuokrasuhteen
osapuolten oikeudet ja velvollisuudet sekd vas-
tuu huolehtia huoneiston kunnosta ja kunnos-
sapidosta sekd myos menettelytapasddnndkset
siitd, miten tarvittaessa nidmi velvoitteet ja
oikeudet sekd vastuu sopimussuhteessa toteu-
tetaan.

16 §. Asuinhuoneiston hallintaan saaminen ja
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sen viivdstyminen. Sddnnoksen sanamuotoa on
tarkistettu,mutta asiallisesti se wvastaisi, miti
voimassa olevan lain 8 ja 9 §:issd huoneiston
hallintaan saamisen ajankohdasta ja sen viivés-
tymisen seuraamuksista on sdddetty. Huoneisto
olisi pidettdvd vuokralaisen saatavana sini
pdivind, jolloin vuokralaisen oikeus saada huo-
neisto hallintaansa alkaa.

Pykildn 2 momenttiin ehdotetaan voimassa
olevan lain 9 §n sddnnostd vastaavat sgdnndk-
set huoneiston kidyttdon saamisen viivdstymi-
sestd.

178§, Asuinhuoneiston Iluovuttaminen toisen
kdytettdvdksi. Pykdld vastaa asiasisdlloltdin
nykyisen lain 21 §:44. Pykélin rakennetta eh-
dotetaan kuitenkin muutettavaksi siten, ettd
pykdldn 1 momentissa sdidettéisiin niistd huo-
neiston kiyttotavoista, joiden ei katsota edel-
lyttdvdn vuokranantajan erikseen antamaa lu-
paa vaan joihin vuokralainen olisi oikeutettu jo
lain nojalla sen johdosta, ettd huoneisto on
tarkoitettu kiytettdviksi asumiseen tai p#i-
asiallisesti sithen. Pykédldn 2 momentissa sdi-
dettdisiin niistd huoneiston kiyttotavoista, jot-
ka edellyttdisivit vuokranantajan lupaa.

Pykdldan sddnnosten pakottavuudesta sdddet-
tdisiin 26 §:ssi.

Pykildn 1 momentin sanamuotoa ehdotetaan
tdsmennettidviksi siten, ettd vuokralainen saisi
aina kayttid huoneistoa omana tai yhteisend
asuntona puolisonsa ja perheeseensd kuuluvien
lasten kanssa. Safinnds tdltd osin vastaisi myods
voimassa olevan lain 21 §n tulkintaa ja vallit-
sevaa kdytdntod. Perhekokoonpanot ovat ny-
kyd4n siind midrin vaihtelevia, ettei ole syyti
tehd4 eroa sen suhteen, onko puoliso avio- vai
avopuoliso tai ovatko lapset puolisoiden yhtei-
sid tai vain jomman kumman puolison omia,
otto- tai kasvattilapsia.

Pykilian 1 momenttiin koottaisiin myds sddn-
nokset niistd muista tilanteista, joissa vuok-
ranantajalla ei yleensi ole katsottava huoneis-
ton luovuttamisesta toisen kdytettdviksi aiheu-
tuvan huomattavaa haittaa. Sdinnostd ehdote-
taan tarkistettavaksi siten, ettd haitan lisdksi
huomattavan hidirién syntyminen voisi myos
estdd huoneiston yhteiskdyton tai huoneiston
kidyton luovutuksen.

Kun pykildn 1 momentin mukaisissa huo-
neiston kayttdtavoissa vain harvoin syntyy
haittaa tai hdirioti, ei ole katsottu tarpeelliseksi
tdssd laissa erikseen s#dtdd menettelystd, jossa
etukiteen todettaisiin, syntyykd luovutuksesta
haittaa tai hiiriotd siind méirin, ettd luovutus

olisi estettivd. Jos huomattavaa haittaa tai
hiiristd silloin ilmenee eik4 tilanne varoituksen
johdosta oikene, olisi vuokranantaja oikeutettu
purkamaan sopimuksen, kuten lakiehdotuksen
61 §:ssd sdddettdisiin. Kuten nykyisinkin edelld
tarkoitettuja huoneiston kiyttdotapoja, jotka
eivit edellyttiisi vuokranantajan lupaa, olisivat
ldhisukulaisen tai puolison l4hisukulaisen huo-
neistoon asumaan ottaminen. T4lldin on yleen-
sd kyseessd huoneiston yhteiskdyttod edelld mai-
nitun henkildén kanssa. Enintd4dn puolet huo-
neistosta vuokralainen voisi edelleen Iuovuttaa
toisen kiytettdviksi joko vastiketta vastaan,
jolloin osapuolten kesken olisi alivuokrasuhde,
tai vastikkeetta. Myos lahisukulainen voi olla
alivuokralaisena.

Liahisukulaisella padsddntoisesti tarkoitettai-
siin suoraan etenevissi tai takenevassa suku-
laisuussuhteessa vuokralaiseen tai timédn puo-
lisoon olevaa henkilod. Myds vuokralaisen tai
tdmin puolison sisarukset sekd ottovanhemmat
ja kasvattivanhemmat olisivat sddnnoksessd
tarkoitettuja ldhisukulaisia. Lahisukulaisia voi-
sivat olla myds muut vuokralaisen tai timin
puolison sukulaiset riippuen siitd, miten ldhei-
sid he ovat toisilleen.

Sdannoksessd tarkoitettua huomattavaa hait-
taa tai hiiriotd ei ole katsottava syntyvdn vain
sen johdosta, ettd huoneistossa asuvien henki-
16iden lukumidrd jonkin verran lisdntyy.
Huoneistoon ja sen kiyttoon kuuluvien etuuk-
sien kulutus voi henkildluvun nousun johdosta
kasvaa, mihin voidaan perustaa vaatimus
vuokran tai sen osan kuten kulutusmaksujen
korottamisesta. Téalld perusteella el voitaisi
edelleenkdiin vastustaa huoneiston hallinnan
luovutusta ja huoneiston kiytida.

Pykilidn 2 momentin sddnnds vastaa voimas-
sa olevaa lakia. Muissa kuin 1 momentin
tilanteissa vuokralainen olisi velvollinen hank-
kimaan etukdteen vuokranantajan luvan, jos
hidn luovuttaa huoneiston tai sen osan toisen
kéytettdviksi. Lupa voitaisiin antaa joko vuok-
rasopimuksessa tai erikseen kirjallisesti tai suul-
lisesti. Jos huoneisto tai sen osa luovutetaan
luvatta toisen kiytettdviksi, vaikka lupa olisi
ollut tarpeen, olisi vuokranantaja oikeutettu
purkamaan sopimuksen kuten 61 §:ssd sdéddet-
tdisiin.

Kun vuokralainen on luovuttanut huoneis-
ton tai sen osan toisen kidytettdviksi, vuokra-
laisen ja luovutuksensaajan vilille voisi syntyd
huoneenvuokrasuhde. Myds muunlainen hal-
lintasuhde voisi olla mahdoilinen. Joka tapauk-
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sessa luovutuksensaajan oikeus kédyttdd huo-
neistoa pidéttyisi samana ajankohtana, kun
luovutuksen tehneen vuokralaisen oikeus kéyt-
tdd huoneistoa piittyy.

Pykildn sddnnokset olisivat 26 §n mukaan
vuokralaisen suojaksi pakottavia.

18 §. Asuinhuoneiston luovutus vdliaikaisesti
toisen kdytettiviksi. Pykdla vastaa asiallisesti
voimassa olevan lain 22 §:44.

Pykilin 1 momentin mukaan vuokralainen
saisi luovuttaa koko huoneiston hallinnan toi-
selle, jos hin joutuu tilapdisesti oleskelemaan
toisella paikkakunnalla. Perusteena luovutuk-
selle olisi edelleenkin vuokralaisen tyd, opinnot
tai muu sellainen syy, esimerkiksi asevelvolli-
suuden suorittaminen. Sddnnoksessd tyolld tar-
koitettaisiin paitsi tyosuhteeseen myds munhun
palvelussuhteeseen perustuvaa tyotd. Esimerk-
kini syistd, joiden vuoksi vuokralainen saattaa
joutua oleskeleman pitkdadnkin toisella paikka-
kunnalla, minkd vuoksi héinelle syntyy sidin-
noksessd mainittuihin syihin rinnastettava ti-
lanne, ehdotetaan mainittavaksi myos sairaus.
Lisakst edellytettiisiin, ettei vuokranantajalla
ole perusteltua syytd vastustaa luovutusta. T4l-
takin osin sddnnds asiallisesti vastaisi voimassa
olevaa lakia. Huoneisto saataisiin edelleenkin
luovuttaa toisen kdyttoon enintdin kahdeksi
vuodeksi.

Vuokralaisen ja hallinnan luovutuksensaajan
vilille syntyisi useimmiten vuokrasuhde. Jos
tallaiseen vuokraukseen olisi sellainen lupa,
jota jdlleenvuokraussuhteen syntyminen edel-
lyttdisi, kysymys olisi 10 Juvun sdinnosten
alaisesta jilleenvuokrauksesta.

Jos etukiteen annettua lupaa hallinnan luo-
vutukseen ei ole, asia olisi selvitettdvd jo ennen
luovutusta. Vuokralaisen olisi viimeistddn kuu-
kautta ennen I momentissa tarkoitettua luovu-
tusta kirjallisesti ilmoitettava asiasta vuok-
ranantajalle. Vuokranantajan, joka haluaisi
vastustaa suunniteltua luovutusta, tulisi 14
pdivin kuluessa asiasta tiedon saatuaan saattaa
vastustamisensa peruste tuomioistuimen rat-
kaistavaksi. Jos tuomioistuin hyviksyy vuok-
ranantajan perusteen, sen olisi kiellettavé luo-
vutus. Kuitenkin, jottei muutosta haettaisi tar-
peettomasti, vuokranantajan muutoksenhake-
mus ei edelleenkidn estdisi huoneiston hallin-
nan luovutusta, jos alioikeus on hyldnnyt vuok-
ranantajan kanteen.

Pitevd peruste luvan epddmiseen olisi, jos
vuokranantajalla on perusteltu syy olettaa, ettd
luovutuksensaaja menettelee tavalla, joka oike-
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uttaisi vuokranantajan purkamaan vuokrasopi-
muksen. Henkildluvun suurenemista vastustus-
perusteena on selvitetty edelld 17 §n kohdalla.

Voimassa olevan lain mukaan vuokralaiselle
kuuluvaa oikeutta huoneiston hallinnan luovu-
tukseen ei saa sopimusehdoin rajoittaa. Vastaa-
va kielto sisiltyisi 26 §:44n.

198. Asuinhuoneiston toisen kdytettiviksi
luovuttaneen ja luovutuksensaajan vastuu. Pyka-
14 vastaa asiasisilioltdin voimassa olevan lain
24 §:44. Vuokralaisen ja huoneiston tai sen
osan kdyttoonsd saaneen vastuu olisi edelleen
laaja, jollei vastuusta olisi toisin vuokrananta-
jan kanssa sovittu. Kattavalla vastuulla on
vaikutuksensa sithen, ettd vuokranantajalla ei
yleensid voida katsoa olevan pidtevdd syytd
vastustaa huoneiston 17 tai 18 §n mukaista
kdyttdtapaa. Mainittujen sdédnndsten mukaan
vuokralaisen oikeus kdyttdid huoneistoa olisi
laaja.

Pykdldn mukaista vuokralaisen tai huoneis-
ton tai sen osan kiyttd6nséd saaneen vastuuta ei
voitaisi sopia ankarammaksi, jos huoneistoa
kaytetadn pelkistdin asumiseen. Jos huoneis-
toa tai vuokrasuhteen johdosta kidytt6on saa-
tuja tiloja kdytetidn myods muuhun, vastuu
voitaisiin sopia ankarammaksi. Vastuun laajen-
tava ehto olisi muissa tilanteissa mitdton. Sdan-
nos tidstd on 26 §ssd. Sitdvastoin vastuuta
vihentdvit ehdot olisivat mahdollisia.

Pykildssd kuten nykyisessikin sdddettdisiin
vain vuokralaisen ja luovutuksensaajan vas-
tuusta suhteessa vuokranantajaan eikd heidin
keskindiisestq vastuustaan suhteessa toisiinsa.
Sddnnoksen mukainen yhteisvastuu vuok-
ranantajaan ndhden ei estd sitd vuokralaista tai
luovutuksensaajaa, joka ei ole korvauksen ai-
heuttaneeseen tekoon syyllinen hakemasta kor-
vausta siltd, joka teon on tehnyt tai jonka
laiminly®nnistd on ollut kysymys, jos hin on
joutunut maksamaan vuokranantajalle tdméin
varsinaisen tekijin puolesta.

208§. Asuinhuoneiston kunto ja sen puutteelli-
suus. Pykild vastaisi jidljempdnd mainituin tar-
kistuksin, mitd voimassa olevan lain 8, 10 ja
12 §:ssd4 on huoneiston kunnosta, sen puutteel-
lisuuden korjaamisesta ja huoneiston kunnon
piilevistd puutteellisuudesta sdddetty.

Pykildn 1 momentin sddnnodkset huoneiston
kunnosta vastaavat muutoin voimassa olevan
lain 8 §:n sddnnostd, mutta nyt ehdotetaan, etti
huoneiston kunnosta voitaisiin sopia. Sopia
voitaisiin my0s, ettd vuokralainen vastaisi
vuokrasuhteen johdosta hidnen kdytdssdin ole-
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vien tilojen ja laitteiden kunnossapidosta seki
kiinteistolle kuuluvista velvoitteista.

Sdidnn6s mahdollistaisi sen, etti vuokralai-
nen huolehtisi huoneiston kunnosta koko
vuokrasuhteen aikana. Voitaisiin sopia siiti,
missd kunnossa huoneiston on oltava vuok-
rasuhteen alkaessa, sen aikana ja myos siitd,
missd kunnossa huoneiston on oltava vuok-
rasuhteen péittyessd. Siltd varalta, etti huo-
neiston kunnosta tai kunnossapidosta ei ole
sovittu, pykaldssd sdddettdisiin, missd kunnossa
huoneiston on oltava ja ettd vuokranantajan
on huolehdittava tdstd kunnosta sekd vuok-
rasuhteen alkaessa etti vuokrasuhteen aikana.

Kun sekd terveydenhoitolaissa etti raken-
nuslaissa ja nykyisin myods ympdristolainsdi-
ddnndssd on sddnndksid siitd, missd kunnossa
asumiseen kiytettivin huoneiston tulee olla,
voidaan itse asiassa sopia vain siitd, ettd
huoneiston on oltava titi tasoa paremmassa
kunnossa.

Rakennuskannastamme huomattava osa on
sellaista, ettd se uudisrakentamista edullisem-
min on korjaus- ja perusparannustoimin palau-
tettavissa tai muutettavissa sopivaksi asuin-
kdyttdon tai sitd palveleviksi tiloiksi. Jo timén
vuoksi olisi vilttimidtontd, ettd huoneiston
kunnosta ja kunnossapidosta voitaisiin sopia
laajemmin kuin mitd nyt on mahdollista.

Omakoti- tai rivitalotyyppinen asuminen on
Suomessa varsin tavallinen asumismuoto. Sa-
moin kerrostalokannasta enin osa on suhteel-
lisen pienid alle kymmenen huoneiston taloja.
Tamin laatuisessa asumisessa on tavallista, ettd
asukkaat itse kukin wvuorollaan huolehtivat
kiinteistén tilojen ja laitteiden huollosta ja
hoidosta. Sama koskee kiinteistolle kuuluvia
velvoitteita kuten lumen luontia tai muuta
kunnossapitoa. Ei ole mitdin syytd lailla endd
estdd vuokralaista ja vuokranantajaa sopimas-
ta, ettd vuokralainenkin voisi ottaa huolehtiak-
seen ndistd tehtdvisti.

Pykéldn 2 momentti vastaisi voimassa olevan
lain 10 §&n 1 ja 2 momenttia siten tarkistettuna,
ettd sddnndksen sanamuodossa on otettu huo-
mioon, ettd huoneiston kunnosta ja kunnossa-
pidosta voidaan pykilin 1 momentin mukaan
sopia myds siten, ettd vuokralainen vastaa siitd.
Pykildn 2 momentin sddnnds koskisi siten vain
niitd tilanteita, joissa huoneisto on puutteelli-
sessa kunnossa jo vuokrasuhteen alkaessa tai
tulee sellaiseksi vuokrasuhteen aikana ja vuok-
ranantaja on vastuussa huoneiston kunnossa
olemisesta.

Pykildn 3 momentiksi ehdotetaan voimassa
olevan lain 12 §:44 vastaavaa sddnndstd siten
tdsmennettynd, ettei vuokralainen voisi vedota
tietdmattomyyteensi sellaisen virheen tai puut-
teellisuuden osalta, joka on tietylle rakentamis-
tavalle tai -ajalle tyypillinen kuten asbestin
kaytto eristeend. Muina esimerkkeini tillaises-
ta rakentamisesta voidaan mainita 1970-ja
1980-luvullekin vield tyypillinen tasakattora-
kenne, joka aikaa myoten usein alkaa vuotaa.
Ulkoseindbetonointi siten tehtynd kuin 1970-
luvulla erityisesti oli tapana, ei kestd sditd siten
kuin on odotettu. Myos betoniparvekkeet tiltd
ajalta edellyttivit korjaamista odotettua aikai-
semmin muun muassa betonin raudoittamises-
sa tehtyjen virheiden vuoksi. Namikin virheet
ovat tyypillisid ja niitd on syytd odottaa olevan
saman ajan taloissa. Pykilin 3 momentti kos-
kisi vain niitd tilanteita, joissa vuokranantaja
on vastuussa huoneiston kunnosta. Paikkakun-
nan huoneistokannan sijasta sitd verrattaisiin
nyt alueen vastaavaan tarkoitukseen kaytetty-
jen huoneistojen kuntoon, jota vuokralainen
voist odottaa huoneiston idn ja muut paikalliset
olosuhteet huomioon ottaen.

21§. Korjaus- ja muutostyot. Pykdld vastaa
jaljempand mainituin muutoksin asiallisesti voi-
massa olevan lain 18 ja 19 §n sddnnoksid.
Pykilddn on nyt kattavasti koottu sddnnokset,
jotka koskisivat korjaus- ja muutostditd, joiden
suorittamiseen jompi kumpi vuokrasuhteen
osapuoli olisi oikeutettu. Pykalissd olisivat
myo6s sddnndkset menettelytavoista, joihin hoi-
totoimenpiteisiin tai muutos- tai korjaustybhon
ryhtyminen velvoittaa sopimusosapuoleen nih-
den eri tilanteissa.

Pykildn 1 momenttiin kirjattaisiin pdasidin-
td, ettd hoitotoimenpiteestd tai korjaus- ja
muutostydstd voitaisin aina sopia, niin itse
tyostd, tydstd ilmoittamisesta kuin kaikista
muistakin niihin liittyvdstid. Pykidlddn ehdote-
taan myds sdédnnostd korjaus- ja muutostdistd,
joiden suorittamiseen vuokralainen olisi oikeu-
tettu. Jos vuokranantaja on vastuussa huoneis-
ton kunnosta ja huoneisto on puutteellisessa
kunnossa, olisi vuokralainen 20 §&n 2 momen-
tissa tarkoitetussa tilanteessa oikeutettu itse
huolehtimaan puutteellisuuden korjaamisesta
vuokranantajan kustannuksella. Toinen tilanne
olisi huoneistoa uhkaava vahingoittuminen.
Tallaisessa tilanteessa vuokralainen olisi oikeu-
tettu ja jopa velvollinenkin ryhtyméén toimen-
piteisiin  vilittdméin vahingon estdmiseksi tai
sen rajoittamiseksi. Myds vahingon jo tapah-
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duttua vuokralainen olisi oikeutettu toimenpi-
teisiin, jotka rajaavat huoneiston lisivahingoit-
tumista. Tyypillisid tillaisia tilanteita ovat put-
kivauriot ja niistd aiheutuvat vesivahingot kiin-
teistolle itselleen ja kiinteistossd olevalle omai-
suudelle. Uhkaava vahinko voidaan, jos se
havaitaan ajoissa, estdd ja lihes aina vahingon
midrdd voidaan tai olisi voitu nopeilla asialli-
silla toimenpiteilld rajoittaa.

Pykalin 2 momentissa olisivat sddnnokset
niisti tilanteista, joissa vuokranantaja on oi-
keutettu korjaus- tai muutostybhdén, mutta
vuokralaisella ei olisi oikeutta purkaa sopimus-
ta tulossa olevan hoitotoimenpiteen tai muu-
tos- tai korjaustydon johdosta. Ndmi tyot saisi
nyt suorittaa myos irtisanomisajan aikana.

Tillaisia toitd olisivat vilittdmit korjaustyot,
joita ei vahinkoa aiheuttamatta voi siirtda.
Taltd osin s#dnnds vastaisi voimassa olevan
lain 19 §&n 1 momenttia. Myos téllaisesta tyostd
pitdisi ilmoittaa, mutta se voi tapahtua tydn
kiireellisyyden sitd vaatiessa samalla, kun vikaa
jo aletaan korjata. Tillaisia toitd olisivat myos
hoitotoimenpiteet, jotka samanaikaisesti on
tiytintodnpantava useissa huoneistoissa kuten
turkiskuoriaisten hévittdminen.

Jos hoitotoimenpide tai korjaus- tai muutos-
tyo ei aiheuttaisi olennaista haittaa vuokraoi-
keuden kiytdssd, voitaisiin kuten nykyisinkin
tillaiseen tyohon ryhtyd ilmoittamalla siitd
vahintdin 14 pdivdi ennen tydén aloittamista.
Nykyiseen verrattuna ei olisi endd estettd sille,
ettd tdllaista tyotd tehtdisiin irtisanomisaikana.

Huomattava osa vuokralla olevista asunnois-
ta sijaitsee useampiasuntoisessa talossa. Toiden
tarkoituksenmukainen ja taloudellinen suorit-
taminen yleensd edellyttds, ettd ne voidaan
suorittaa ohjelmoidusti tai yhtdaikaa ja usein
myo6s yhteishankintoina. N4itd toitd on siten
voitava tehdd myds irtisanomisaikana.

Vuokranantaja olisi aina oikeutettu myos
suorittamaan huoneistossa sellaisia korjaus-ja
muutostditd, joista vuokralaisen kanssa ei ole
sovittu. Onhan kyse yleensd hdnen varallisuu-
destaan ja sen sidilyttimisestd, joten ehdotonta
kieltoa tillaisille toille ei ole katsottu mahdol-
liseksi asettaa siindkddn tapauksessa, ettd olisi
sovittu huoneiston kunnossapidon ja sovitun
kuntotason saavuttamisen ja sdilymisen kuulu-
van vuokralaiselle. Jos niin on sovittu, tulisi se
kuitenkin myds vuokranantajan ottaa huo-
mioon, jottei hdn omalta osaltaan riko sopi-
musta. Voidaankin sanoa, ettd sidnnos oikeut-
taisi tdllaisissa tilanteissa vuokranantajan suo-

rittamaan vain sellaisia toimia, jotka ovat
vilttomattomid huoneiston arvon sdilymiseksi.
Suositeltavaa myods olisi, ettd téllaisissakin ti-
lanteissa asiasta neuvoteltaisiin vuokralaisen
kanssa.

Toistd, joista ei vuokralaisen kanssa ole
sovittu, olisi aina ilmoitettava etukiteen. Toi-
hin saisi ryhtyd aikaisintaan kuuden kuukau-
den kuluttua siitd, kun tydstd on ilmoitettu
vuokralaiselle, jos on kyse muusta kuin 2
momentissa tarkoitetusta vilitonti korjausta
vaativasta tyostd. Jos vuokralainen vaihtuu, ei
laskettaisi uutta miirdaikaa, mutta itse tyostd
olisi ilmoitettava myds uudelle vuokralaiselle.
Sadnnoksessd ehdotettu midrdaika olisi hie-
man lyhyempi kuin nykyisin. Voimassa oleva
kuuden kuukauden mdiirdaika luetaan ilmoi-
tusta seuraavan kalenterikuukauden alusta ku-
ten irtisanomisaikakin. Jos sopimus korjaus-
tai muutostdiden johdosta samalla irtisano-
taan, kun tydstd ilmoitetaan, olisivat médrdajat
nykyiset. Talloin korjaustyo ei héiritsisi vuok-
raoikeuden kidyttod, koska korjaustyd voisi
alkaa vasta sopimuksen pédttymisen jilkeen.
Nimi sdinndkset olisivat pykidlin 3 momen-
tissa. Jotta nyt ehdotettu kuuden kuukauden
midrdajan laskemissdintd ei aiheuttaisi sitd,
ettd korjauksia aletaan tehdi jo irtisanomisajan
aikana, ehdotetaan, ettd tyo tilloin edellyttiisi
vuokralaisen suostumusta.

Pykidldin 3 momentin sdinndkset muutoin
lifttyviit momentissa tarkoitettuun vuokranan-
tajan ilmoitukseen ja asiallisesti vastaisivat voi-
massa olevan lain 18§n 2 ja 4 momentin
sdinnoksid. Jos sopimus on irtisanottu, ei
korjausty6ti saisi tehdd irtisanomisajan kulu-
essa ilman vuokralaisen suostumusta.

Pykild ei edelleenkddn koskisi vuokrasuh-
teen ulkopuolisten tahojen suorittamia hoito-
toimenpiteitd tai korjaus- tai muutostoitd. Jos
asunto-osakeyhtio tai kiinteistdosakeyhtio, jo-
ka ei ole vuokranantajana, suorittaa korjaus-
tai muutostoitd, sddnnos el koskisi ollenkaan
tdllaista tilannetta. Tiéllaisissakin tilanteissa
korjauksista luonnollisesti tulisi ilmoittaa kai-
kille talossa huoneistoja hallitseville tai ainakin
niille, joiden hallitsemiin tiloihin hoitotoimen-
piteet tai korjaus- tai muutostydt vaikuttavat.

Pykdldn sddnnosten pakottavuutta ehdote-
taan myos tarkistettavaksi. Pykéldn sddnnokset
olisivat nyt endi vain siten pakottavia, ettd
sopimusehto, jolla rajoitetaan vuokralaisen oi-
keutta purkaa sopimus, olisi mitdtén. SAannods
tdstd olisi 26 §:ssi.
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22 §. Vuokranantajan oikeus pddstd asuinhuo-
neistoon. Pykila vastaisi asiasisdlldltdin voi-
massa olevan lain 17 §44. Huoneiston kunnon
ja tarpeellisen hoidon valvomiseksi vuokranan-
tajalla olisi I momentin mukaan oikeus viivy-
tyksettd padstd huoneistoon. Pykilin 1 mo-
mentti antaisi oikeuden pidistd huoneistoon
ennen korjaustditi niiden tarpeellisuuden sel-
vittimiseksi ja korjaustdiden aikana toiden
suorittamisen valvomiseksi sekd korjaustdiden
jalkeen sen tarkistamiseksi, ettd tyd on oikein
suoritettu. Monelle korjaustyollekin annetaan
nykydin takuu tai vakuus, joten tydn laatua ja
kestdvyyttd on voitava seurata ainakin takuu-
ajan. Myos tdmin olisi katsottava kuuluvan
huoneiston kunnon valvontaan.

Kun huoneisto on uudelleen vuokrattavissa
tai tarkoitettu myytdviksi, vuokranantajan oli-
si 2 momentin mukaan sovittava vuokralaisen
kanssa siitd, milloin hin péddsee ndyttdimiin
huoneistoa. T4td osoittaa 2 momentin sanonta
”sopivana aikana”. Osapuolten tulee ottaa
huomioon toistensa kohtuulliset toivomukset
sopivasta ajasta.

23 §. Vuokranantajan vastuu toimenpiteistddn.
Pykali asiasisdlloltddn vastaisi voimassa olevan
huoneenvuokralain 11 ja 20 §:n sddnnoksii.

Pykdlin 1 momentti asettaisi vuokrananta-
jalle velvollisuuden hoitaa huoneiston niytto,
kunnon valvonta ja korjaus- ja muutostydt
siten, ettd ne mahdollisimman vihin haittaavat
tai hdairitsevit vuokraoikeuden kayttAmista.
Mainitut toimet ovat kaikki sellaisia, jotka
vuokralaisen on sallittava ja joiden suorittami-
seen vuokralaisen on sopeuduttava.

Vuokralaisella on oikeus vaatia vuokraansa
vastaan vuokranantajalta tdytta suoritusta. Py-
kédlan 2 momentissa sdddettdisiin vuokrananta-
jan puutteellisen suorituksen vaikutuksista
vuokralaisen vuokranmaksuvelvollisuuteen. Jos
huoneistoa ei ollenkaan voitaisi kayttid tai
huoneisto ei olisi sovitussa tai vaadittavassa
lakiehdotuksen 20§:n 1 momentissa tarkoite-
tussa kunnossa, vuokralainen olisi vastaavalta
ajalta oikeutettu vuokran alennukseen tai
vuokran maksusta vapautukseen. T4t4 oikeutta
ei luonnollisestikaan olisi, jos huoneiston puut-
teellinen kunto johtuisi vuokralaisen itsensd
laiminlyonnistd tai muusta huolimatiomuudes-
ta kuten siitd, ettd hdnen asianansa oli huoleh-
tia huoneiston kunnosta tai kunnossapidosta
eikd hén ole sitd tehnyt. Vuokran alennusta tai
vapautusta sen maksamisesta ei mydskdin voi-
taisi vaatia, jos korjaus- tai muutostyd on

jouduttu tekemién sellaisen vahingon johdosta,
josta vuokralainen on vastuussa. Kuten ny-
kyisinkin vuookrasuhteen aikana ilmenneen
huoneiston puutteellisuuden vuoksi vuokran
alennusta tai vapautusta sen maksamisesta
voitaisiin vaatia vasta siltd ajalta, jolta vuok-
ranantaja on saanut tiedon huoneiston kunnon
puutteellisuudesta. Téltd osin sddnnos tdyden-
tdd lakiehdotuksen 20 §:n ja 24 §:n sdinnodksissi
asetettua  ilmoitusvelvollisuutta  huoneiston
puutteellisesta kunnosta tai huoneiston vahin-
goittumisesta.

Téssd luvussa tarkoitetut toimenpiteet saat-
tavat aiheuttaa suoranaista vahinkoa kuten
huoneistoa ndyteftiessd matto hkaantuu, put-
ken rikkouduttua vesi turmelee vuokralaisen
omaisuutta tai sitd sirkyy korjaus- tai muutos-
tyén aikana korjaustyotd suoritettaessa. Pyka-
lan 3 momentin mukaan vuokralainen olisi
oikeutettu saamaan vuokranantajalta korvauk-
sen tillaisen vahingon johdosta. Kuten ny-
kyisinkin oikeutta korvaukseen ei olisi, jos
vuokranantaja pystyy osoittamaan, etti huo-
neiston kayttddon saamisen viivdstyminen tai
huoneiston puutteellinen kunto ei johtunut
vuokranantajasta.

Jos huoneiston korjaus- tai muutostyd on
jouduttu suorittamaan vuokralaisen vastatta-
van vahingon johdosta, ei vuokralaisella olisi
oikeutta saada korvausta vuokranantajaltaan.
Timi ei merkitse sitd, etteikd vuokralainen
voisi olla oikeutettu korvaukseen yritykseltd tai
henkiloltd, joka on korjaustydn tehnyt ja va-
hingon aiheuttanut. Pykélin 3 momentin sdin-
nOkset vastaavat voimassa olevan lain 11 §n 2
momenttia ja 20 §n sdinnoksid vuokrananta-
jan korvattavasta vahingosta.

Pykdlin sddnndkset olisivat siten pakottavia,
ettei vuokralaisen oikeutta pykildn mukaiseen
vahingonkorvaukseen voitaisi sopimuksin ra-
joittaa. Tillainen sopimusehto olisi mititdn,
Sddnnos tidstd olisi 26 §:ssd. Sitd vastoin vuok-
ran alentamisesta tai sen maksamisesta vapau-
tumisesta voitaisiin kuten nykyisinkin sopia
toisinkin, mitd pykdldssd on sdddetty, sen
jalkeen, kun peruste vuokran alennukseen tai
sen maksamisesta vapauttamiseen taikka va-
hingonkorvaukseen on ilmennyt. Etukéteen ei
siis edelleenkddn voitaisi sitovasti luopua oi-
keudesta vuokranalennukseen, sen maksami-
sesta vapautumiseen tai vahingonkorvauk-
seen.

24 §. Vuokralaisen ilmoittamisvelvollisuus. Py-
kil4 vastaisi voimassa olevan lain 16 §:44 siten
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tarkistettuna, ettd pykilin 1 momentin mukai-
nen ilmoitusvelvollisuus koskisi vain huoneis-
ton puutteellisuuksia ja vahingoittumisia, joista
vuokranantaja on korjausvastuussa. Jos huo-
neisto tulee puutteelliseen kuntoon tai vahin-
goittuu ja on sovittu, ettd vuokralainen huo-
lehtii kaikissa oloissa huoneiston sailymisesti
kunnossa, kuuluu korjausvastuukin vuokralai-
selle, joten hidnen on ryhdyttavd korjaustyd-
hon. Luonnollisesti myos tdllaisessa tilanteessa
saattaa olla hyvi ilmoittaa tapahtuneesta vuok-
ranantajalle, jolla saattaa olla perusteltu kasitys
siitd, miten vika on korjattava tai ettid nyt olisi
samalla syytd suorittaa myés jokin huoneisto-
parannus, jolloin kustannusvastuu voisi osit-
tain tai kokonaan kuulua my6s vuokrananta-
jalle.

Velvollisuus ilmoittaa huoneiston puutteelli-
suudesta tai vahingoittumisesta voisi syntyd
vasta, kun vuokralainen olisi saanut tiedon
tapahtuneesta. Ilmoitus olisikin tdmén jilkeen
tehtivd viipymittd eikd sen tekemistd saisi
aiheetta lykitd. Jos vahinko olisi sen laatuinen,
ettd se voi suureta, olisi ilmoitus tehtivi heti.
Ilmoituksen tekemistd saisi tdlloin lykdtd vain
ylivoimainen este. Sddnnokset tdstd olisivat
pykildn 1 momentissa.

Vuokralaisen olisi pykdldn 2 momentin mu-
kaan ilmoitettava vuokranantajalle huoneiston
jattamisestd tyhjiksi pitkdksi aikaa. Vuokralai-
sen olisi my0s varattava vuokranantajalle pda-
sy huoneistoon. Kun timi olisi tehty, riski
huoneiston vahingoittumisesta siirtyisi vuok-
ranantajalle siksi ajaksi, kun vuokralainen il-
moituksensa mukaan on poissa. Jos huoneisto
t4nd aikana vahingoittuu, olisi vuokralainen 1
momentin mukaisesti kuitenkin velvollinen vii-
pymitti ilmoittamaan tapahtuneesta vuok-
ranantajalle siitd tiedon saatuaan, mikili huo-
neiston korjausvelvollisuus kuuluu vuokranan-
tajalle.

Jos vuokralainen laiminlyd ilmoitusvelvolli-
suutensa, joka hinelld 1 tai 2 momentin mu-
kaan on, vastaa vuokralainen siitid vahingosta,
joka aiheutuu ilmoitusvelvollisuuden laimin-
lyonnistd. Sdannoksessd ei siten ollenkaan ote-
ta kantaa sithen, kenen asiana olisi korjata tai
korvata huoneiston puutteellisuus tai vahin-
goittuminen. S&&nnds ei mydskddn koskisi
huoneiston tavanomaista kulumista ja siitd
ilmoittamista. Tdltd osin vuokranantajan asia-
na olisi jarjestdd huoneiston kunnon seuranta,
jos hdn on vastuussa huoneiston kunnossapi-
dosta ja kunnon siilymisestd,

Pykilin sddnndkset olisivat sikdli pakotta-
via, ettd vuokralaisen vastuuta ilmoitusvelvol-
lisuuden laiminlyémisesti ei voitaisi sopia an-
karammaksi. Téllainen sopimusehto olisi mité-
ton. S44nnos téstd olisi 26 §:ssi.

258. Vuokralaisen vastuu asuinhuoneiston va-
hingoittumisesta. Pykild vastaisi voimassa ole-
van lain 15 §:34 pykdlin 1 momenttiin tehdyin
tarkistuksin.

Pykidlin 1 momenttia ehdotetaan tarkistetta-
vaksi siten, ettd vuokralainen ei vastaisi huo-
neiston tavanomaisesta kulumisesta, jos vuok-
ranantaja on vastuussa huoneiston kunnosta ja
kunnossapidosta. Tarkistus johtuu lakiehdo-
tuksen 20 §:44n ehdotetusta muutoksesta, jon-
ka mukaan nyt voitaisiin huoneiston kunnosta
ja kunnossapidosta sopia entisti vapaammin
muun muassa siten, ettd vuokralainen ottaisi
vastatakseen myds niisti.

Pykilin 1 momentissa asetettaisiin edelleen
vuokralaiselle velvollisuus kaikissa tilanteissa
hoitaa huoneistoa huolellisesti.

Pykildin 2 momentin sddnnds vuokralaisen
velvollisuudesta korvata huoneistolle aiheutta-
mansa vahinko vastaisi voimassa olevan lain
15&n 2 momenttia. Yleisten todistustaakkaa
koskevien periaatteiden mukaan sen, jolla on
toisen omaisuus hallussaan, on yleensid naytet-
tivd, ettei omaisuuden vahingoittuminen ole
atheutunut hénen tuottamuksestaan. Huoneen-
vuokrasuhteessa niyttodvelvollisuus olisi siten
vuokralaisella. Hinen olisi niytettdvé, ettei hdn
ole menetellyt huoneiston hoidossa huolimat-
tomasti taikka aiheuttanut vahinkoa toimenpi-
teellddn tai laiminlydnnillidn. Tdmi perustuu
sithen, ettd huoneiston tosiasiallisella haltijalla
on ldhes aina paremmat mahdollisuudet esittda
asiassa nayttéd kuin omistajalla.

Vuokralaisen vastuu huoneiston vahingoittu-
misesta, jonka on aiheuttanut toinen henkild,
on ehdotuksessa niinikdan sidilytetty ennallaan.
Vuokralainen olisi velvollinen korvaamaan va-
hingon, jonka huoneistossa hdnen luvallaan
oleskeleva henkild on tahallisesti taikka tuot-
tamuksellaan aiheuttanut huoneistolle. Vuok-
ralaisella olisi niissd tapauksissa kuten ny-
kyisinkin omasta tuottamuksestaan riippuma-
ton niin sanottu isdnninvastuu vuokrananta-
jaan nihden.

Tami vuokralaisen vastuu saattaa johtaa
vahingonkorvauslain (412/74) siddnnésten joh-
dosta erdisiin paillekkaisyyksiin. Vuokralainen
vastaisi nimittiin vuokranantajalle myés vuok-
ralaisen lukuun toimivan henkilon aiheutta-
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masta vahingosta, esimerkiksi silloinkin, kun
itsendinen yrittdjd tai hinen tyontekijansd
vuokralaisen toimeksiannosta suorittaa korja-
ustydn huoneistossa. Vahingonkorvauslain mu-
kaan vuokranantaja voisi tdlloin saada kor-
vausta myds suoraan itsendiselti yrittdjalta
tdmin tydntekijin aiheuttamasta vahingosta.
Vuokranantajaan nihden olisi mainitun kaltai-
sissa tapauksissa kaksi eri vastuunkantajaa.
Vastuyun asettaminen myods vuokralaiselle pe-
rustuu sithen, etti vastuu huoneiston kiyttimi-
sestd muutenkin kuuluu ensisijaisesti hanelle.
Vuokralaisella olisi puolestaan oikeus hakea
korvausta itsendiseltd yrittdjiltd, jos vuokralai-
nen on joutunut suorittamaan Korvausta vuok-
ranantajalle. Henkils, jonka menettelystd
vuokralainen 3 momentin mukaan vastaisi, voi
myds olla vuokralaisen tyontekiji, hdnen koti-
vikeensd kuuluva tai esimerkiksi koko huo-
peiston tai osan siitd vuokralaiselta edelleen
vuokrannut henkild. Vuokralaisen omaa lai-
minlyéntid edellyttivd vastuu toisen aiheutta-
masta vahingosta on myos pysytetty ehdotuk-
sessa entisellddn. Sddnnods tistd on 3 momen-
tissa.

Vuokralainen ei — kuten ei nykyisinkdin —
vastaisi vahingosta, jonka aiheuttaa vuok-
ranantajan, rakennuksen tai huoneiston tai
sen hallintaan oikeuttavien osakkeiden omista-
jan lukuun tehtidvin ty6n suorittaja. Tdllainen
henkild ei ole huoneistossa vuokralaisen luvan
perusteella, vaan vuokralainen on velvollinen
sallimaan téllaisen oleskelun huoneistossa.

Vahingonkorvausoikeuteen sisdltyy nykyisin
yleisesti kohtuullistamissdinnoksid, joiden mu-
kaan vahingonkorvausta voidaan sovitella, jos
korvausvelvollisuus muutoin muodostuisi koh-
tuuttoman raskaaksi. Erityisesti tillainen sovit-
telu voi tulla kysymykseen silloin, kun lievil-
lakin tuottamuksella on aiheutettu huomatta-
via vahinkoja. Niin ikd4n kiinnitetd4n huomio-
ta vahingon aiheuttajan ja vahingonkirsineen
taloudelliseen asemaan ja mahdollisuuteen en-
nalta suojautua mahdollisten vahinkojen varal-
ta vakuutuksien avulla. Tédllaisia tilanteita voi
esiintyd myoés huoneenvuokrasuhteissa varsin-
kin, kun vuokralainen usein on taloudellisesti
heikommassa asemassa kuin vuokranantaja.
Sovittelu voisi koskea seki vuokralaisen itsensi
ettd vuokralaisen luvalla huoneistossa oleskele-
van henkilon tahallisesti aiheuttaman vahingon
korvausvelvollisuutta. Pykdlin S momentin
sddnnokset vastaavat voimassa olevan lain
15&n 5 momentin sddnndksid vuokralaisen

vastattavan vahingon korvausvelvollisuuden
sovittelusta.

Lakiehdotuksen yleisperusteluissa kohdassa
3.1.5. ”vahingon korvaaminen” on tarkemmin
selvitetty huoneenvuokrasuhteessa aiheutuneen
vahingon korvaus- ja kohtuullisuusperiaatteita.

Koska vuokralainen vuokrasuhteensa joh-
dosta saa yleensd kiyttdd myos talon asukkail-
le varattuja yhteisid tiloja ja laitteita joko
korvauksetta tai eri korvauksesta, on jo talon
asukkaiden keskindisten suhteitten ja jarjestyk-
senpidon vuoksi paikallaan, ettd myods niitd
tiloja ja laitteita kidytetdin saman vastuun ja
korvausvelvollisuuden alaisena kuin itse huo-
neistoa. Sd4nnds tdstd olisi pykdlin 4 momen-
tissa.

Pykdlan sddnnodkset olisivat sikili pakotta-
via, ettei vuokralaisen vastuuta huoneistolle
aiheutuneesta vahingosta voitaisi sopia anka-
rammaksi kuin pykédlassi on sdddetty, jos
huoneistoa kiytetidn asumiseen. Siltd osin
kuin tiloja kédytetiin muuhun, voidaan sopia
myds ankarammasta vastuusta. SA&nnds tdstd
olisi 26 §:ssi.

Vuokralaisen korvausvastuun mahdollinen
rajoittaminen sovittelun johdosta merkitsee si-
td, ettel myodskddn vuokralaisen antamaa
8 §:ssd tarkoitettua vakuutta voitaisi kidyttidd
siltd osin kuin korvausvelvollisuutta on vihen-
netty. Korvausvelvollisuuden sovittelu sitd vas-
toin ei rajoittaisi vuokranantajan oikeutta pur-
kaa sopimus, jos hénelld tapahtuneen johdosta
on tillainen esimerkiksi lakiehdotuksen 61 §:n 1
momentin 5 kohdassa tarkoitettu peruste.

26 §. Kielletyt ehdot asuinhuoneiston kdytostd,
kunnosta, kunnossapidosta ja vastuusta. Pyki-
lassd sdddettdisiin timdn luvun sidnndsten
pakottavuudesta. Sopimuslausekkeella el voi-
taisi poistaa tai rajoittaa tdmin luvun sadnndos-
ten mukaista oikeutta kiiytti4 huoneistoa, luo-
vuttaa se tai osa siitd toisen kdytettdviksi,
vaatia huoneistolta laissa sdddettyd tai sovittua
kuntoa, purkaa sopimus tai saada vahingon-
korvausta. Sopimuksin oikeuksia voitaisiin sitd
vastoin lisita.

Pykild vastaisi voimassa olevan lain vastaa-
via 14 §&n, 15 §n 6 momentin, 16 §n 4 momen-
tin, 18§n 5 momentin, 20§:n 3 momentin,
21 §&n 3 momentin, 22 §&n 3 momentin seki
24 §n 2 momentin sddnnoksid siten tarkistettu-
na, ettd huoneiston kunnosta ja kunnossapi-
dosta, korjaus- ja muutostoistd sekd vvokran
alennuksesta tai sen maksamisesta vapautumi-
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sesta voitaisiin lakiehdotuksen 20, 21 ja 25§n
mukaan nykyistd vapaammin sopia. Vapaam-
min voitaisiin sopia myos vuokralaisen ja
huoneiston tai sen osan kiyttddnsd saaneen
vastuusta huoneiston vahingoittumisesta. Vas-
tuu voitaisiin sopia ankarammaksi kuin mit4 se
timin luvun sddnnodsten mukaan muuten olisi,
jos huoneistoa kdytetddn myds muuhun kuin
asumiseen. Téstd sopimisen mahdollisuudesta
siaddettdisiin tdssd pykaldssi.

Pykildn vastaiset sopimuslausekkeet eivit
sitoisi vuokralaista tai muuta henkil6d, jonka
oikeuksien suojaksi sidnnos on. Ne eivit myds-
kdan estdisi vuokranantajaa sitoutumasta
enempiddn kuin mihin vuokranantaja timén
luvun sddnnodsten mukaan olisi velvollinen.
Vuokranantaja ja vuokralainen voisivat siten
esimerkiksi sopia siitd, missi ajassa huoneiston
puutteellisuus poistetaan ja milli summalla
vuokraa alennetaan taltd ajalta vai vapautuuko
vuokralainen kokonaan vuokranmaksusta siltd
ajalta, jonka vuokranantaja tarvitsee saattaak-
seen huoneiston laissa sdddettyyn tai sovittuun
kuntoon.

3 luku. Vuokran suuruus

Yieistd. Luvun sddnnokset pohjautuvat kes-
keisiltd osiltaan asuinhuoneistojen sdfntelystd
vapaita vuokrasuhteita koskeviin sddnndksiin
sellaisina kuin ne ovat olleet 1 p#ivistd mar-
raskuuta 1992 lukien, mutta myos huomattavia
muutoksia ehdotetaan tehtdvaksi.

Séintelystd vapaissa vuokrasuhteissa pii-
saantd vuokran madrdytymisen osalta olisi
edelleen, ettd vuokraa muutetaan sen mukaan,
mitd vuokrasuhteen osa-puolet ovat keskendin
sopineet. Vuokran méairdstd ja sen tarkistami-
sesta siis sovitaan. Titd ldhtokohtaa korostet-
taisiin myos luvun sddnnoksiin ehdotettujen
muutosten avulla. Vuokran kohtuullistamista
koskeva kanne olisi nyt pantava vireille vuok-
rasuhteen aikana. Liikaa maksettua vuokraa
palautettaisiin  alentamisvaatimuksen tiedok-
siantamista edeltineeltd ajalta vain, jos siihen
olisi jokin erityinen syy, ja tdlloinkddn sitd ei
palautettaisi endd vuotta pidemmiltd ajalta
ennen alentamisvaatimuksen esittdmisti. La-
kichdotuksen 6 §:ssé on yleinen sopimusehtojen
kohtuullistamissddnnds. Tdmédn luvun mukai-
seen erilliseen sdidnnokseen perustuva oikeus
kohtuullistaa vuokraa ajamalla sitd koskevaa
kannetta tuomioistuimessa ehdotetaan annetta-

vaksi myds vuokranantajalle. Sd4nnostd, jonka
mukaan tuomioistuin ratkaisee vuokran koh-
tuullisuutta koskevan kanteen, tarkistettaisiin.
Tarkoitus on, ettd tuomioistuin puuttuisi vuok-
ran midrddn tai ehtoon, jonka mukaan vuokra
sopimussuhteessa médrdytyy, vain sellaisissa
tilanteissa, joissa vuokra on kohtuuton tai
vuokran muodostamisen miirittivd ehto joh-
taisi epiilyksettd kohtuuttomaan vuokraan.
Talld pyritddn siihen, ettd myds vuokraa kos-
kevat erimielisyydet vuokrasuhteen aikana en-
sisijaisesti ratkaistaan osapuolten kesken.

Luvun sddnnoksissi on otettu huomioon
muun muassa vuookran midrdd tai sovitun
vuokran muuttamista ohjaava lainsdidints.
Téllaisia sddnnoksid sisdltyy indeksiehdon kiy-
tdn rajoittamisesta annettuun lakiin ja arava-
lainsdddantoon.

278. Vuokran mddridytyminen. Pykili vastaa
voimassa olevan lain 21 luvun sddnnoksid
sddntelystd vapaassa vuokrasuhteessa makset-
tavan vuokran midrdytymisesti.

Pykéldan 1 momentissa olisi lausuttu vuokran
suuruuden médrittdvd perussdintd. Vuokra
maidrdytyisi sen mukaan, mitd siitd on sovittu.
Tami merkitsisi sitd, ettd vuokran méiardstd
olisi sovittava paitsi vuokrasopimusta tehtdessi
myods sen aikana, jos vuokraa halutaan muut-
taa. Myo6s vuokran tarkistamista koskevasta
menettelystd olisi sovittava, jos halutaan, etti
vuokra tarkistuu sopimussuhteessa tdtd menet-
telyd noudattamalla. Muuten vuokran muutta-
misesta olisi sovittava aina erikseen. Vuokran
tarkistamista ei paddsddntodisesti siis tapahtuisi,
elleivdt osapuolet siitd sovi.

Saantelystd vapaassa sopimuksessa voitaisiin
toistaiseksi voimassa oleva vuokrasopimus irti-
sanoa vuokran tarkistamiseksi. Jos vuokraa
yritetddn irtisanomalla saada kohtuuttomalle
tasolle, voisi tuomioistuin kuitenkin julistaa
irtisanomisen tehottomaksi tai velvoittaa suo-
rittamaan  vahingonkorvausta  sopimuksen
pddttymisen vuoksi. Toinen mahdollisuus on
ajaa kannetta vuokran tarkistamiseksi. Tuo-
mioistuin ei kuitenkaan muuttaisi perittyd tai
sovittua vuokraa, ellei vuokra olisi kohtuuton.
Jotta vuokraa voitaisiin pitd4d kohtuuttomana,
tulisi sen selvdsti ja perusteetta poiketa siitd,
mitd vuokra-arvoltaan ja kidyttdtavaltaan vas-
taavista huoneistoista alueella maksetaan. Niin
ollen sekd sopimuksen irtisanominen etti kan-
teen ajaminen tuomioistuimessa olisivat vain
tietyissd tilanteissa kiyttokelpoisia keinoja
muuttaa vuokraa koskevia sopimusehtoja.
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Vuokraehtoa kuten muitakin sopimusehtoja
ensisijaisesti tarkistettaisiin osapuolten kesken
sopimalla.

Vuokran méiris ja sen tarkistamista koske-
via sopimusliausekkeita tulisi siten kummankin
osapuolen nykyistd tarkemmin miettid jo sopi-
musta tehtdessd niin, ettd siitd, mistd on sovit-
tu, syntyy osapuolille sama késitys sekd mii-
rdn ettd menettelyn osalta. Laissa ei nimittdin
endd olisi knummankaan osapuolen hyviksi
sdadnnoksid, jotka antaisivat oikenden yksipuo-
lisesti tarkistaa vuokraa vuokrasuhteen aikana.
Jos tillaista oikeutta halutaan, senkin saami-
sesta on osapuolten kesken sovittava. Ainoa
tdmén laatuinen lailla jrjestetty korottamisoi-
keus liittyisi endd aravavuokran mdidritykseen.
Sainnos tistd yksipuolisesta vuokranantajan
vuokran korottamisoikeudesta ja siihen liitty-
vistd menettelysti olisi lakiehdotuksen 32 §:ssé.

Padsdintod, ettd vuokra mddrdytyisi sen
mukaan, mitd siitd on sovittu, rajaisivat kui-
tenkin erddt tdmin lain sdidnnokset, mutta
myds muu lainsdddintd. Tdmén lakiehdotuk-
sen 29 § vuokran kohtuullisuuden selvittimises-
td ja sithen littyvdt 30 § vuokran muuttamises-
ta tuomioistuimessa ja 31 §n sdfinnds vuokraa
koskevasta tuomioistuimen ratkaisusta siséltdi-
sivdt tdllaisia sdidnnoksid. My6s muussa lain-
saddidnnossd on rajoitettu mahdollisuutta sopia
vuokran miardsti tai sen tarkistamisesta. Vuo-
den 1993 alusta voimaan tullut ja vuoden 1994
loppuun saakka voimassa oleva laki indeksieh-
don kidyton rajoittamisesta rajaa vuokran tar-
kistamista koskevaa sopimisen vapautta. Tati
koskeva viittaussddntd olisi pykédlin 2 momen-
tissa. Aravavuokra-asuntoa koskeva lainsdi-
dintd rajaa sekd midrdn ettd tarkistusmenet-
telyn osalta vuokrasta sopimista. Tat4 rajausta
koskeva viittaussddnnds olisi pykédldin 3 mo-
mentissa ja vuokran korottamista koskeva me-
nettelytapasidinnos lakiehdotuksen 32 §:ssé.

Myds vuokran tarkistamismenettelystd voi-
daan sopia monella tapaa. Yksipuolista vuok-
ran tarkistamisoikeutta ei kuitenkaan ole, jollei
siitd sovita. Vuokra ei myoskddn itsestdidn
muutu, ellei ole sovittu siitd, miten se muuttuu.
Siitdkin, onko esimerkiksi jomman kumman
osapuolen ilmoitettava vuokran muutoksesta
ennen sitd vai ei, pitdisi sopia. Jos sovittaisiin,
ettd vuokra tarkistetaan aina tietystd ajankoh-
dasta lukien ilman eri ilmoitusta, tarkistuslau-
sekkeen tulisi olla varsin yksiselitteisen. Vuok-
ran tarkistamisen mahdollisuuksia olisi siis nyt

useita, mutta kaikilta niiltd tulisi vaatia yksise-
litteisyyttd ja ymmérrettivyytti.

Pykilin 2 momentiksi on otettu sddnnds,
joka rajoittaa vuokran tarkistamisesta sopimis-
ta niin kauan kuin nykyisenlainen indeksieh-
don kiytdn rajoittamisesta annettun laki on
voimassa. Indeksiehdon kidyton rajoittamisesta
annettua lakia muutettiin sdéintelyn purkami-
sen toisen vaiheen yhteydessd 1 pdivistd hel-
mikuuta 1992. Tdmi muutos merkitsi sitd, ettd
vuokran tarkistamisesta voitiin nyt myds entis-
td vapaammin sopia. Ehtona jo tuolloin oli,
ettd asuinhuoneiston vuokrasopimus olisi sdén-
telystid vapaa ja tehty joko toistaiseksi voimassa
olevana tai sovittu olemaan voimassa véhin-
tdin kolme vuotta. Voimaantulosddnndksen
mukaan sédidntelystd sen ensimmadisessd vaihees-
sa vapautunutta asuntokantaa koskevaan sopi-
mukseen voitiin myds liittdd vuokran tarkista-
mista vuokrasuhteen aikana koskeva ehto,jos
osapuolet niin halusivat.

Mainittu indeksiehdon kiytén rajoittamista
koskeva ehto teki mahdolliseksi sopia tdysin
vapaasti siitd, miten vuokra vuokrasuhteen
aikana kehittyy ja miten sitd tarkistetaan. Niin
tulivat mahdolliseksi sekd sellaiset vuokran
tarkistuslausekkeet, joissa vuokran piddoma-
arvon kehitys on sidottu jonkun indeksin muu-
tokseen tai vuokraa tarkistetaan jollain muulla
perusteella, esimerkiksi tietylld prosenttimia-
ralld tai tietylli markkamadrdlld tai jollain
muulla osapuolten sopimalla perusteella. Osa-
puolten vapaasti valittavana on myo6s indeksi,
jonka mukaan vuokra kehittyy. Téllaisia indek-
sejd, jotka voivat tulla kysymykseen, on lukui-
sia, kuten elinkustannus-, kuluttajahinta-,
asuntojen hinta-, palkka- ja ansiotasoindeksit.
Myos muita indeksejd voidaan kidyttdd. Voi-
daan myos laatia yhdistelmiindeksejd, jolloin
vuokran kehitys voidaan sitoa useamman teki-
jdn muutokseen.

Jos sopimus on tehty méidrdaikaisena ja
sovittu olemaan voimassa kolmea vuotta lyhy-
emmin ajan, rajoittaa mainittu indeksiehdon
kdyton rajoittamisesta annettu lain muutos
vield tillaisessa vuokrasuhteessa vuokrasta so-
pimista. Lain 6 §:std johtuu, ettd lain vastaiset
lausekkeet ovat mitittdmid, ja niinpd vuokras-
ta tulee ndissd sopimussuhteissa sopia aina
erikseen.

Kun indeksiehdon kdyt6n rajoittamisesta an-
nettu laki vooden 1993 alusta uusittiin, oikeus
sopia vuokran kehittymisestd rajoitettiin samal-
la tavalla, mitd vuoden 1992 helmikuun alussa
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voimaan tulleella lailla tehtiin, tosin silld ero-
tuksella, ettd nyt my6s muuhun kuin vain
asumiskdyttdon tarkoitettujen tilojen huoneen-
vuokrasopimuksissa tuli voimaan sama sopimi-
sen vapaus kuin mitd oli jo ollut voimassa
asuinhuoneistojen sdintelystd vapaissa sopi-
mussuhteissa. Nykyinen laki on voimassa vuo-
den 1994 loppuun, jona aikana sen asettamat
vaatimukset on otettava huomioon vuokran
méairityksessd.

Pykilin 3 momentiksi on otettu viittaussiin-
nds aravalainsdddintoon, joka on myds vast-
ikddn uudistettu. Vuoden 1994 alusta voimaan
tullut aravavuokra-asuntojen ja aravavuokrata-
lojen kiytdstd, luovutuksesta ja omaksilunas-
tamisesta annettu laki rajoittaa myos vuokrasta
sopimista siind mdidrin, ettd asuinhuoneiston
vuokrauksesta annettavaksi ehdotetun lain
erditd sdinnoksid ei ole tarkoituksenmukaista
soveltaa sind aikana, kun niitd erityissdinnok-
sid sovelletaan. Aravavuokran mddritystd on
kisitelty tarkemmin lakiehdotuksen yleisperus-
teluissa.

Tamin luvun sddnnoksistd sovellettaisiin
aravavuokraan 27 §&n 1 momentin siinndstd
vuokran madrdytymisestd, 29§44 vuokran
kohtuullisuuden selvittimisestd, 30§&n 1 mo-
menttia, joka koskee vuokralaisen oikeutta
vaatia tuomioistuinta alentamaan kohtuutto-
mana pitimédinsi vuokraa, ja 31 §:44 vuokraa
koskevasta tuomioistuimen ratkaisusta seki
32 §:44 aravavuokra-asunnon vuokran korotta-
misesta.

288. Vuokraa koskevat suositukset. Pykilid
vastaisi voimassa olevan lain 21 luvun mukaan
sdfntelystd vapaassa vuokrasuhteessa olemassa
olevaa valtuussdinndstid vuokran tarkistamista
koskevien suositusten antamisesta. Sadnnds ei
velvoita eikd oikeuta vuokran tarkistamiseen
suosituksessa ehdotetulla tavalla, vaan vuok-
rasuhteen osapuolet pdittidisivit keskenddn sii-
t4, noudattavatko ja miten suositusta, joka
timidn pykildn nojalla mahdollisesti annettai-
siin.

29 8. Vuokran kohtuullisuuden selvittiminen.
Pykild vastaisi siind mielessd sdéntelystd va-
paassa vuokrasuhteessa voimassa olevan lain
21 luvun mukaista tilannetta, etti vuokralainen
voisi vaatia tuomioistuinta alentamaan vuok-
raansa, jos hdn pitdd sitd kohtuuttomana. Nyt
kanne on voitu nostaa paitsi vuokrasuhteen
aikana myos sen jdlkeen, mutta ei endd kolmen
vuoden kuluttua vuokrasuhteen pdittymisesti.
Huoneenvuokrasuhteesta johtuva saaminen ni-
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mittdin vanhenee kolmen vuoden kuluttua
vuokrasuhteen pédttymisestd tai yleisen, vii-
meistddn 10 vuoden vanhenemisajan kuluttua
saatavan erdintymisestd lukien. Sind aikana,
kun alioikeus kisittelee vuokralaisen kannetta,
on vuokranantajan suorittama sopimuksen ir-
tisanominen ollut mahdollista. Sdannostid eh-
dotetaan sekd kanteennostoajan ettd irtisano-
mismahdollisunden osalta tarkistettavaksi. Li-
siksi ehdotetaan, ettd myds vuokranantaja olisi
oikeutettu saattamaan vuokran kohtuullisuu-
den tuomioistuimen tutkittavaksi. Ehdotetulla
muutoksella pyritdédn siihen, ettd vuokran méié-
rad koskevat asiat, myos erimielisyydet, kési-
teltdisiin ensisijaisesti osapuolten kesken. Jos
yksimielisyyteen ei pdistd, ne joka tapauksessa
yritettiisiin kisitelld vuokrasuhteen aikana. T4-
min vuoksi ehdotetaan, ettd kannetta ei voi-
taisi panna vireille ends vuokrasuhteen paityt-
tyd. Nami sddnnokset olisivat pykildn 1 mo-
mentissa. Jotta vuokran kohtuullistamiskanne
kuitenkin voitaisiin panna vireille vuokrasuh-
teen aikana siindkin tapauksessa, ettd vuokra-
lainen on kantajana, ehdotetaan pykilin 2
momentiksi s44nndsti siitd, ettd vuokranantaja
ei voisi irtisanoa vuokrasopimusta sind aikana,
kun alioikeus kisittelisi vuokralaisen vaatimus-
ta.

308. Vuokran muuttaminen tuomioistuimessa.
Pykildssd sdddettéisiin niistd perusteista, joiden
nojalla tuomioistuin ratkaisisi vuokran koh-
tuullistamista koskevan vaatimuksen. Peruste
olisi erilainen riippuen siitd, onko kyseessid
vuokran alentamisvaatimuksen vai sen korot-
tamista koskevan vaatimuksen ratkaisemisesta.

Pykidldn 1 momentissa sdiddettiisiin niistd
perusteista, joiden nojalla tuomioistuin ratkai-
sisi vuokralaisen sille esittimin vaatimuksen
alentaa vuokraa tai muuttaa vuokran mairiy-
tymistd koskevaa ehtoa. Sddnnds vastaisi vi-
hiisin tarkistuksin nykyisin sdéntelystd vapaas-
sa vuokrasuhteessa lain 21 luvun mukaan
sovellettavaa  huoneenvuokralain 112 §:44.
Sadnnostd ehdotetaan siten tarkistettavaksi,
ettd vertailuvuokrina otettaisiin  huomioon
vuokra-arvoltaan samanveroisten ja samaan
tarkoitukseen kiytettyjen huoneistojen alueella
kdyvidt vuokrat eikd kuten nyt tdllaisten huo-
neistojen paikkakunnalla kdypd vuokra. Ver-
tailuvuokrina ei siis kdytettdisi pelkastdén tilas-
tollisia vanhojen ja uusien sopimusten vuokria
paikkakunnan keskiarvoina, vaan pyrittiisiin
selvittimddn nykyistd eriytyneemmin alueen
vuokra-asuntomarkkinat ja niilld vallitsevat
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vuokrat ja sopimusehdot yleensd sekd erityises-
ti vuokraa koskevat sopimusehdot ja vuokraa
vastaan saadut etuudet. Tuomioistuin voisi
muuttaa vuokraa vain, jos vuokra sopimussuh-
teessa olennaisesti ylittdisi edelld mainitut alu-
eella kdyvit vuokrat ilman huoneenvuokrasuh-
teissa hyvidksyttdviksi katsottavaa syytd. Vain
samoin edellytyksin tuomioistuin voisi muuttaa
vuokran midrdytymistd koskevaa ehtoa.

Pykidldn 2 momentiksi ehdotetaan sidnnok-
sid niistd perusteista, joilla tuomioistuin voisi
vuokranantajan vaatimuksesta korottaa vuok-
ran mairdd tai muuttaa vuokran médriaytymis-
td koskevaa ehtoa. Sddnnods on siind mielessd
uusi, ettdi nimenomaista sididnndstd vuokran
korottamisesta tuomioistuimen paitokselld ei
sadntelystd vapaassa sopimussuhteessa ole ollut
voimassa. Toisaalta tillainen mahdollisuus on
kylld ollut olemassa sitd kautta, ettd huoneen-
vuokralain 5 §:n kohtuuttoman sopimusehdon
sovittelua koskevan sddnnéksen nojalla myds
vuokran midridd tai midrdytymistd koskevan
ehdon muuttaminen on siintelystd vapaassa
vuokrasuhteessa ollut mahdollista. Lakiehdo-
tuksen 6 § asiasisdlloltddn vastaisi nykyisen lain
5§:44. Nimenomaista sddnnostd asiasta ehdo-
tetaan sen vuoksi, ettd kokonaiskdsitys vuok-
ran muuttamisesta sopimalla tai muulla tavalla
muodostuisi asiallisesti oikeaksi.

Silla, ettd tuomioistuimen ratkaisuperuste
olisi erilainen sen mukaan, kumpi vuokrasuh-
teen osapuolista on vaatinut vuokran kohtuul-
listamista, on myos haluttu korostaa vuokran
midrin ja sitd koskevien ehtojen muuttamista
sopimalla siitd osapuolten kesken. Vuokranan-
tajan asema on usein sopimuksentekotilantees-
sa vahvempi, joten vuokraa koskevien sopi-
musehtojen  kohtuullistamiskynnys  voidaan
asettaa hdnelle korkeammalle kuin vuokralai-
selle. Toisaalta, jos on tiedossa, ettqd huomat-
tavat kohtuuttomuudet voidaan kohtuullistaa,
voidaan myos helpommin sopia vuokra Kkul-
loinkin molempien osapuolien olosuhteita ja
odotuksia vastaavaksi ja ne huomioon ottavak-
Si.

Kun tuomioistuin muuttaa vuokran miirii,
se harkitsee vapaasti sen, millainen muutos on
tarpeen, jotta kohtuuttomuus poistuu ja sopi-
mus uusin ehdoin muodostuu kohtuulliseksi
molemmille osapuolille. Jos osapuolet voivat
saavuttaa yhteisen tai lihes saman nikemyksen
kohtuullisemmasta ehdosta, jonka mukaan
vuokra médrdytyisi vastaisuudessa, olisi tille
seikalle asiaa ratkaistaessa pantava myds pai-

noa. Olipa kysymys vuokran kohtuullistamises-
ta pantu vireille kummalta puolelta tahansa,
tarkoitus on, ettd tuomioistuin puuttuu siithen,
mitd on sovittu, vain siind tapauksessa, ettd
kohtuuttomuus on selvi.

318§. Vuokraa koskeva tuomioistuimen ratkai-
su. Pykild asiasisdlloltddn vastaisi jdljempénd
mainitun poikkeuksin sddntelystd vapaassa
vookrasuhteessa voimassa olevan lain 21 luvun
mukaista jirjestelyd tuomioistuimen ratkaisus-
ta vuokran madrda tai vuokran middrytymisti
koskevan ehdon muuttamisesta ja sen voi-
maantulosta. Myos sddntelyn piirissi olevissa
vuokrasuhteissa ndmé asiat ovat méidrdytyneet
lahes samalla tavalla.

Pykidldn 1 momentissa sdidettdisiin tuomio-
istuimen vuokran madrdd koskevan pdédtoksen
tail vuokran méadrdytymistd koskevan muutetun
ehdon voimaantulosta. Ehdotus vastaisi voi-
massa olevaa sddnngstd vastaavasta asiasta.

Pykdlin 2 momentissa sdddettdisiin litkaa
maksetun vuokran palauttamisesta. Palautusta
on nykyisin voinut saada vuokran alentamis-
vaatimuksen tiedoksiantamista edeltineeltd
ajalta ja jopa kahdelta tillaiselta vuodelta.

Sadntelyyn kuuluvassa sopimussuhteessa lii-
kaa maksettua tuomioistuimen vahvistusta vaa-
tinutta, mutta sitd ilman jddnyttd korotettua
vuokraa on ollut mahdollista médratd palau-
tettavaksi kolmelta vuodelta alentamisvaati-
muksen tiedoksiantamista edeltdneeltd ajalta.
Kanne tdmin palautuksen saamiseksi on voitu
nostaa vield vuoden aikana vuokrasuhteen
padttymisesti.

Nyt ehdotetaan, ettd liikaa maksettu vuokra
voitaisiin méidrdtd palautettavaksi vuokran
alentamisvaatimuksen tiedoksiantamista edel-
tdneeltd ajalta vain, jos sithen on erityisid syitd,
eikd tdlloinkddn vuotta pidemmaltd ajalta en-
nen alentamisvaatimuksen tiedoksiantamista.
Talld ehdotuksella pyritddn sithen, ettd vuok-
rasta aidosti sovittaisiin ja riitaisuudet selvitet-
tdisiin osapuolten kesken mahdollisimman pian
vuokrasuhteen aikana.

Saantelystd vapaissa vuokrasuhteissa vuok-
ran alentamiskanne on voitu nostaa myos
vuokrasuhteen pdityttyd kolmen vuoden aika-
na, mitdi mahdollisuutta e1 lakiehdotuksen
29 §&n mukaan enidd olisi. Talld seikalla on
myos liikaa maksettujen vuokrien kertymdd
vihentdvd merkitys. Aikaa, jolta palautusta
voisi saada, voitaisiin siten tdstikin syystd
pddsddntoisesti lyhentdd. Erityinen syy madrita
palautusta alentamisvaatimuksen esittimista
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edeltaneelti ajalta olisi esimerkiksi vuokra-
markkinoilla vallitseva huomattava epédsuhde
tarjonnan ja kysynnén vililli, jos sen on voitu
katsoa vaikuttaneen sithen, ettei vuokran alen-
tamisasiaa ole osapuolten kesken otettu ajal-
laan esille vuokran muodostuttua kohtuutto-
man korkeaksi. Harkittaessa palautuksen méai-
rda ja aikaa, jolta palautusta méa#rittiisiin,
olisi siten otettava huomioon, ettd sopimuseh-
don muodostuttua kohtuuttomaksi tulisi til-
16inkin sen kohtuullistamiseen ensisijaisesti
pyrkid sopimalla asia sopimusosapuolten kes-
ken. Mitd pidempédin ehto on voimassa ilman,
etti sen kohtuuttomuuteen vedotaan, sitd suu-
rempi kynnys on asetettava sen muuttamiselle
taannehtivasti.

Vuokran alentamisvaatimuksen tiedoksianta-
misella sddnndksessd tarkoitettaisiin  paitsi
vuokran alentamista koskevan haastehakemuk-
sen tiedoksiantamista myos vuokralaisen ennen
haastehakemuksen esittdmistd jo esittdmin
alentamisvaatimuksen tiedoksiantamista vuok-
ranantajalle. Tdlld tdhdennettdisiin jilleen sitd,
ettd vuokran mdaidrdd koskevat erimielisyydet
selvitettiisiin osapuolten kesken ja vuokrasuh-
teen aikana.

Vuokran palautuksesta olisi kuten nykyisin-
kin tuomioistuimen lausuttava viran puolesta,
kun se pdittdd alentaa vuokraa. Muutosta ei
myoskéddn ehdoteta nithin perusteisiin, joiden
nojalla tuomioistuin médrdd palautettavan
madrin.

328§. Aravavuokra-asunnon vuokran korotta-
minen. Pykild asiasisdlloltddn vastaisi jaljempé-
ni mainituin poikkeuksin voimassa olevan lain
36 §&n 2 ja 3 momenttia.

Pykdlin 1 momentissa sdfdetty yksipuoli-
nen vuokranantajan vuokran korotusoikeus on
pidetty vilttiméttdménd sdilyttdd, jotta arava-
vuokra-asumisessa sitd koskevan lainsdddin-
nén mukainen omakustannusajatteluun perus-
tuva vuokran mééritys toimisi. Niinpd koro-
tuksen voimaantulon osalta ehdotetaan, ettd
korotettu vuokra voisi tulla voimaan aikaisin-
taan kuukauden kuluttua ilmoituksen teke-
mistd ldhinnd seuraavan vuokranmaksukau-
den, joka yleensi on kalenterikuukausi, alusta.
Nykyisin vastaava karenssiaika on kaksi kuu-
kautta.

338§. Vuokratilastot. Vastaava sddnnds on
voimassa olevan huoneenvuokralain 105 §:ssi.

4 luku. Vuokran maksaminen

Yleistd. Asiasisdlldltddn ja sanamuodoltaan
luvun sddnnokset vihdiisin poikkeuksin vastaa-
vat voimassa olevan lain sddnndksid. Lukuun
on lisitty sddnnds vuokranmaksuvelvoitteen
kestosta vuokrasuhteen pdidtyttyd. Ennakko-
vookran maidrii koskevaa sddnnostd ehdote-
taan tarkistettavaksi.

34 §. Vuokran maksamisen ajankohta ja kesto.
Vuokralaisen piddvelvoitteena on vuokran mak-
saminen. Pykildssd sdddettdisiin siitd, milloin
timd velvoite on tdytettdvd. Pykidlin 1 mo-
mentti vastaa voimassa olevan lain 37 §n 1
momenttia. Pykidld koskee edelleen kaikkia
maksuja, joita huoneiston kiyttdoikeuteen
kuuluvana vuokranantajalle suoritetaan. Kysy-
mystd, mitd etuuksia vuokraan sisiltyy, on
késitelty 1 §:n perusteluissa.

Vuokralainen on velvollinen maksamaan
vuokran vuokrasuhteen aikana siiti riippumat-
ta, kayttadko hian vuokraoikeuttaan vai ei.
Vuokra on suoritettava myos vuokrasopimuk-
sen paittymisen jilkeiseltd ajalta, jos vuokra-
lainen vield tdlloin kdyttdd huoneistoa. Sdin-
noksen sanamuotoa ehdotetaan tidydennetti-
viksi. Tdmid voimassa olevaa kiytdntod vas-
taava tdsmennys ehdotetaan otettavaksi pyka-
lan 3 momenttiin, Se koskisi myds vuokralai-
selta oikeutensa johtavan kuten vuokralaisen
konkurssipesin (50 §) tai puolison maksuvel-
voitetta, jos hin edelleen kiyttdid huoneistoa
vuokrasopimuksen pastyttyd (119§).

Jos vuokrasopimus paittyy kesken vuokran-
maksukauden, eikd vuokralainen kdytd huo-
neistoa endd sen jilkeen, hdn el myoskiin ole
velvollinen suorittamaan vuokraa vuokrasopi-
muksen pdittymisen ja huoneiston kidyttdmisen
padttymisen jalkeiseltd ajalta. Téllainen tilanne
voi syntya esimerkiksi silloin, kun vuokralaisen
irtisanomisaika on kuukautta lyhyempi, jos
sopimus pdittyy sen johdosta, ettd vuokralai-
nen on irtisanonut sen.

Pykidldn 2 momentin sddnnds muuna kuin
rahana suoritettavan vuokran maksamisajan-
kohdasta vastaa voimassa olevan lain 37 §n 2
momenitia. Thllaisen vuokran maksamistavas-
ta ja ajankohdasta olisi aina sovittava. Muuna
kuin rahana suoritettavat vuokrat ovat kidytdn-
ndssd siind midrin harvinaisia ja tapauskohdit-
tain vaihtelevia, ettd osapuolten on myés so-
vittava asia.

35§. Vuokran maksutapa. Pykild vastaa ny-
kyisen lain 38 §:44.
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368. Vuokran periminen ennakolta. Pykili
vastaa jiljempdni mainituin tdsmennyksin voi-
massa olevan lain 39 §:34. Sdinnds tdsmentiisi
myds ehdotetun 34 §:n mukaista vuokran mak-
suajankohtaa koskevaa sopimisen vapautta.

Pykéldn 1 momenttia ehdotetaan tismennet-
tiaviksi sddnnokselld siitd, ettd kyse on yhdeltd
tal useammalta vuokranmaksukaudeita suori-
tettavan vuokran maksamisesta eli sopimussuh-
teessa suoritettavasta vuokrasta ja sen maksu-
ajankohdasta eikd mistddn ylimédariisestd
vuokrasta. Vuokraa voitaisiin ennakolta perid
siten, ettd sitd on koko ajan maksettuna vuok-
ranmaksukausiin nihden etupainoisesti, jolloin
ennakkovuokralla on myos vakuuden fuonne.
Sopia voitaisiin myos siten, ettd vuokraa suo-
ritetaan tietyltd vuokranmaksukaudelta etupai-
noisesti, jonka jilkeen tilanne tasataan ja siir-
rytddn suorittamaan vuokranmaksukausittain.
Jos vuokrasuhteen pédittyessd vuokra on sitten
suoritettu pitemmaéltd ajalta kuin vuokralainen
on hallinnut huoneistoa, on liikkaa suoritettu
vuokra tietysti palautettava. Palauttamisajasta
voidaan myos sopia. Jos vuokran palauttamista
joudutaan vaatimaan kanteella, vanhenee myés
timi saatava 10 §n mukaisesti. Kanne olisi
siten pantava vireille viimeistddin kolmen vuo-
den kuluessa vuokrasuhteen piittymisestd.

Pykdldn 1 momenttia selvennettiisiin myods
siten, ettd vuokralaisen vapaaehtoisesti ennak-
koon suorittamaa vuokraa ei pidettdisi mitét-
tdmadnd suorituksena. Vuokralainen saisi aina
sddnnoksen estdméttd suorittaa vuokraansa en-
nakolta useammalta vuokranmaksukaudelta,
jos hin niin haluaa. Tillaista vuokran ennen-
aikaista maksamista kdytdnnossd jo esiintyy,
tosin selvasti poikkeusluontoisesti, mutta se voi
olla varsin perusteltu toimenpide esimerkiksi
pitempiaikaisen ulkomailla olon vuoksi.

Ennakkovuokraa voitaisiin edelieenkin edel-
lyttdd suoritettavaksi vain vuokrasopimusta
tehtdessd. Ennakkovuokran perimisestd olisi
aina sovittava, minkd johdosta sddnnoksen
sanamuotoa ehdotetaan tarkistettavaksi vaihta-
malla sana vaatia sanaksi sopia. Vuokranmak-
sukauteensa ndhden etupainoisesta vuokran
suorittamisesta olisi siten sovittava samassa
vhteydessd kuin muistakin vuokrasuhteen eh-
doista. Lisdksi edelleen edellytettiisiin, ettd
vuokran perimiseen ennakolta on jokin erityi-
nen syy kuten ennakolta suoritetun vuokran
kdyttdminen huoneiston kunnostukseen.

Pykilin 2 momentiksi ehdotetaan edelleen
sdfinndstd ennakkoon perittdvin vuokran

enimmaismiiristd. Ennakolta el vuokraa saisi
perid pitemmiltd kuin kolmelta kuukaudelta
tai vuokranmaksukauden ollessa kolmea kuu-
kautta pitemmin, yhdelti vuokranmaksukau-
delta. Muu sopimusehto, joka velvoittaa vuok-
ralaisen suorittamaan vuokraa ennakolta titd
pitemmiltd ajalta, olisi mititén. Ennakkovuok-
ran enimmiismidrdd koskevaa muutosta on
pidetty vilttimittomind sen johdosta, ettd
vuokranantaja on vuoden 1993 alussa menet-
tinyt oikeuden erddntyneen vuokran suoritta-
misen turvaamiseksi piddttdd vuokralaisen
vuokratuissa tiloissa olevaa ulosmittauskelpois-
ta omaisuutta. Kohtuullisen ennakkovuokran
miirdd, mikdli vuokranmaksukausi on kuu-
kautta pidempi, ei ehdoteta nostettavaksi.

Sdinnos liittyy ldheisesti ehdotuksen § §:44n,
jossa sdddettdisiin vuokrasuhteen ehtojen tiyt-
tdmisen varmistamiseksi sovittavasta vakuudes-
ta. Pykdldn 3 momentissa on viittaussidnnos
tahin 8 §:44n.

5 luku. Vuokranantajan vaihtuminen

Yleistd. Luvun sdannoksistd 37 ja 44 § olisi-
vat uusia. Muut luvun sdidnnokset vihiisin
muutoksin vastaisivat voimassa olevan huo-
neenvuokralain saman nimisen 9 luvun siin-
noksid.

Merkittdvin muutos koskisi pakkohuuto-
kauppasaannon suhdetta huoneenvuokrasopi-
muksen pysyvyyteen sekd asunto-osakeyhtion
pakkokeinojen kuten huoneiston yhtién hallin-
taan ottamisen suhdetta huoneenvuokrasopi-
muksen pysyvyyteen ja vuokralaisen aseman
jarjestdmiseen. Taltd osin esitykseen liittyy eh-
dotus laiksi asunto-osakeyhtiélain muuttami-
sesta.

Luvun uusista sddnnoksistd 37 §:ssd asetettai-
siin kaikille vuokranantajille ilmoitusvelvolli-
suus oman vuokranantaja-aseman selvittimi-
seksi vuokralaiselleen. Sddnnostd on pidetty
tarpeellisena sen johdosta, ettd vuokranantajan
menetettyi oman hallintaoikeutensa huoneis-
toon se yleensd heijastuu myés vuokraoikeuden
pysyvyyteen tai johtaa ainakin sithen, ettd
sopimussuhteessa  vuokranantaja  vaihtuu.
Vuokranantaja joutuisi myds korvausvastuu-
seen vahingosta, joka vuokralaiselle on aiheu-
tunut sen johdosta, ettd vuokranantajan hallin-
taoikeuden menetyksesti ei ole tiedotettu vuok-
ralaiselle.

Lukuun ehdotettua 44 §:44 on pidetty tar-
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peellisena, jotta tilanne tiedostettaisiin oikein.
Sekd konkurssimenettely ettd erilaiset vuok-
ranantajan velkojen velkajirjestelyd koskevat
menettelyt saattavat nimittdin johtaa siihen,
ettd vuokranantaja sopimussuhteessa vaihtuu
tai soptmus muulla kuin huoneenvuokralain
mukaisella perusteella tai toimenpiteen johdos-
ta pdittyy.

378 Vuokranantajan  ilmoitusvelvollisuus.
S4dnnos olisi uusi. Silld pyritddn korostamaan
vuokranantajan vastuuta sopimusvelvoitteiden-
sa tdyttdmisessd. S&4nnds on katsottu tarpeel-
liseksi, jotta vuokralaiseksi haluavat jo sopi-
musta tehtdessd ja siitd neuvoteltaessa pystyi-
sivdt arvioimaan eri vuokranantajiin liittyvid
riskejd ja vuokrasuhteen aikana seuraamaan
niiden riskien kehitysti. Térkein tillainen asia
vuokralaisen kannalta on vuokranantajan
oman hallintaoikeuden laatu ja pysyvyys niiden
tilojen osalta, jotka vuokralainen on vuokran-
nut hineltd. Vuokranantajan menetettys timéin
oikeutensa vaikutukset ulottuvat varsin usein
myds vuokralaisen asemaan ja ainakin sopi-
mussuhteessa vuokranantaja vaihtuu. Usein
vaikutus on myos se, ettd vuokralaisenkin
hallintaoikeus pdittyy.

Jotteivdat vuokranantajan huoneiston hallin-
taoikeuden menettdminen ja siitd johtuvat vai-
kutukset tulisi vuokralaiselle tdytend yllitykse-
nd, ehdotetaan vuokranantajalle sdéinndksessd
tarkoitettua ilmoitusvelvollisuutta. Sen mukaan
vuokranantaja olisi velvollinen ilmoittamaan
vuokralaiselleen, mihin hinen oikeutensa antaa
huoneisto tai sen osa vuokralle perustuu. Jos
jokin seikka rajoittaa titd oikeutta, sekin olisi
‘ilmoitettava. Vuokralaisen on hyvi tietdd esi-
merkiksi, onko vuokranantajana oleva asunto-
osakeyhti®é antaessaan huoneiston vuokralle
vuokrannut huoneiston, jonka hallintaan oike-
uttavat osakkeet se on lunastanut ja siis itse
omistaa, vai onko kyseessd huoneisto, jonka se
on ottanut osakkeenomistajalta yhtion hallin-
taan. Vuokralaisen vuokraoikeuden pysyvyy-
den kannalta katsottuna mainituilla eroilla voi
olla huomattavaakin merkitysta.

Saidnnoksessd asetettaisiin myos ilmoitusvel-
vollisuus siitd, ettd vuokranantajan oikeus hal-
lita huoneistoa ja oikeus antaa se vuokralle
paattyvit. Ilmoitus olisi tehtdvd viivytyksettd.
Jos niin ei meneteltdisi ja vuokralaiselle ilmoi-
tuksen laiminlyénnistd atheutuun vahinkoa, syn-
tyisi vuokranantajalle velvollisuus korvata lai-
minlyonnistd aiheutunut vahinko. Syntyy va-
hinkoa tai ei, vuokranantaja olisi velvollinen

korvaamaan yllityksend tulevan vuokralaisen
hallintacikeuden pédittymisen johdosta vuokra-
laiselle aiheutuneet muuttokustannukset. Jos
vuokralainen muutoin tiesi vuokranantajan
huoneiston hallintaoikeuden péidttymisestd ja
vuokranantaja pystyisi ndyttimidn tdmin, ei
korvausvelvollisuutta tdméin sidnndksen perus-
teella syntyisi. Korvausvelvollisuus saattaa kui-
tenkin olla timin tai muun lain taikka sopi-
musehdon  perusteella.  Nayttokysymysten
vuoksi pykilissi tarkoitetut ilmoitukset olisi
syytd tehdd kirjallisesti, mutta muukin osoitus
ilmoituksesta on hyvéksyttavi.

388. Omistusoikeuden luovutus tai siirtymi-
nen. Pykildssd sdddettdisiin vuokrasopimuksen
pysyvyydestd silloin, kun huoneiston omistus-
oikeus siirtyy vastikkeellisen tai vastikkeetto-
man vapaaehtoisen luovutuksen taikka perhe-
tai perintooikeudellisen saannon tai yhteisomis-
tussuhteen purkamisen johdosta. Pykaild jal-
jempdnd mainituin muutoksin asiasisdlloltidin
vastaisi voimassa olevan huoneenvuokralain
40 §&44 huoneiston luovutuksesta toiselle.

Pykdlin 1 momentin mukaan aikaisemman
omistajan tekemd vuokrasopimus sitoisi luovu-
tuksen saajaa, jos luovutusta koskevassa sopi-
muksessa on mdidritty, ettd vuokrasopimus
pysyy. Jos vuokralainen on ennen luovutusta
ottanut huoneiston hallintaansa, sitoo vuokra-
sopimus myds talldin uutta omistajaa. Vuok-
rasopimus pysyisi uutta omistajaa kohtaan
voimassa myos edelleen siind tapauksessa, ettd
vuokraoikeuden pysyvyys on vahvistettu kiin-
nitykselld.

Vuokrasopimus sitoisi uutta omistajaa edelld
mainituilla edellytyksilii silloinkin, kun hin on
saanut huoneiston osituksessa tai muuten puo-
lisoiden varallisuuden selvittelyssid avio-oikeu-
den tai naimaosan perusteella taikka kun huo-
neisto on saatu testamentin nojalla tai perinté-
nd tai sen johdosta, etti useamman omistajan
yhteisomistussuhde on purettu siitd annetussa
laissa sdddetyssd jirjestyksessi.

Vuokranantajan vaihtumista koskevat sdin-
nokset stitd, milloin huoneiston aikaisemman
omistajan tekemid vuokrasopimus pysyy voi-
massa uutta omistajaa vastaan, miadrddvit vain
sen, jatkuuko vuokrasuhde huoneiston uuden
omistajan ja vuokralaisen kesken. Uudella
omistajalla olisi aina kéytettivanddn kaikki
lain mukaan vuokranantajalle kuuluvat muut
oikeudet saada sopimus pddttymddn. Ndiin
ollen uusi omistaja voisi kdyttid lain mukaista
oikeutta irtisanoa tai purkaa vuokrasopimus.
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Vuokranantajan oikeus antaa huoneisto
vuokralle voi perustua muuhunkin kuin omis-
tusoikeuteen, esimerkiksi vuokranantajan teke-
méidn vuokrasopimukseen huoneiston omista-
jan kanssa. Télldinkin vuokrasopimuksen py-
syvyys mdidrdytyisi 1 momentin mukaan, jos
oikeus, jonka perusteella vuokrasopimus on
tehty, luovutetaan toiselle esimerkiksi siirtimail-
4. Sdénnds tdstd on pykilin 2 momentissa.
Vuokranantajan oikeus antaa huoneisto vuok-
ralle voi perustua muuhunkin oikeuteen kuin
omistus- tai vuokraoikeuteen. Asunto-osakeyh-
tion ollessa vuokranantajana sen oikeus antaa
huoneisto vuokralle on voinut perustua siihen,
ettd yhtid on ottanut huoneiston hallintaansa.
Talldin yhtid on asunto-osakeyhtitlain 85 §:n
nojalla velvollinen vuokraamaan huoneiston
siksi ajaksi, minkd huoneisto on yhtién hallin-
nassa. Aika, jonka yhtid voi pdattdd pitda
huoneistoa hallinnassaan, voi kerrallaan olla
enintdsdn kolme vuotta. Yhtion oikeus antaa
huoneisto vuokralle ei siten myoskddn voi
jatkua tdtd pitempéin.

Tdhan esitykseen liittyy ehdotus laiksi asun-
to-osakeyhtilain muuttamisesta, jossa on tar-
koitus nykyistd yksityiskohtaisemmin jirjestdd
huoneistoa hallitsevan vuokralaisen tai muun
kiyttooikeuden siihen saaneen sekd yhtion
asema yhtidon otettua huoneiston hallintaansa.
Samalla selkiytettdisin my®s yhtidon oman
vuokralaisen asema huoneiston hallinnassaolo-
aikana ja sen paityttyd. Ehdotusta on tarkem-
min selostettu tdmén esityksen yleisperusteluis-
sa. Pykdlin 2 momenttiin ehdotetaan otetta-
vaksi viittaussdinnos asunto-osakeyhtidlakiin,
jossa nimi sdanndkset ensisijaisesti olisivat.

Pykildn 3 momentissa on sddnndkset uuden
omistajan | ja 2 momentin mukaisen oikeuden
kdyttamiselle asetetusta méidrdajasta. Sainnok-
set tdltd osin vastaisivat voimassa olevaa lakia.

Pykidldn sdidnnokset olisivat 4 momentin
mukaan siten pakottavia, ettei vuokralaisen
timidn pykdlin mukaista oikeutta voitaisi so-
pimuksin rajoittaa.

398. Pakkohuutokaupan vaikutus vuokrasuh-
teeseen. SAAnnds vastaisi jaljempdnd mainituin
muutoksin asiasisdlléltiin voimassa olevan
huoneenvuokralain 41 §:n sddnnodksii.

Ulosottolain 5 luvun 49 §n mukaan ostajan
oikeudesta irtisanoa vuokramies tai vuokralai-
nen, jonka vuokraoikeutta ei myytdessd ole
pysytetty voimassa, on siddetty erikseen. Sil-
loin, kun vuokralle annettu huoneisto kuuluu
rakennukseen tai muuhun omaisuuteen, joka

myydddn ulosottotoimin niin kuin kiintedstd
omaisuudesta on voimassa, pakkohuutokaup-
paostajan oikeus purkaa vuokrasopimus, jota
pakkohuutokaupassa ei ole pysytetty, madrdy-
tyisi timédn pykidlin mukaan. Ostajalla on
pykidlin mukaan ollut oikeus purkaa vuokra-
sopimus, vaikka vuokralainen olisi jo ottanut
huoneiston hallintaansa. Jos vuokraoikeus on
sisdltynyt alimpaan hyviksyttyyn tarjoukseen
taikka pakkohuutokaupassa muutoin on tehty
ehto vuokrasopimuksen pysyvyydestd, ei pak-
kohuutokauppaostajalla olisi oikeutta vuokra-
sopimuksen purkamiseen pakkohuutokaupan
johdosta.

Pakkohuutokauppasaannon johdosta uuden
omistajan sopimuksen purkamisoikeus ehdote-
taan muutettavaksi irtisanomisoikeudeksi, jol-
loin vuokralaisille jaisi irtisanomisajasta riippu-
en kolmesta kuukaudesta kuuteen kuukauteen
aikaa jarjestis syntynyttd tilannetta. Muutto-
pdivin siirtomahdollisuutta ei kuitenkaan eh-
dotettaisi. Tatd tarkoittava kielto ehdotetaan
lakiehdotuksen 69 §n 3 momentin sdinndk-
seen.

Voimassa olevan huoneenvuokralain 41 §n
mukaan pakkohuutokauppaostajalla on sdén-
noksessd tarkoitetuissa tilanteissa oikeus pur-
kaa vuokrasopimus, mutta vuokralaisella huo-
neenvuokralain 67 §:n 2 momentin mukaan on
mahdollisuus vaatia muuttopdivdn siirtoa.
Vaikka ehdotettu muutos siis pidentéisi vihim-
miisaikaa, jonka kuluttua uusi omistaja saisi
huoneiston hallintaansa, sitd on molempien
edut huomioon ottaen pidettdvd kohtuullisem-
pana kuin nykyistd s§dnnostd. Tuleehan vuok-
ranantajan pakkohuutokauppa ja sopimuksen
sddnndksessd tarkoitettu irtisanominen varsin
usein vuokralaiselle ylldtyksend ja hidn on
tilanteeseen tdysin varautumaton.

Aikaa, jonka kuluessa pakkohuutokauppa-
ostajan olisi toimittava, jos hdn voi ja haluaa
kayttdsd oikeuttaan irrottautua sopimuksesta, ei
ehdoteta muutettavaksi. Se olisi edelleen kuu-
kausi. Aika luettaisiin edelleen siitd, kun ostaja
on ottanut kiinteistén hallintaansa tai tétd
myohemmadstd ajankohdasta, kun ostaja on
saanut tiedon sopimuksesta. Jos pakkohuuto-
kaupassa on tehty ehto sopimuksen pysyvyy-
desti, el saannosta sinilldfin edelleenkdédn seu-
raisi oikeutta sopimuksesta irrottautumiseen.
Sitd vastoin uudella omistajaila olisi sama
oikeus kuin muillakin vuokranantajilla irtisa-
noa tai purkaa sopimus muilla perusteilla.

Pykilin 2 momenttia ehdotetaan muutetta-
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vaksi samalla tavalla kuin 1 momenttia eli
sopimuksen purkamisoikeus muutettaisiin irti-
sanomisoikeudeksi. Muutoin sdinnds asiasisil-
16ltddn vastaisi vastaavaa voimassa olevan lain
41 §&n 2 momenttia,

Pykilidn 3 momentiksi ehdotetaan sddnnostd,
joka littyy tdhédn esitykseen kuuluvaan ehdo-
tukseen laiksi asunto-osakeyhtidlain muuttami-
sesta. Jotta asunto-osakeyhtion oikeus ottaa
huoneisto yhtion hallintaan kdytinnossd myos
muodostuisi tehokkaaksi ja toimivaksi yhtion
pakkokeinoksi velvoitteensa laiminlyonyttd
osakkeenomistajaa kohtaan, ehdotetaan, etti
pakkohuutokauppaostajalla ei olisi téllaisessa
tilanteessa tdssd pykdldssd tarkoitettua oikeutta
sopimuksen irtisanomiseen. Kummankaan
muutoksen ei oleteta merkittdvisti vaikuttavan
sen enempid kiinteistdjen kuin osakkeidenkaan
vakuusarvoihin.

40 §. Asuinhuoneiston omistajanvaihdos moite-
kanteen tai lunastamisen johdosta. Pykili jil-
jempidnd mainituin tarkistuksin vastaisi voi-
massa olevan lain 42 §:44. Pykildssd sdddetdin
vuokrasopimuksen pysyvyydestd silloin, kun
moitekanteen johdosta osoittautuu, ettei vuok-
ranantaja ollutkaan oikeutettu antamaan huo-
neistoa vuokralle tai kun on kéytetty yhtigjar-
jestyksen mukaista lunastusoikeutta.

Moitekanne voisi tulla kysymykseen esimer-
kiks: kaksoisluovutustapauksissa. Sdidnnoksen
soveltaminen ei edellyttdisi, ettd vuokranantaja
tai vuokralainen olisivat toimineet vilpillisessd
mielessd. Sddnndksen perusteena on, ettei ole
kohtuullista, ettd oikea omistaja olisi sidottu
sellaiseen vuokrasopimukseen, jonka tekemi-
seen hin ei ole myodtivaikuttanut.

Moitekanteen hyviksyva tuomioistuimen lo-
pullinen ratkaisu ei siis sellaisenaan johtaisi
vuokrasopimuksen purkamiseen, vaan tdmi
edellyttiisi oikean omistajan purkamisilmoitus-
ta. Jotta oikea omistaja voisi kdyttdd timin
pykilin mukaista oikeuttaan, edellytettdisiin,
ettd hinen omistusoikeutensa vahvistava tuo-
mioistuimen pditds on lainvoimainen. Tami
tarkoittaa, ettei oikea omistaja voisi kdyttda
pykildssa saadettyd oikeuttaan vield hovioikeu-
denkaan ratkaisun perusteella, jos sithen hae-
tfaan muutosta.

Oikealla omistajalla olisi tdstd sdinnOksestd
riippumatta kaytettdvissddn kaikki muut asuin-
huoneiston vuokrauksesta annettavaksi ehdote-
tun lain mukaan vuokranantajalle kuuluvat
mahdollisuudet saada vuokrasopimus péitty-
méén.

Lunastusoikeuden kiyttdmisestd olisivat voi-
massa pykdlin 2 momentin mukaan samat
sdannOkset kuin omistajasta, jonka oikeus on
moitekanteen johdosta vahvistettu. Lunastusoi-
keus koskisi yhtilailla yhtion sisdlld kuin yh-
tidn ulkopuolellekin siirtyneitd osakkeita. Py-
kdlan 2 momentin sddnndsti ehdotetaan tdy-
dennettiviksi siten, ettd osakkeita koskevan
lunastusriidan aika rinnastettaisiin lunastusai-
kaan. Titd tarkistusta ehdotetaan siksi, ettd
riski siitd, ettd lunastusriidan aikana tehdyn
vuokrasopimuksen vuokranantaja ei ole oikea
omistaja eikd siten oikea henkilo madrdamain
vuokratun omaisuuden kiytdstid, on sama kuin
itse lunastusaikana tehdyn vuokrasopimuksen
kohdalla.

Jos vuokrasopimus olisi tehty ennen osakkei-
den sitd Tuovutusta, jota lunastusoikeus koskee,
olisi kyseessd 38 §:ssd sddnnelty tilanne ja oike-
an omistajan oikeus purkaa vuokrasopimus
méirdytyisi mainitun sddnnoéksen mukaan,

418§. Aravavuokra-asuntoa koskevat rajoituk-
set. Pykildn viittaussddnnoksid on tarpeen tar-
kistaa vastaamaan tdmin lakiehdotuksen sidin-
noksid. Muutoin sddnnds vastaisi voimassa
olevan huoneenvuokralain 43 §:44.

428§. Muutoksen, ehdon tai suorituksen sito-
vuus uutta omistajaa kohtaan. Pykidldn sddn-
noksistd 3 momentti olisi uusi. Muutoin pyké-
lin sddnnokset vastaisivat nykyisen lain 44 §:44
siten tarkistettuna, ettd siinnoksissd annettai-
siin oikeusohje myds sellaisen merkinnin tai
vditteen varalta, etti vuokranantajan vaihtumi-
sen jilkeen erddntynyt suoritus on maksettu.
Pykildssid sdddetddn edelleen myos kirjallisen
vuokrasopimuksen ehdon tai sithen tehdyn
muutoksen tai lisdyksen sitovuudesta silloin,
kun siitd ei ole tehty merkintidi vuokranantajan
sopimuskappaleeseen, ja huoneiston vuok-
ranantaja on vaihtunut. Sdinnoksen tarkista-
mista on pidetty tarpeellisena, jottei vuokralai-
nen voituaan ndyttid ehdon, muutoksen tai
suorituksen todeksi joudu karsimiin siitd, ettd
vuokranantaja ei ole tatd seikkaa siirronsaajalle
selvittinyt.

Pykilan 3 momentiksi ehdotetaan sddnnosti
siitd, milloin vuokralaisen on suoritusta tehdes-
sdédn otettava huomioon sopimussuhteessa ta-
pahtunut vuokranantajan vaihtuminen. Vuok-
ralainen voisi aina sithen saakka, kunnes vuok-
ranantajan vaihtumisesta on hinelle kirjallisesti
ilmoitettu, tehdi suorituksensa sen mukaisesti
kuin vuokrasopimuksessa tai vuokranantajan
kanssa on sovittu, ellei hin muutoin ole ollut
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tietoinen siitd, ettd vuokranantaja on vaihtu-
nut. Jos vuokralaisen suoritus on hinen sopi-
muskappaleensa mukainen, on vuokrananta-
jan, joka vetoaa siihen, ettd suoritus olisi
pitdnyt suorittaa hinelle, velvollinen niytta-
midn toteen, etti vuokralainen tiesi hinen jo
olevan oikean vuokranantajan tdssd sopimus-
suhteessa.

Omaisuuden luovutustilanteessa siis luovut-
tajan ja Iuovutuksensaajan olisi sovittava siitd,
miten vuokrasuhde vaikuttaa luovutukseen ja
missd vaiheessa vuokranantajan oikeudet ja
velvollisuudet siirtyvit sekd huolehdittava luo-
vutuksen yhteydessd tehdyistd vuokrasuhdetta
koskevista sopimusehdoista vuokralaiselle il-
moittamisesta. Ehdotettu sdinnds tdydentdd
lakiehdotuksen 37 §:44 asuinhuoneiston vuok-
ranantajan ilmoitusvelvollisuudesta. S&4nnds
merkitsisi my0s sitd, ettd vuokranantaja, joka
jattdd ilmoittamatta lnovutuksensaajaliecen, ettd
huoneisto on vuokrattu ja mitkd vuokrauksen
ehdot ovat, vastaa luovutuksensaajalle synty-
vistd vahingosta, joka mahdollisesti aiheutuu
siitd, ettd vuokralainen el ole tietoinen vuok-
ranantajan vaihtumisesta.

43§.  Vahingonkorvaus  vuokrasopimuksen
pddttymisestd. Pykild osittain muutettuna vas-
taisi voimassa olevan lain 45 §:44. Jos vuokra-
laisen vuokrasopimus 38—40 tai 42 §:ssd tar-
koitetulla perusteella pidittyy, vuokralaiselia
olisi oikeus saada tdstd vuokrasopimuksen en-
nenaikaisesta péddttymisestd aiheutuneesta va-
hingostaan korvaus siltd vuokranantajalta, jon-
ka laiminlydnnistd vuokrasuhteen paittymispe-
ruste on aiheutunut tai joka pddttymisperus-
teen syntyessd muuten olisi vuokralaiseen néh-
den vastuussa vuokrasuhteen pysyvyydesta.
Korvausvastuu vuokrasopimuksen péddttymi-
sesti olisi siten silli vuokranantajalla, joka
sopimuksen pdittymisperusteen syntyessi oli
vastuussa vuokralaiselle sopimuksen pysyvyy-
destd. Pykaldssd tarkoitettua oikeutta korvauk-
seen ei olisi vuokralaisella, joka itse tiesi tai
jonka normaalia huolellisuutta noudattaen olisi
pitdnyt tietdd vuokrasopimuksen paittymispe-
rusteesta edelld mainittujen pykdlien mukaan.

Vahingonkorvausvelvollisuus kohdistuisi
vuokranantajaan, joka vuokranantajan vaihtu-
misen yhteydessi on laiminlyényt velvollisuu-
tensa huolehtia vuokralaisen oikeuden turvaa-
misesta. Vuokrasuhteen piddttymisperusteen
syntyminen ei kuitenkaan aina perustu vuok-
ranantajan viaksi jaivddn laiminly6ntiin edel-
leenkddn eikd myoskdin pykildssi asetettu

korvausvelvollisuus. Niinpd myods sellaisella
vuokranantajalla, joka vuokrasuhteen paitty-
misperusteen syntyessi muuten on vuokralai-
seen ndhden vastuussa vuokrasuhteen pysyvyy-
destd, olisi korvausvelvollisuus. Tdmd korvaus-
peruste koskisi lihinnd sellaisia tapauksia, joil-
la vuokrasuhde padttyy vuokranantajaan koh-
distuneen pakkotidytintdénpanon, moitekan-
teen tai Junastusvaatimuksen johdosta.

Pykildn mukaisen vahingonkorvauksen
midrdd harkittaessa voidaan lihtdkohtana pi-
td4 sitd, ettd wvwookralaiselle on korvattava
vahinko ainakin silti ajalta, jonka hédn sopi-
muksen mukaan olisi ollut oikeutettu pitiméiian
huoneistoa hallinnassaan. Néin ollen vahingon
mairid harkittaessa on selvitettdvd, milloin
vuokranantaja lain tai vuokrasopimuksen mu-
kaan aikaisintaan olisi voinut saada vuokraso-
pimuksen piittymidn sovellettavaksi tulleen
pykdlin mukaisen purkamis- tai irtisanomispe-
rusteen ilmenemisen jilkeen. Vahinko voidaan
korvata paitsi rahasuorituksella, myds esimer-
kiksi osoittamalla vuokralaiselle uusi asunto.
Tallsinkin tuomioistuimen harkittavaksi vield
jdisi, tulevatko myds muuttokustannukset ja
muut vastaavat kustannukset korvattaviksi.

Pykilin 2 momentissa olisi s44nnds vuokra-
laisen oikeudesta vuokran alennukseen, joka
siis tulisi vahingonkorvauksen lisdksi, jos vain
osa huoneistoa on joutunut sddnnodksessd tar-
koitetusta syystd- vuokralaisen hallinnasta. Sil-
14, ettd osa huoneistoa tai muita tiloja, joita
vuokralainen on vuokrasopimuksensa nojalla
hallinnut, joutuu hinen hallinnastaan pois, voi
olla varsin olennainen merkitys sopimuksen
jatkamisen mielekkyyden kannalta. Jos niin
on, vuokralainen olisi oikeutettu myos purka-
maan sopimuksen. Sddnnds tdstd olisi lakieh-
dotuksen 63 §:n 2 momentissa.

44 §. Vuokranantajan konkurssi tai velkojen
velkajirjestely. Pykilidn sddnnokset olisivat uu-
sia, mutta vastaisivat voimassa olevaa lainsia-
dintod. Pykilidn sidnnoksid on pidetty tarpeel-
lisena tédssd luvussa, koska niin konkurssime-
nettely kuin erilaiset velkajirjestelymenettelyt-
kin vaikuttavat sopimussuhteeseen. Vuok-
ranantajan puheoikeutta usein tulee kéaytta-
miidn muut henkildt, menettelyn yhteydessi
yleensd ryhdytddn toimenpiteisiin, joiden joh-
dosta sopimussuhteessa vuokranantaja vaihtuu
tai sopimuksen pysyvyys vaarantuu taikka so-
pimus timdn tai muun lain séinndksen perus-
teella irtisanotaan tai puretaan. Vuokralaisen
on siten syytd seurata tilanteen kehittymisti.
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Vuokranantajan omaisuuden luovuttaminen
konkurssiin tai velkoja koskevan velkajirjeste-
lyn aloittaminen eivdt lakkauta vuokrasopi-
musta. Pykilin 1 momentissa todettaisiin timi
asia.

Pykdlin 2 momentiksi ehdotetaan viittaus-
sddnnostd konkurssimenettelyd ja erilaisia vel-
kajarjestelyd koskevaan lainsdddintdon.

Pykildn sddnnoksistd myoskin havaittaisiin,
ettd kaikista niistd tilanteista, jotka saattavat
vaikuttaa vuokrasopimuksen pysyvyyteen tai
vuokranantajan vaihtumiseen, ei ole tyhjenté-
vésti sddnnelty asuinhuoneiston vuokrauksesta
annettavaksi ehdotetussa laissa tai tdssid luvus-
sa.

Pykilan sidnnokset ovat informatiivisia ja
vastaavat voimassa olevaa lainsdddantoa.

6 luku. Vuokraoikeuden siirto ja jatkaminen

Yleistd. Luvun sddnnokset jaljempini olevia
muutoksia lukuun ottamatta vastaisivat voi-
massa olevan huoneenvuokralain samannimi-
sen 10 luvun sddnnoksid.

Keskeisimmit luvun sdédnnOsten muutokset
ehdotetaan tehtidviksi 45, 47, 49 ja 50 §:44n.
Muut luvun sddnnokset vastaisivat asiasisallol-
tidn voimassa olevan lain vastaavia sdidnnok-
sid. My6s sanamuotoja on tarkistettu.

Piidsddntod edelleen olisi, ettd vuokraoikeutta
ei saa siirtdd ilman vuokranantajan lupaa.
Lupa olisi saatava joko vuokrasopimuksessa
tai erikseen. Huoneistossa asuvan perheenjise-
nen ja vuokralaisen vilinen sopimuksen siirto
olisi edelleen sallittu ilman etukéteen annettua
nimenomaista lupaa, ellei siitd aiheudu vuok-
ranantajalle huomattavaa haittaa. Sitd vastoin
tarkistettaisiin  sddnnoksid, joiden mukaan
vuokralainen on oikeutettu nykyisin purka-
maan sopimuksen, jos hdn ei saa vastausta
pyyntdonsd  siirtdd sopimus. Vuokralaisen
kuoltua hdnen kanssaan huoneiston vuokran-
neelle ehdotetaan oikeutta irtisanoa sopimus
omalta osaltaan siiti riippumatta, miten vuok-
ralaisen kuolinpesd vuokraoikeuden kanssa
menettelee.

Lukuun kuuluisivat edelleen sdinndkset
avioeron tai yhteiselimin lopettamisen vaiku-
tuksesta vuokrasuhteen jatkamiseen. S44nnok-
sid ehdotetaan tdydennettdviksi muiden kuin
aviopuolisoiden yhteiseksi asunnokseen vuok-
raaman huoneiston hallinnasta yhteiseldméin
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paatyttyd. Lukuun kuuluvaa vuokralaisen kon-
kurssia koskevaa sddnnostd ehdotetaan myods
tarkistettavaksi.

Jos vuokraoikeus saadaan vuokranantajaa
kuulematta siirtid kolmannelle, on myo6s huo-
neenvuokrasopimukseen perustuva vuokraoi-
keus perinnollinen, testamentattavissa ja se
voidaan myos ulosmitata.

458§. Vuokraoikeuden siirrettdvyys. Pykild
vastaisi jiljempdnd mainituin muutoksin voi-
massa olevan huoneenvuokralain 46 §in 1—3
momenttia.

Pykildn 1 momentin nykyisen 46 §n 1 ja 2
momenttia vastaavaa sdinndstd ehdotetaan
tarkistettavaksi siten, ettd vuokranantajan vas-
tausaikaa vuokralaisen pyytdessd lupaa saada
siirtdd vuokraoikeutensa pidennettdisiin nykyi-
sestd seitsemistd péivistd yhdeksi kuukaudek-
si. Tami on katsottu tarpeelliseksi, jotta pyyn-
tod ja sithen annettavaa vastausta voitaisiin
perustellusti harkita, kuten selvittdd, onko 1oy-
dettdvissd sopiva siirronsaaja. Lisdksi sddnnos-
td ehdotetaan tarkistettavaksi myos siten, ettei
vuokralaisella olisi endd oikeutta purkaa sopi-
musta, vaan sopimuksen purkamisoikeus muu-
tettaisiin oikeudeksi irtisanoa sopimus. Tdméi
oikeus seuraisi endd vain siitd, etti vuokranan-
taja el mainitussa kuukauden miéirdajassa vas-
taisi vuokralaiselle, joka on pyytdnyt lupaa
siirtdd sopimuksensa. Néilli muutoksilla halu-
taan tdhdentdd sitd, ettd sopimussuhde on
nimenomaan ndiden osapuolten vilinen ja ettd
sopimusta myds sopijapuolten itsensd kohdalta
muutetaan ensisijaisesti sopimalla.

Pykdldan 2 momentin sddnnds siirtomenette-
lystd vastaisi asiasisdlloltddn voimassa olevan
lain 46 §n 3 momentin sd4nnosta.

Pykdldn 2 momentin mukaan vuokralainen
vapautuisi vuokrasopimuksen mukaisista vel-
vollisuuksistaan siitd lukien, kun hin on siir-
tdnyt sopimuksen toiselle ja ilmoittanut tdsté
vuokranantajalle. Jos oikeutta siirtdd vuokra-
oikeus ei ole, ei vapautumista luonnollisesti
tapahtuisi. Pelkkd siirtdminen ei siis riittéisi
vuokrasopimuksen mukaisista velvoitteista va-
pautumiseen, vaan vuokralainen vastaisi sopi-
musvelvoitteistaan kuten vuokran suorittami-
sesta siihen saakka, kunnes ilmoitus vuokraso-
pimuksen siirtdmisen jilkeen on tehty vuok-
ranantajalle.

Siirtomenettely koskisi paitsi sellaisen vuok-
raoikeuden siirtoa, joka vuokrasopimuksen
mukaan tarvitsee erikseen annetun luvan, myos
siirtoa, johon lupaa ei endd tarvita.
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Pykdldan sddnnokset olisivat siten pakottavia,
ettd ehto, jolla rajoitetaan siind sdddettyjd
vuokralaisen oikeuksia, olisi mitdtdon. Sddnnos
tistd olisi lakiehdotuksen 48 §:ssd.

46 §. Vuokraocikeuden siirto perheenjdisenelle.
Pykdld vastaisi jiljempdnd mainituin muutok-
sin asiasisdlloltddn voimassa olevan huoneen-
vuokralain 47 §:44. Vuokralainen olisi pykalin
1 momentin mukaan kuten nykyisinkin oikeu-
tettu siirtdmdadn vuokraoikeutensa huoneistossa
jo asuvalle puolisolleen, perheeseen kuuluvalle
lapselle tai vanhemmalleen. Nyt ehdotetaan,
ettd sopimus voitaisiin siirtii myos puolison
vanhemmalle.

Siirto ei, kuten ei nykyisinkéin, olisi sallittu,
jos vuokranantaja osoittaa, ettd hinelli on
perusteltu syy vastustaa vuokraoikeuden siir-
toa. Kun vuokralaiseksi siirtyvi edelld mainittu
perheenjdsen jo asuu huoneistossa, ei vuok-
ranantajalla yleensd liene syyté vastustaa vuok-
rasuhteen siirtoa. Perusteltuna syyni vastustaa
siirtoa voi ldhinnd tulla kysymykseen vuok-
ranantajan taloudellisen riskin merkittavd li-
sddntyminen.

Harkittaessa, milloin vuokranantajalia on
katsottava olevan riittdvd syy siirron kieltimi-
seen, on selvitettivd, milld tavoin vuokranan-
tajan asema siirron johdosta muuttuisi, esimer-
kiksi joutuuko huoneisto alttiiksi olennaista
suuremmalle kulumiselle siirron johdosta. Pe-
rusteltu syy siirron kieltimiseen olisi esimerkik-
si sellainen siirronsaajaan liittyvd seikka, joka
oikeuttaisi vuokranantajan siirron jilkeen irti-
sanomaan tai purkamaan sopimuksen.

Jos vuokranantaja haluaa vastustaa vuokra-
oikeuden siirtoa, vuokranantajan tulisi pykilin
3 momentin mukaan saattaa kuukauden kulu-
essa siitd, kun vuokranantaja on saanut tiedon
siirrosta, vastustamisensa peruste tuomioistui-
men tutkittavaksi. S44nnos ei kuitenkaan estii-
si vuokralaista luopumasta vuokranantajan

vastustamisen johdosta siirtopdidtdksestidin.
Asiasta voitaisiin siis aina myos sopia, mutta
vuokralaisen  pysyessi  siirtopditoksessiddn

vuokranantajan olisi saatettava vastustamisen-
sa tuomioistuimen tutkittavaksi asetetussa
midriajassa.

Sind aikana, jolloin asia on tuomioistuimen
tutkittavana, vuokrasuhde jatkuisi entisin eh-
doin. Jos tuomioistuin hyviksyisi vuokranan-
tajan vastustamiselleen ilmoittaman syyn, sen
olisi kiellettdvd vuokraoikeuden siirto.

Vuokralaisen vastuu vuokrasopimuksen mu-

kaisista velvoitteista siirron jilkeen madriytyisi
45 §n mukaan.

Samoin kuin voimassa olevassa laissa pyki-
lin sddnnokset olisivat vuokralaisen suojaksi
pakottavia. Siinnos tistd olisi lakiehdotuksen
48 §:ssd.

478§. Vuokrasuhteen jatkuminen vuokralaisen
kuoltua. Pykild jiljempind mainituin muutok-
sin vastaisi voimassa olevan huoneenvuokra-
lain 48 ja 49 §n sdinnoksid. Vuokralaisen
kuolema ei lakkauttaisi vuokrasopimusta.
Vuokraoikeus siten kuuluisi vuokralaisen kuo-
linpesddn myos silloin, kun sen siirto kolman-
nelle el ole sallittua ilman vuokranantajan
lupaa. Kuolinpesi olisi vastuussa sopimusehto-
Jjen tayttamisestd. Kuolinpesalld olisi pykélin 1
momentin mukaan oikeus aina irtisanoa sopi-
mus kuten toistaiseksi voimassa oleva sopimus.
Vastaava oikeus on voimassa myods nykyisin.
Sopimus voitaisiin siten irtisanoa siitd riippu-
matta, mitd sen kestosta tai irtisanomisajan
alkamisesta on sovittu. Sddnndksen sanamuo-
toa ehdotetaan tarkistettavaksi téltd osin. Jos
vuokralainen on vuokrannut huoneiston yhdes-
sd jonkun muun kanssa, ehdotetaan, ettd kuo-
linpesilld ja eloonjddneelld vuokralaisella olisi
nykyisen yhteisen irtisanomisoikeutensa rinnal-
la oikeus sanoa sopimus irti omalta osaltaan.
Tallaistd oikeutta on pidetty perusteltuna sen
johdosta, ettd tilanne eloonjadneen vuokralai-
sen ja kuolinpesinkin kohdalla voi muodostua
muutoin kohtuuttomaksi, jos yhteistd nike-
mystd vuokraoikeuden kiyttimisestd ei ole.

Pykildn 2 ja 3 momentin siinnokset asiasi-
salloltddn vastaisivat voimassa olevia vastaavia
sddnnoksid.

Pykaild olisi eloonjddneen, huoneistossa asu-
van vuokralaisen ja kuolinpesdn sekd sen osak-
kaan osalta sikili pakottava, ettd sopimuksin ei
voitaisi rajoittaa heidin tdméin pykédlin mukai-
sia oikeuksiaan. Sddnnds tdstd olisi lakiehdo-
tuksen 48 §:ss4.

48 §. Kielletyt ehdot vuokraoikeuden siirrosta
ja vuokrasuhteen jatkamisesta. Pykdld vastaa
voimassa olevan lain 46 §:n 4 momentin, 47 §:n
4 momentin, 48 §:n 3 momentin ja 49 §n 3
momentin sdinndoksid. Edelld tarkoitettua 45,
46 ja 47 §:n mukaista vuokralaisen, huoneistos-
sa asuvan, kuolinpesin tai sen osakkaan oi-
keutta ei voitaisi sopimuksin rajoittaa. Sdin-
noksen vastainen sopimusehto olisi mitdton,
eikd siis sitoisi sitd, jonka oikeuksien suojaksi
sadnnos on pakottava.

49 §. Yhteiselimdn tai yhteisen asumisen lo-
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pettamisen ja avioeron vaikutus huoneiston vuok-
rasuhteeseen. Pykild osittain vastaisi huoneen-
vuokralain 50 §:44. Pykalaan liittyy ehdotus
laiksi avioliittolain 24 §n 2 momentin kumoa-
misesta. Pykdlddn ehdotetaan myos otettavaksi
sadnnokset muiden kuin aviopuolisoiden yh-
dessd vuokraaman huoneiston hallinnan jatka-
misesta, kun yhteiseldma heiddn valilliin paat-
tyy.
yPykéiléin I momentissa sdddettiisiin aviopuo-
lisoiden avioeron ja tuomioistuimen ma#rdi-
min yhteiseldmin lopettamispddtéksen vaiku-
tuksesta heididn yhteisend kotina kdyttiminsi
huoneiston hallintaan. Antaessaan miiriyksen
vhteiselimin lopettamisesta tai tuomitessaan
puolisot avioeroon tuomioistuin voisi kuten
nykyisinkin samalla madrdtd sen puolisoista,
joka enemmin olisi asunnon tarpeessa, jatka-
maan vuokrasuhdetta ja vapauttaa toisen puo-
lisoista vuokrasuhteesta.

Kun yhteisend asuntona kéytetty huoneisto
voi olla kummallekin puolisoista yksin esimer-
kiksi asumiskustannuksiltaan lilan kallis tai
muuten yksin kdytettynd epitarkoituksenmu-
kainen, ehdotetaan, ettd tuomioistuin voisi
myds vapauttaa molemmat puolisot vuok-
rasuhteesta johtuvista velvoitteista.

Kuten nykyisinkin sdinnoksessd tarkoitettu
yhteisend kotina kéytetty huoneisto voisi olla
puolisoiden yhteiseksi kodiksi vuokraama,
mutta myos vain toisen puolison vuokraama.

Pykdlin 2 momentin sddnnds olisi uusi.
Kéytinnossi olisi usein tarvittu sddnndsti siitd,
miten menetellddn, jos muut kuin aviopuolisot
ovat vuokranneet huoneiston kiytettiviksi yh-
teisend asuntonaan ja yhteiseldmi syystd tai
toisesta pidttyy ja pitdisi ratkaista kysymys
siitd, kumpi tai kuka saa tai ketkd saavat
jatkaa vuokrasuhdetta, eikd siitd padstd yksi-
mielisyyteen. Kéytinnossd tdllainen tilanne
koskee usein avopuolisoita, mutta voi koskea
myo6s muita asukaskokoonpanoja kuten opis-
kelijaryhmié, joka on vuokrannut huoneiston
yhteiseksi kodikseen.

Ehdotetun sddnnoksen mukaan tuomioistuin
voisi jonkun huoneistoa yhteisend asuntonaan
kdyttivin vaatimuksesta méiritd, ettd vuok-
rasuhdetta saa jatkaa huoneistoa eniten tarvit-
seva tai tarvitsevat ja vapauttaa muun tai muut
siitd. Samasta syystd kuin 1 momentissakin voi
olla kohtuullista yhteiselimin kariuduttua va-
pauttaa kaikki vuokrasuhteesta. Sddnnoksessd
edellytettdisiin, ettd huoneisto on nimenomaan
vuokrattu yhteisend asuntona kéytettiviksi ja

vuokranantaja olisi siten tietoinen tdstid huo-
neiston kayttotarkoituksesta ja kiyttdtavasta
sekd henkiloisti tai henkildryhmaisté, joka huo-
neistossa asuu.

Pykidldn 3 momentin asettama velvollisuus
varata vuokranantajalle tilaisuus tulla kuulluk-
si asiassa vastaisi voimassa olevan lain vaati-
musta. Sellaista méidrdystd ei saisi antaa, joka
todennékoisesti  aiheuttaisi vuokranantajalle
vahinkoa.

Pykdlin 4 momentin sddnnds vastaisi avio-
liittolain 24 §:n sddnndstd yhteiseldmin lopet-
tamispaédtoksen tdytintdonpanokelpoisuudesta.
Pykidlin muiden madrdysten tdytintodn-
panokelpoisuuden osalta ei mydskdin ole syyti
omaksua muuta kantaa.

Pykildan 1 tai 2 momentissa tarkoitettu mii-
rdys voidaan antaa vain jonkun sidnnoksessd
tarkoitetun huoneistoa yhteisend kotinaan
kayttdvan henkilon kanteesta tai vaatimukses-
ta.

508. Vuokralaisen konkurssi tai velkojen vel-
kajirjestely. Pykilin sdinnokset keskeisiltd
osiltaan vastaisivat voimassa olevan huoneen-
vuokralain 51 §:44 vuokralaisen konkurssista.

Pykilad ehdotetaan selvennettdviksi siten,
ettd 1 momentiksi ehdotetaan sddnndstd kon-
kurssipesdn velvollisuudesta vastata vuokraso-
pimuksesta johtuvista velvoitteista siltd ajalta,
minkd konkurssipesd kiyttdd vuokraoikeutta.
Tdami velvoite olisi riippumaton slitd, onko
konkurssipesd nimenomaisesti ottanut vai ei
vastatakseen sopimuksen asettamista velvoit-
teista. Pykidlin 1 momentissa ehdotetaan myos
lausuttavaksi, etti omaisuuden luovuttaminen
konkurssiin ei lakkauta vuokrasopimusta. Vas-
taava selvennys ehdotetaan vuokranantajan
konkurssia koskevaan 44 §:d4n.

Pykilin 2 momentti asiasisdlloltddn siten
tarkitettuna, ettd paitsi vuokralaisen itsensi
niin myds konkurssipesin asettama vakuus
estdisi vuokranantajan sopimuksen purkamis-
oikeuden, vastaisi voimassa olevan lain 51 §n
sdannostd.

Pykildn 3 momentiksi ehdotetaan otettavak-
sl viittaussddnnds sen havaitsemiseksi, ettd
vuokralaisen velkojen velkajirjestelymenettely
mahdollisesti vaikuttaa vuokraoikeuden pysy-
vyyteen ja saattaa johtaa vuokralaisosapuolen
vaihtumiseen sopimussuhteessa tai koko sopi-
mussuhteen pdittymiseenkin.

Pykildstd on poistettu vuokranantajan oi-
keus saada sopimuksen pddttymisestd aiheutu-
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neesta vahingosta korvaus sen johdosta, etti
hin on kéayttinyt pykildssid tarkoitettua sopi-
muksen purkamisoikeuttaan.

7 luku. Vuokrasopimuksen irtisanominen

Yleistd. Lukuun on koottu sopimuksen irti-
sanomista koskevat yleiset sddnnokset. Kun
midriaikainen sopimus ei padsidntodisesti edel-
leenkddn olisi sopijapuolen irtisanottavissa,
mutta toistaiseksi voimassa oleva sopimus sitd
olisi, koskisivat luvun sdinndkset etupdissi
toistaiseksi voimassa olevia sopimuksia. Irtisa-
nominen on toimenpide, jolla sopijapuoli voi
yksipuolisin tahdonilmaisuin pdittid sopimuk-
sen padttymisesti.

Luvun sdinnokset keskeisiltd osiltaan vastai-
sivat voimassa olevan huoneenvuokralain 21
luvun sdidnnoksid, joita noudatetaan irtisanot-
taessa asuinhuoneistojen siintelystd vapaa so-
pimus. Luvun sddnndksistd osa olisi kuitenkin
kokonaan uusia ja joitakin ehdotetaan myos
asiasisdllltain vudistettaviksi. Kaikkien siédn-
nosten sanamuotoja on myds sddnndsten luet-
tavuuden ja ymméirrettivyyden parantamiseksi
tarkistettu.

Kokonaan uusi sddnnos koskisi miariaikai-
sen sopimuksen irtisanomista silloin, kun sopi-
muksen pitdminen voimassa muodostuisi sopi-
muspuolelle erittdin kohtuuttomaksi. Myos ir-
tisanomisilmoituksen tiedoksiantotapoja uudis-
tettaisiin ja liséttdisiin.

Luvun sddnnokset olisivat edelleen vuokra-
laisen suojaksi pakottavia.

51§. Vuokrasopimuksen pddttyminen irtisano-
misen johdosta. Pykilissi sdddettdisiin sopi-
muksen irtisanomisen seurauksista. Pykilin 1
momentti osittain vastaisi asiasisillltddn voi-
massa olevan huoneenvuokralain 52 §n 1 mo-
menttia. Se koskisi toistaiseksi voimassa olevan
sopimuksen irtisanomista. Sopimus pééttyisi,
kun se on irtisanottu, irtisanomisajan kuluttua.
Irtisanomisaika laskettaisiin kuten nykyisinkin
sen kalenterikuukauden viimeisestd péivistd,
jonka kuukauden aikana sopimus on irtisanot-
tu. Tamd olisi pddsddntd, mutta myds toisin
voitaisiin sopia.

Jos irtisanomisen vaikutuksista on tdssd tai
muussa laissa toisin sdddetty, padttyisi sopimus
ndiden sdidnnosten mukaisesti.

Pykilin 2 momentissa sdddettiisiin midri-
aikaisen sopimuksen paittymisestd irtisanomi-
sen johdosta. Miidrdaikainen sopimus voitaisiin

irtisanoa vain niissi tilanteissa, joissa se olisi
timin lakiehdotuksen 39, 45, 47, 55, 90 tai
91 §&n mukaan mahdollista. Jos muussa laissa
on sidddetty mahdollisuudesta irtisanoa maéri-
aikainen vuokrasopimus, on yleensd myds sdi-
detty siitd, mitd irtisanomisesta seuraa. Jos
nidin on, sopimus p#dttyisi siten kuin siitd on
tidssd muussa laissa sdiddetty. Tallainen irtisa-
nomisoikeus on muun muassa yrityksen sanee-
rauksesta annetun lain (47/93) 27 §:ssd ja yksi-
tyishenkildén velkajérjestelystd annetun lain
(57/93) 19 §ssd. Mainittujen sddnnosten mu-
kaan irtisanomisaika on kaksi kuukautta ja
sopimus piittyy tdmin ajan kuluttua irtisano-
misesta.

Pykildn 2 momentin mukaan myds mairi-
aikainen sopimus, silloin kun se on irtisanot-
tavissa, pddttyisi irtisanomisajan kuluttua sopi-
muksen irtisanomisesta, jollei toisin olisi sdi-
detty tai sovittu. Tdmin lakiechdotuksen 39 §n
sdannds oikeuttaisi pakkohuutokauppaostajan
sddnnsksessd tarkoitetussa tilanteessa irtisano-
maan sopimuksen. Lakiehdotuksen 45 §:n mu-
kaan vuokralainen, joka ei saisi sdddetyssd
midraajassa vastausta pyyntdoodnsi saada lupa
sitrtdd vuokraoikeutensa, olisi oikeutettu irtisa-
nomaan sopimuksen. Molempien s&inndsten
mukainen irtisanomisoikeus olisi kuitenkin
vain kuukauden ajan kiytettdvissi. Jos sopi-
musta el tdssi ajassa irtisanota, sitd ei en#i
ndiden sddnndsten mukaan voitaisi irtisanoa.
Jos sopimus irtisanotaan, se pddttyisi irtisano-
misajan kuluttua.

Tuomioistuin voisi lakiechdotuksen 55 §:ssd
médritellyssa tilanteessa oikeuttaa vuokrasuh-
teen osapuolen irtisanomaan sopimuksen, mut-
ta samalla velvoittaa korvaamaan toisen sopi-
japuolen vahingon, miké sopimuksen paittymi-
sestd alheutuun. Lakiehdotuksen 47 §:n sddnnos
oikeuttaisi vuokralaisen kuolinpesdn irtisano-
maan myds miidriaikaisen vuokrasopimuksen.
Talléin sopimus, kun se on irtisanottavissa
kuten toistaiseksi voimassa oleva sopimus,
pédittyisi irtisanomisajan kuluttua.

Lakiehdotuksen 90§ oikeuttaisi irtisano-
maan tydsuhdeasunnon niin méiédriaikaisen
kuin toistaiseksikin voimassa olevan vuokraso-
pimuksen pdittymaddn 14 pdivan kuluttua irti-
sanomisesta tai pdittymiin irtisanomisaikaa
noudattamatta samanaikaisesti palvelussuhteen
padttymisen kanssa. Sopimus voisi tdlldin siis
pddttyd muun ajan kuin irtisanomisajan kulut-
tua. Palvelussuhteen pidttyminen oikeuttaisi
edelleen irtisanomaan myés tydsuhdeasunnon
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maidrdaikaisen vuokrasopimuksen. Sidinnos
tistd olisi lakiehdotuksen 91 §:ssd. Myos tilléin
sopimus pédttyisi irtisanomisajan kuluttua,
mutta erdissd tilanteissa irtisanomisajan laske-
misessa olisi noudatettava lakiehdotuksen
92 §:n 3 momentin sdinnodksid. Palvelussuhteen
péittymisen perusteella ei voitaisi vuoden ku-
luttua palvelussuhteen pédéttymisestd irtisanoa
vuokrasopimusta eikd palvelussuhteen aikana
irtisanoa sopimusta péittymédidn ennen palve-
lussuhdetta. Néin ollen vuokrasopimus saattai-
si pddttyd muun ajan kuin irtisanomisajan
kuluttua.

52 8. Vuokrasopimuksen irtisanomisaika. Py-
kildn sddnnodkset asiallisesti vastaisivat voimas-
sa olevan huoneenvuokralain 52 §n sainnoksii
irtisanomisajan laskemisesta ja sen kestosta.
Sdinndksen sanamuotoa on siten tarkastettu,
ettd pykdldn 2 momenttiin on koottu vuok-
ranantajan irtisanomisaikaa koskevat sddnnok-
set ja pykilin 3 momenttiin vuokralaisen irti-
sanomisaikaa koskevat sdidnnokset. Pykilin 4
momentissa sdddettiisiin irtisanomisaikaa kos-
kevan sopimusehdon pétevyydestd. Pykilidn
mukaista vuokranantajan irtisanomisaikaa ei
voitaisi sopimuksin lyhentdd eikd vuokralaisen
irtisanomisaikaa pidentdd. Vastaava sopimisen
rajoitus on voimassa myds nykyisin. Kuten
nykyisinkin vuokranantajan irtisanomisajan pi-
tenemistd kolmesta kuukaudesta kuuteen kuu-
kauteen ei tapahtuisi, ellei vuokrasuhde ole
yhtdjaksoisesti vélittomasti ennen irtisanomista
kestdnyt vdhintididn yhden vuoden. Jos niin ei
ole, olisi irtisanomisaika aina vidhintddn kolme
kuukautta vuokranantajan irtisanoessa sopi-
muksen.

538. Puolison suostumus vuokrasopimuksen
irtisanomiseen. S&4Annds vastaisi voimassa ole-
van lain 55 §:44, jota saman lain 100 §n mu-
kaan sovelletaan myos avopuolisoihin. Siin-
noksen soveltaminen avopuolisoihin edellyttii
luonnollisesti, ettd kysymys puoliso-asemasta
on selvd. Sadnnostd sovellettaisiin myos tilan-
teisiin, joissa jompikumpi puoliso on vuokran-
nut huoneiston itselleen jo ennen avioliiton
solmimista, mutta sittemmin avioliiton solmit-
tuaan kdyttinyt huoneistoa perheen yhteisend
asuntona. S&innds perustuu sithen, ettd puo-
lisoiden on toimittava yhdessd molempia puo-
lisoita koskevissa asioissa. Pykilidssd sddnnel-
tdisiin myos tapaukset, jolloin voidaan olettaa,
ettd puoliso kiyttdd vddrin oikeuttaan myotd-
vaikuttaa irtisanomiseen tai ettd hdnen suostu-
mustaan el muusta syystd saada ilman hanka-

luuksia. Asia voi tulla tuomioistuimessa kasi-
teltdviksi puolison tekemdn hakemuksen pe-
rusteella tai muusta syystd vireilli olevassa
oikeudenkiynnissi.

54§. Irtisanomisilmoitus ja sen tiedoksianta-
minen. Pykildssd sdddettiisiin sopimuksen irti-
sanomismenettelystd. Sopimus sanottaisiin irti
antamalla sopijapuolelle tiedoksi irtisanomisil-
moitus. Pykildssd sdddettdisin  tarkemmin
myds siitd, millainen irtisanomisilmoituksen
tulisi olla ja miten se olisi annettava tiedoksi,
jotta irtisanomisen katsottaisiin tapahtuneen.
Irtisanominen on toimenpide, jolla sopijapuoli
yksipuolisin tahdonilmaisuin padttdi sopimuk-
sen paidttymisesta.

Pykildn sdinnokset jiljempidnd mainituin
tarkistuksin vastaisivat voimassa olevan huo-
neenvuokralain 21 luvun mukaista sdéntelysta
vapaiden asuinhuoneistojen vuokrasuhteissa
noudatettavaa sopimuksen irtisanomista.

Pykilin 1 momentissa sdddettiisiin irtisano-
misilmoituksesta, joka vuokranantajan tulisi
antaa hénen irtisanoessaan sopimuksen. Sdin-
nos vastaisi nykyisin sdsntelystd vapaissa vuok-
rasuhteissa voimassa olevan huoneenvuokra-
lain 116 §n sddnnoOstd siten tarkistettuna, ettd
joulukuun alussa vuonna 1993 voimaan tullut
alioikeusuudistus on otettu huomioon. Talloin
nimittdin paattyl nykyisten ulosotonhaltijoiden
toiminta. H&4t64 olisi haettava tuomiois-
tuimesta,

Irtisanomisilmoituksen tulisi olla kirjallisen
ja siind olisi mainittava vuokrasopimuksen
pddttymisajankohta ja irtisanomisen peruste
kuten nykyisinkin.

Pykilin 2 momentissa sdddettiisiin irtisano-
misilmoitukselle asetettavista vaatimuksista
vuokralaisen irtisanoessa sopimuksen. SA4nnos
asiasisdlloltidn vastaisi voimassa olevan huo-
neenvuokralain 57 §:d44 irtisanomisilmoituksen
tiedoksiantamisesta. Vuokralaisen irtisanoessa
sopimuksen irtisanomisilmoitus voidaan aina
antaa kirjallisena, mutta kuten nykyisinkin
vuokralainen voisi edelleen irtisanoa sopimuk-
sen myos suullisesti. Irtisanomisen tapahtumi-
sen mahdollisten todistamisvaikeuksien varalta
olisi suositeltavaa, ettd myds vuokralainen aina
antaisi irtisanomisestaan kirjallisen ilmoituk-
sen. Siindkin tapauksessa, ettd vuokralainen
irtisanoo sopimuksen ilmoittamalla siitd suulli-
sesti, olisi vuokranantajan tai hdnen edustajan-
sa syytd vaatia vuokralaiselta kirjallinen tun-
nustus sopimuksen irtisanomisesta. Myos
vuokralaisen itsensd etu yleensd on, ettd hidn



78 1994 vp — HE 304

voi ndyttdd irtisanomisen tapahtuneen, joten
vuokranantajalta tulisi suullisesti irtisanottaes-
sa vaatia tunnustus siiti, ettd timi on vastaan-
ottanut vuokralaisen irtisanomisen.

Jos vuokralainen irtisanoo sopimuksen sel-
laisessa tilanteessa, ettd irtisanominen on mah-
dollista vain tietylld perusteella, olisi timi
peruste irtisanottaessa ilmoitettava. Muulloin
vuokralainen ei olisi edelleenkiin velvollinen
irtisanomisensa syyti ilmoittamaan, Mitédin
estettd irtisanomisperusteen ilmoittamiselle ei
ole, joten se voitaisiin aina myds ilmoittaa, jos
vuokralainen niin haluaa menetelld.

Myoskddn sopimuksen padttymisajankohtaa
ei edelleenkididn edellytetd esitettiviksi vuokra-
laisen irtisanoessa sopimuksen. Estetti siihen ei
kuitenkaan olisi. Paittymisajankohta lience
yleensd hyvd selvyyden vuoksi mainita. Joskus
se olisi vilttdmatontakin, Esimerkiksi, jos irti-
sanominen perustuu palvelussuhteen pdittymi-
seen ja vuokralainen haluaa myods tydsuh-
deasunnon vuokrasopimuksen pdittyvin yhtd
aikaa palvelussuhteen pdittymisen kanssa, olisi
tdima mainittava. Tami johtuu siitd, ettd irti-
sanomisperuste olisi sdinnoksen mukaan ilmoi-
tettava.

Kuten nykyisinkin irtisanominen voitaisiin
tehdd ilmoittamalla siitd paitsi vuokranantajal-
le itselleen myos sille, joka vuokranantajan
lukuun perii vuokran, ei kuitenkaan rahalai-
tokselle. Jos rahalaitoksen kanssa on toisin
sovittu, voitaisiin ilmoitus tilldin myés tehdi
sille.

Pykidlin 3 momentti vastaisi asiasisdlloltdan
voimassa olevia sddnnoksid irtisanomisilmoi-
tuksen tiedoksiantamisesta.

Pykdlin 4 momentti olisi uusi. Aina ei
tiedetd, kuka vuokralainen kulloinkin on, mut-
ta tiedetdidn, etti huoneisto on annettu vuok-
ralle, ja vuokrasopimus pitiisi irtisanoa. Titd
tilannetta varten ehdotetaan, etti sopimus voi-
taisiin irtisanoa julkaisemalla irtisanomisilmoi-
tus virallisessa lehdessid ja toimittamalla huo-
neistoon, jota irtisanottava sopimus koskee,
siitd tiedonanto. Irtisanomisilmoituksen katsot-
taisiin t4lloin tulleen vuokralaisen tiedoksi vi-
rallisen lehden ilmestymispdivini.

Sopimuksen irtisanominen olisi tehoton, joll-
el sitd olisi toimitettu pykdldssd sdddetylld
tavalla. Sopijapuolen el siten tarvitsisi miten-
kddn reagoida irtisanomiseen, joka olisi toimi-
tettu virheellisesti. Pykdld olisi siten edelleen
pakottava, kuten se nykyisinkin on vuokranan-
tajan suorittaman irtisanomisen osalta. S#in-

nos tisti olisi pykidlin 5 momentissa. Kun
sopimus voi pdittyd myos sopimalla siitd, ei
sopimussuhteen ulkopuolinen voisi vedota vir-
heelliseen irtisanomiseen, jos sopijapuolet ovat
samaa mieltd sopimuksen pdittymisestd, vaik-
kapa virheellisen sopimuksen irtisanomisen
johdosta.

55 8. Mddrdaikaisen vuokrasopimuksen irtisa-
nominen. Pykidldn sddnnokset olisivat uusia.
Kun sopimuksen kestosta voitaisiin vapaasti
sopia, saattaa syntyd tilanne, etti sopimuksen
pitiminen voimassa olisi jomman kumman
sopijapuolen olosuhteet huomioon ottaen il-
meisen kohtuutonta, vaikka se el sitd aikaisem-
min ole ollut. Téllaisen tilanteen varalta ehdo-
tetaan, ettd tuomioistuin voisi oikeuttaa sopi-
musosapuolen irtisanomaan sopimuksen. Mai-
rdystd el kuitenkaan saisi antaa, ellei sopimuk-
sen toiselle osapuolelle ole annettu tilaisuutta
tulla kuulluksi asiassa. Sadnnodkset tdstd olisi-
vat pykdlin 1 momentissa.

Kohtuuttomuutta, joka oikeuttaisi vaati-
maan ja antamaan 1 momentin nojalla méii-
rdyksen irtisanoa sopimus, voisi olla monen-
laista ja kysymys olisi viime kidessd ratkaista-
va tapaus kerrallaan. Jotta sopimuksen pité-
mistd voimassa olisi pidettdvd kohtuuttomana,
voitaneen vaatia, etti tilanne on irtisanomisoi-
keutta pyytdvidn kohdalla huomattavasti muut-
tunut siitd, mitd sopimusta tehtdessi molem-
mat osapuolet ovat voineet olettaa ja odottaa.
Jos esimerkiksi vuokralainen joutuu ty6td saa-
dakseen pysyvisti muuttamaan toiselle paikka-
kunnalle tai toiseen maahan tai sairastuu ja
joutuu loppueldmikseen hoidettavaksi muualle,
joista syistd vuokratulla huoneistolla ei ole
vuokralaiselle endd mitddn kayttod, saattaisi
sopimuksen irtisanomisoikeuden antaminen ol-
la paikallaan.

Sddnnos  liittyy ldheisesti  lakiehdotuksen
6 §:44n, jonka mukaan sopimusehtoja voidaan
kohtuullistaa siiti riippumatta, onko ehto alun
alkaen ollut kohtuuton tai vasta sopimussuh-
teen aikana olosuhteiden muututtua tai muusta
syystd muodostunut sellaiseksi. Mainitun 6 §:n
nojalla sopimusta voitaisiin kohtuullistaa my6s
muilta osin tai midrdtd jokin ehto tai koko
sopimuskin raukeamaan. Sopimusehtojen koh-
tuullistamisen tarkoituksena nimittdin olisi, et-
t4 kohtuullistamisprosessin jilkeen lopputulok-
sena on kummallekin sopijapuolelle kohtuulii-
nen sopimus ja ettd sopimussuhde timidn jil-
keen jatkuu sen mukaisin ehdoin.

Pykidldn soveltamisessa el siis olisi kysymys
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tistd, vaan siitd, ettd sopimuksen voimassa
pitiminen olisi sopijapuolelle ilmeisen kohtuu-
tonta. Kohtuuttomaksi koettua tilannettahan
on jo voitu yrittdd ratkaista esimerkiksi pyyti-
milld lupaa siirtdd sopimus, mutta yhteisym-
mairrykseen ei ole padsty. Myos sopimusehtoja
on voitu yrittdd muuttaa, esimerkiksi sopia
sopimuksen kestosta toisin, mutta timéakéin ei
ole johtanut tulokseen. Sopimuksen paittymi-
sestdhdn myds aina voidaan sopia. Jos siis
kohtuullisuus sopijapuolten wvilille voitaisiin
aikaansaada sopimusehtoja tarkistamalla ja so-
vittelemalla niitd, tuomioistuimen ei tulisi antaa
sddnnoksessd tarkoitettua irtisanomisoikeutta,
vaan asia olisi kisiteltdvi lakiehdotuksen 6 §:n
mukaisena kysymyksend. Irtisanomisoikeuden
antaminen tulisi kysymykseen vain tilanteessa,
jossa sopimuksen voimassa pitdminen olisi il-
meisen kohtuutonta ja kohtuuttomuuden pois-
tamiseen el muuta keinoa ole.

S4annos koskisi niin vuokralaista kuin vuok-
ranantajaakin. Kummallakin olisi sddnnokses-
sd tarkoitetussa tilanteessa oikeus vaatia tuo-
mioistuinta oikeuttamaan sopimuksen irtisano-
miseen.

Pykildn 2 momentissa sdddettiisiin velvolli-
suudesta korvata sopimusosapuolelle sopimuk-
sen ennenaikaisesta péittymisestd aiheutunut
vahinko. Vahinko voisi johtua saamatta jaivis-
td vuokrista, mutta voisi koostua myods huo-
neiston kunnostuskustannuksista ja uuden huo-
neiston vuokrauskustannuksista. Vuokralaisen
irtisanoessa sopimuksen korvattavaan vahin-
koon voisi kuulua esimerkiksi huoneiston uu-
delleen vuokraamisesta johtuvat kohtuulliset
kustannukset. Tdhdn voisi kuulua muun muas-
sa ilmoituskuluja, vilityspalkkioita ja huoneis-
ton kunnostuskustannuksia. Tuomioistuin har-
kitsisi, mink4 suuruinen korvaus olisi kussakin
tilanteessa kohtuullinen atheutuneesta vahin-
gosta.

56 §. Vuokralaisen irtisanomissuoja toistaisek-
si voimassa olevassa vuokrasuhteessa. Pykéld
keskeiseltd asiasisdlloltddn  vastaisi nykyisin
sddntelystd vapaissa vuokrasuhteissa voimassa
olevaa vuokralaisen irtisanomissuojajirjestelyd,
josta on sddnndkset voimassa olevan huoneen-
vuokralain 21 luvussa ja 117 §:ssd.

Pykildn luettavuuden ja ymmdirrettdvyyden
parantamiseksi sen sanamuotoa on tarkistettu.
Sidnnostd ehdotetaan muutettavaksi myos si-
ten, eftd irtisanomisen perusteena tulisi olla
vuokran tai vuokran midrdytymistd koskevan
ehdon muuttaminen ja vuokran tulisi uuden

ehdon tai sopimuksen mukaan muodostua
kohtuuttomaksi, jotta irtisanominen voitaisiin
sddnnoksen 1 kohdan nojalla julistaa tehotto-
maksi. Kohtuuttomuus arvosteltaisiin  kuten
nykyisinkin samalla perusteella kuin saman
vuokrasuhteen vuokraa olisi vuokralaisen kan-
teesta alennettava. Lakiehdotuksessa tdmai
sddnnos olisi 30§n | momentissa. Muutoin
pykilan sidnnokset asiasisdlloltidn vastaisivat
voimassa olevan huoneenvuokralain 117 §n
sdinnoksii.

57§. Vahingonkorvaus toistaiseksi voimassa
olevan vuokrasopimulksen irtisanomisen johdosta.
Pykild asiasisdlloltiddn jaljempdnd mainituin
muutoksin vastaisi voimassa olevan huoneen-
vuokralain 118 §n 1 momenttia, jota huoneen-
vuokralain 130 §:n nojalla sovelletaan myo0s
sddintelystd vapaissa asuinhuoneistojen vuok-
rasuhteissa. Sdinndksen sanamuotoa on luet-
tavuuden ja ymmdérrettivyyden parantamiseksi
tarkistettu.

Kuten nykyisinkin vuokralainen olisi oikeu-
tettu korvaukseen, jos sopimus pééttyy sellaisen
irtisanomisen johdosta, johon vuokranantajalla
ei ole hyviksyttivdd syytd. Korvausta voisi
edelleen saada muuttokustannuksista ja uuden
huoneiston hankkimisesta aiheutuneista ku-
luista sekd huoneiston arvoa nostaneista
korjaus- ja muutostdistd. Sadnnodstd ehdotetaan
tdsmennettdvdksi ottamalla sithen maininta
korjaus- ja muutostéiden arvon arviointiajan-
kohdasta. Nam4 tySt korvattaisiin sopimussuh-
teen péittymisajankohdan mukaisen arvonsa
mukaan. Lisdksi ehdotetaan, ettd korjaus- ja
muutostyot korvattaisiin vain, jos vuokralainen
on ollut oikeutettu timéin lain mukaan teke-
miin ne. Jos tydt on jo aikaisemmin korvattu
esimerkiksi alennetun vuokran muodossa tai
erikseen korvaamalla, el niitd vuokrasuhteen
pddttymisen yhteydessd endd korvattaisi. Sdin-
ndksen mukaan voitaisiin edelleen tillaisissa
tilanteissa saada myos hyvitystd vuokrasuhteen
paittymisen johdosta. Tdmé mahdollisuus lisét-
tiiln huoneenvuokralain sen 130 §:44n marras-
kuun alussa vuonna 1992 voimaan tulleella
muutoksella. Hyvityksend huoneiston vaihtami-
sen atheuttamasta haitasta vuokralainen olisi
oikeutettu saamaan enintddn kolmen kuukau-
den vuokraa vastaavan rahasumman. Jos vuok-
rasuhteen osapuolet ovat sopineet tai sopivat,
ettd vuokralainen vuokrasuhteen pédittyessd on
oikeutettu saamaan myods muuta korvausta,
suoritetaan sitd niin kuin siitd on sovittu.
Saddnnos tistd olisi lakiehdotuksen 60 §:ssd.
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Kuten nykyisinkin pykélin mukaista kor-
vausta voitaisiin vaatia vield vuokrasuhteen
paityttydkin, mutta e¢i enidd kolmen vuoden
kuluttua siitd. Lakiehdotuksen 10 §:n mukaan
huoneenvuokrasuhteesta johtuva saaminen
vanhenisi yleisen 10 vuoden vanhenemisajan
lisdksi myos kolmen vuoden vanhenemisajan
mukaan. Saaminen vanhenisi siten sen vanhen-
tumisajan mukaan, mikd ensinnd tulee tdyteen.

58 8. Korvaus korjaus- ja muutostdistd mdd-
rdaikaisen vuokrasopimuksen pddttyessd. Pykild
keskeiseltd asiasisdlloltddn jdljempdnd maini-
tuin muutoksin vastaisi voimassa olevan huo-
neenvuokralain 119 §:44. Sddnndksen sana-
muotoa on sen luettavuuden ja ymmérrettavyy-
den parantamiseksi tarkistettu. Sddnnokseen
ehdotetaan tehtdviksi vastaava huoneiston
korjaus- ja muutostditd koskeva tdsmennys,
mikd on ehdotettu myds 57 §:44n. Myos mai-
rdaikaisen sopimuksen vuokralaisen oikeus
vaatia korvausta korjaus- ja muutostéiden joh-
dosta vanhenisi lakiehdotuksen 10 §:n mukai-
sestl. Korvauksia ei siten voitaisi vaatia endi
kolmen vuoden kuluttua vuokrasuhteen pait-
tymisesta.

Nykyisen lain 119 §:4dn verrattuna sddnnosta
tarkistettaisiin myos siten, ettid vuokralainen
saisi huoneiston arvoa lisinneesti toiminnas-
taan korvausta vain silloin, kun tillaisesta
korvauksesta on nimenomaan vuokranantajan
kanssa sovittu ja siten kuin siitd on sovittu.
Huoneiston kdyttdtavan ollessa asuminen til-
laista arvonlisdd ei yleensd synny. Jos on
sovittu myos muusta kidyttotavasta, samalla
sovittaneen myos sen mahdollisesti aikaansaa-
man vuokranantajalle koituvan hyédyn kor-
vaamisesta. Huoneiston arvoa lisinnyt toimin-
ta korvattaisiin siten sekd mdiirdaikaisen ettd
toistaiseksi voimassa olevan sopimuksen pait-
tyessd saman periaatteen mukaisesti ja siis nyt
endd vain, jos sen korvaamisesta on sovittu tai
sovitaan. Sdinnds tdsti olisi lakiehdotuksen
60 §:sséd.

Ilmoitus halusta jatkaa huoneiston hallintaa
ehdotetaan tehtdviksi vdhintddn kolme kuu-
kautta ennen sopimussuhteen sovittua paitty-
misajankohtaa. Nykyisin timi méidrdaika on
vihintddn yksi kuukausi ennen sanottua ajan-
kohtaa. Maiidrdaikaa ehdotetaan pidennetti-
viksi, jotta ilmoitukseen ehdittéisiin sdidnnon-
mukaisesti vastata vuokrasuhteen aikana. Niin
vuokralaiselle jdisi yleensd myds uuden huo-
neiston hankinta- ja muuttoaikaa nykyisti
enemmin, jos vuokranantaja vastaa jatkamis-

pyyntdon kieltdvisti tai ei vastaa ollenkaan.
Sopimussuhteen jatkamisesta voidaan toki kes-
kustella osapuolten kesken myohemminkin ja
lahempédni sopimussuhteen piddttymisajankoh-
taa, mutta korvauksen saamisen edellytyksend
siis olisi, ettdi ilmoitus on esitetty nykyistd
aikaisemmin ja siis vahintdidn kolme kuukautta
ennen sopimuksen sovittua péittymisajankoh-
taa.

Pykdlin mukainen ilmoitus voitaisiin nyt
antaa tiedoksi kuten lakiehdotuksen 13 §:ssd on
sdddetty. Nykyisin timi ilmoitus on annettava
tiedoksi samalla tavalla kuin irtisanomis- ja
purkamisiimoitus.

598. Irtisanomissuojan tai korvausoikeuden
menettdminen. Pykild asiasisdlloltddn jaljempi-
nid mainituin vihiisin muutoksin vastaisi voi-
massa olevan huoneenvuokralain 120 §:44, jota
huoneenvuokralain 21 luvan mukaan sovelle-
taan myos siddntelystd vapaissa asuinhuoneis-
tojen vuokrasuhteissa. Sd4inndkseen ehdotetaan
lisdttiviaksi, ettel vdhidinen vuokralaisen velvol-
lisuuksien laiminlyonti johtaisi irtisanomis-
suojan tai korvausoikeuden menettdmiseen.
Timi tdsmennys vastaa voimassa olevaa sdin-
nOksen tulkintaa.

608. Kielletyt ehdot irtisanomissuojasta ja
korvauksista sekd sopimuksenvarainen korvaus.
Pykilin sidnnokset olisivat kuten nykyisinkin
siten pakottavia, ettei sopimuksin voitaisi ra-
joittaa vuokralaisen oikeutta pykilin sddnnds-
ten mukaiseen irtisanomissuojaan tai korvauk-
seen. Téllainen sopimusehto olisi mitdtdn. Py-
kdlin sddnnds tdltd osin vastaisi voimassa
olevan huoneenvuokralain 121 §:44, jota saman
lain 130 §:n nojalla sovelletaan my0s sdéntelys-
td vapaissa asuinhuoneistojen vuokrasuhteissa.

Sddnnods ei siten edelleenkdidn estdisi vuok-
ranantajaa vuokrasuhteen pddttyessi korvaa-
masta huoneiston korjaus- tai muutostoitd laa-
jemmin kuin tdssi Iuvussa on siddetty tai
suorittamaan muuta korvausta vuokrasuhteen
paittyessd. Jos jostain muusta korvauksesta on
sovittu, sitd suoritettaisiin vain sen mukaan,
mitd sen suorittamisesta on sovittu. Koska
vuokrasuhteen kestosta ja huoneiston kunnosta
ja kunnossapidosta voitaisiin lakiehdotuksen
mukaan vapaasti sopia, ehdotetaan, ettd pyka-
ldn sddnnodstd tiydennetddn sddnnokselld néiis-
td sopimuksenvaraisista korvauksista.

Esimerkkind toiminnasta, joka saattaa lisdtd
myds asuinhuoneiston arvoa vuokrahuoneisto-
na ja huoneistoa uudelleen vuokrattaessa olla
vuokranantajalle koitunutta edellisen vuokra-
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laisen aikaansaamaa hy6tyd, on huoneiston
kidytto paitsi asumiseen myds muuhun toimin-
taan esimerkiksi hammaslidkirin vastaanotto-
tilana. Hyoty syntyy siitd, ettd potilaat ovat
tottuneet saamaan hammaslddkiripalveluja tis-
ti paikasta. Jos on sovittu, ettd timi hyoty
korvataan vuokralaiselle, se korvattaisiin siten
kuin sen korvauksesta osapuolet ovat sopi-
neet.

8 luku. Vuokrasopimuksen purkaminen ja lak-
kaaminen

Yleistd. Luvun sddnndkset vastaisivat keskei-
seltd asiasisdlloltdin voimassa olevia huoneen-
vuokralain 13 luvun sdinndksid, jotka ovat
koskeneet niin asuinhuoneistojen sdidntelyyn
kuuluvia kuin sdintelysti vapaita asuinhuo-
neistojen vuokrasuhteita sekd muita kuin
asuinhuoneistojen vuokrasuhteita.

Lukuun on koottu sopimuksen purkamisme-
nettelyd koskevat yleiset sddnnokset seki ylei-
simmit sopimuksen purkamisperusteita koske-
vat sddnnokset. Lukuun ehdotetaan otettavaksi
myos sopimuksen lakkaamista koskevat sdén-
nokset,

Vuokrasopimuksen purkaminen on toimen-
pide, jolla sopijapuoli yksipuolisin tahdonil-
maisuin voi saada sopimuksen piittymiddn
irtisanomisaikaa noudattamatta ja jopa vilitto-
misti.

Sopimus purettaisiin edelleen antamalla so-
pijapuolelle tiedoksi kirjallinen purkamisilmoi-
tus, jossa olisl mainittava purkamisperuste ja
ajankohta, jolloin sopimus halutaan paittyvak-
si, jos sopimuksen purkava osapuoli haluaa sen
pddttyvin myohempédnd ajankohtana kuin pur-
kamisilmoituksen tiedoksiannosta.

Purkamisperusteet olisivat edelleenkin vain
sellaisia, ettei olisi kohtuullista edellyttdd sopi-
japuolen en#d pysyvidn sopimuksessa. Vuok-
ranantaja voisi purkaa sopimuksen vain laissa
hinelle sallituilla perusteilla. Vuokralaisen so-
pimuksen purkamisperusteita voitaisiin sopi-
muksin lisdtd, mutta ei vihentdd tai poistaa.
Kummankaan sopijapuolen kohdalla purka-
misperusteen mukaisen tilanteen syntyminen ei
edetlytd, ettd sopimus myds olisi purettava.
Kuten nykyisinkin vuokranantaja olisi ennen
sopimuksen purkamista useissa tapauksissa vel-
vollinen varoittamaan siitd. Varoitus tulisi siten
edelleen kysymykseen tilanteissa, joissa vuok-
ralaisen menettely on voinut johtua huomaa-

11 341354V

mattomuudesta tai ymméirtdmattomyydestd ja
on yleensi nopeasti oikaistavissa.

618§. Vuokranantajan oikeus purkaa vuokra-
sopimus. Pykilid vihdisin muutoksin vastaisi
voimassa olevan huoneenvuokralain 61 §44
purkamisperusteista. Muutokset koskisivat 1
momentin 3 kohtaa. Pykilidn 2 ja 3 momentin
jarjestystd ehdotetaan muutettavaksi, koska 3
momentin edellytys koskisi myds 2 momentissa
tarkoitettua menettelyd. Pykaldssd mainittaisiin
ne lain tai sopimuksen rikkomistilanteet, joissa
vuokranantaja olisi oikeutettu purkamaan so-
pimuksen. Vahingonkorvauksesta, joka saattai-
si aiheutua sopimuksen purkamisesta pykilin
mukaisella perusteella, sidfdettdisiin 64 §n 1
momentissa. Vuokralaisen oikeudesta purkaa
sopimus sdéddettdisiin lakiehdotuksen 63 §:ssi.

Pykildn 1 momentin mukaiset purkamispe-
rusteet vastaisivat huoneenvuokralain 61 §&n 1
momentissa mainittuja. Ne vastaisivat myos
niitd perusteita, joilla asunto-osakeyhtid on
oikeutettu ottamaan osakkeenomistajan tai til-
td oikeutensa johtavan vuokraoikeuden tai
muun kiyttdoikeuden nojalla hallitseman huo-
neiston yhtion hallintaan. My6s asumisoikeus-
talon omistaja on oikeutettu vastaavilla perus-
teilla purkamaan asumisoikeussopimuksen,
minkd seurauksena asumisoikeuden haltija ja
héneltd oikeutensa johtaneet menettidvit huo-
neiston hallinnan.

Momentin 1 kohdan mukaan vuokran suo-
rittamisen laiminlyonti sovitussa tai sdddetyssa
ajassa oikeuttaisi vuokranantajan purkamaan
sopimuksen. Sopimuksen purkamisesta tilld
perusteella el tarvitsisi etukdteen varoittaa.
Vuokran maksamisajankohdasta sidddettdisiin
lakiehdotuksen 34 §:ssi

Vuokraoikeuden siirrosta sdidettdisiin la-
kiechdotuksen 6 luvussa ja huoneiston tai sen
osan toisen kiytettdviksi luovuttamisesta 2
luvussa. Niiden sddnnosten vastainen menette-
ly oikeuttaisi myds vuokranantajan purkamaan
sopimuksen momentin 2 kohdan perusteella.
Mydskddn tdmin kohdan perusteella tapahtu-
vasta sopimuksen purkamisesta vuokrananta-
jan ei tarvitsisi varoittaa.

Momentin 3 kohdan sdinndstd ehdotetaan
tdydennettiviksi. Sen mukaan vuokranantaja
voisi purkaa sopimuksen, kuten nykyisinkin,
jos huoneistoa kiytetdfin muuhun tarkoituk-
seen kuin vuokrasopimusta tehtiessi on edel-
lytetty. Nyt ehdotetaan, ettid sopimus voitaisiin
purkaa myos, jos huoneistoa kidytetddn muulla
tavalla kuin vuokrasopimusta tehtdessd on
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edellytetty. Sopimusta tehtiiessi on voitu sopia
siitd, ettd osaa huoneistosta saadaan kayttdi
asumisen ohella esimerkiksi hammasldikirin,
kosmetologin tai kampaajan vastaanottotilana,
mutta vastaanottoajat tulee sovittaa tiettyihin
vuorokauden aikoihin. Vastaanotto on esimer-
kiksi pddtyttdvd viimeistddn kello 21.00 eikid
saa alkaa ennen kello 7.00. Sddnnoksen tarkis-
tamista ehdotetulla tavalla on pidetty vilttd-
mittdmind, jotta vuokranantaja voisi tdyttda
esimerkiksi ne velvoitteet, joita hinen vuok-
ranantajansa tai asunto-osakeyhtid, jonka
omistamasta talosta osakkeenomistaja on an-
tanut huoneiston vuokralle, on edellyttinyt
huoneiston kiyttotavalta.

Huoneistoa olisi katsottava kédytettivin
myds muuhun kuin sovittuun tarkoitukseen tai
sovitulla tavalla, jos huoneistoa asumisen lisdk-
si kédytetddn muuhun toimintaan kuin mitd
erityisesti on sovittu. Sopimuksen purkamisesta
3 kohdan perusteella olisi etukiteen varoitetta-
va.

Momentin 4 kohdan mukainen sopimuksen
purkamisoikeus on edelleen perusteltu, koska
suurin osa vuokrahuoneistoista sijaitsee taajaan
asutulla alueella tai kerrostaloissa. Naapurit ja
muut talossa asuvat tai liike- ja toimitilojen
haltijat on otettava huomioon. Sopimuksen
purkamisesta tdlli perusteella olisi yleensi
myds varoitettava.

Lakiehdotuksen 2 luvussa sdddetddn vuokra-
laisen vastuusta ja velvollisuudesta huolehtia
huoneistosta. Néiden sdinnosten vastainen me-
nettely oikeuttaisi vuokranantajan momentin 5
kohdan perusteella purkamaan sopimuksen.
Koska menettely yleensd on oikaistavissa, edel-
lytetddn edelleen, ettd sopimuksen purkamises-
ta tdlld perusteella varoitettaisiin ennen sopi-
muksen purkamista.

Tlman ettd asiasta on erikseen sovittu tai
asuinhuoneiston vuokrauksesta annettavaksi
ehdotetussa laissa sidddetty, on pidettivi selvi-
nd, ettd huoneistoa on kiytettdvd ottaen huo-
mioon, mitd terveyden tai jirjestyksen sdilytti-
miseksi on saddetty tai midridtty. Momentin 6
kohdan mukaan muunlainen huoneiston kiayttd
oikeuttaisi vuokranantajan edelleen purkamaan
sopimuksen. Sopimuksen purkamisesta talld
perusteella olisi yleenséd ensin varoitetiava.

Pykildn 2 momentti asiasisidli6ltddn vastaisi
nykyisen huoneenvuokralain 61 §n 3 moment-
tia. Pykildn 3 momentiksi ehdotetaan nykyisen
huoneenvuokralain 61 §:n 2 momentin mukais-
ta sddnnostd. Jarjestystd ehdotetaan vaihdetta-

vaksi, koska ehdotetun 3 momentin kannan-
oton on katsottava koskevan myos ehdotettua
2 momentin mukaista tilannetta, miki asia
ndin saataisiin ilmaistua entistd selvemmin.

Yleensi sopimusrikkomukseen, jota pykélin
mukaiset vuokranantajan purkamisperusteet-
kin ovat, on vedottava kohtuullisessa ajassa
siitd, kun tillainen rikkomus on tullut sopi-
muksen purkamiseen oikeutetun sopijapuolen
tietoon. Tdmd edellytys purkamisoikeuden
kiyttimiselle asetettaisiin edelleen. Pykilidn 4
momentti, jossa tdtd tarkoittava siinnds olisi,
vastaa voimassa olevan lain 61 §n 4 moment-
tia. Mitd kunkin purkamisperusteen kohdalla
olisi pidettivd kohtuullisena aikana, jonka ku-
luessa siithen olisi vedottava, vaihtelee perus-
teesta riippuen. Purkamisperusteista ne, jotka
mainitaan pykilin 1 momentin 1 ja 4 kohdas-
sa, saattavat nimittiin muodostua myos vihi-
tellen. Purkamisperusteita ne olisivat silloin,
kun menettelyd ei endid voitaisi pitdd vahiisend.
Kohtuullinen aika, jossa ndihin purkamisperus-
teisiin olisi vedottava, alkaisi kulua, kun timén
sietokynnyksen on katsottava ylittyvian. Toi-
saalta tapauksissa, joissa purkamisperusteen jo
muodostava menettely edelleen jatkuu, ei vuok-
ranantaja menettiisi sopimuksen purkamisoi-
keuttaan sen johdosta, ettd hidn on antanut
vuokralaiselle aikaa moitittavan menettelyn tai
tilanteen korjaamiseen. Esimerkiksi siitd, ettd
vuokrantaja antaa maksuaikaa suorittaa erdén-
tyneet vuokrasaatavat, ei saisi seurata sopi-
muksen purkamisoikeuden menetystd. Jos nidin
kavisi, ei tilapdisillekdin vuokralaisen maksu-
vaikeuksille tai muulle ongelmalle voitaisi
osoittaa vuokranantajan taholta ymmartdmys-
td. Tamédn vuoksi ehdotetaan, ettd niihin py-
kéldn 1 momentin 1 ja 4—6 kohdan purkamis-
perusteisiin voitaisiin kuten nykyisinkin vedota
niin kauan kuin niissd kohdissa tarkoitettu
moitittava menettely jatkuu.

Kun sopimuksen purkamisperuste on pykéi-
lin 1 momentin 2 tai 3 kohdassa tarkoitettu
menettely, vuokranantajan olisi kéytettdvi pur-
kamisoikeuttaan kohtuullisessa ajassa. Jos ndin
ei menetelld, el sopimusta endd timin rikko-
muksen johdosta voitaisi mybhemmin purkaa.
Ehdotonta miérdaikaa sille, mitd olisi pidetta-
vd kohtuullisena aikana, jonka kuluessa pur-
kamisoikeutta tulisi kdyttdd, ei olisi syytd
edelleenkdin asettaa, vaan tdmi asia olisi
ratkaistava tapauksittain. Téssd arvostelussa
painoa olisi pantava paitsi sille, kuinka kauan
vuokranantaja on rikkomuksesta tiennyt myds
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sille, mitkd ovat olleet vuokranantajan todelli-
set reagointimahdollisuudet tapahtuneen joh-
dosta hinen saatuaan tiedon rikkomuksesta.

Lakiehdotuksessa olisi edelleen erditd muita
sainnoksii, jotka oikeuttaisivat vuokrananta-
jan purkamaan sopimuksen. Pykilin 5 mo-
mentiksi ehdotetaan siten viittaussidnnosti
ndihin muihin sddnndksiin.

62 §. Varoitus purkamisoikeuden kdyttdmises-
td. Pykdld vastaisi voimassa olevan huoneen-
vuokralain 62 §:44 vihdisin muutoksin. Tdmén
pykdlin 1 momentin sd4nnostd varoituksen
tiedoksiantamisesta ehdotetaan tarkistettavak-
si. Sen perusteena on, ettd vuokralaisen menet-
tely, joka 61 §n 1 momentin mukaan voisi olla
vuokrasopimuksen purkamisperuste, saattaa
johtua ajattelemattomuudesta tai tietimétto-
myydestd. Tamén vuoksi olisi edelleen aiheel-
lista, ettd tietyissd tapauksissa purkamisoikeu-
den kiyttimisen edellytyksend on, ettd vuok-
ranantaja on varoittanut vuokralaista. Vuok-
ranantaja ei olisi oikeutettu purkamaan vuok-
rasopimusta 61 §n 1 momentin 3—6 kohdassa
mainituilla perusteilla ilman tillaista kirjallista
varoitusta.

Pykilin 1 momentissa olisi lisdksi sdadnnos
varoituksen tiedoksiantotavasta. Varoituksen
tirkeyden huomioon ottaen varoitus olisi an-
nettava tiedoksi siten kuin 54 §n 3—5 momen-
tissa on irtisanomisilmoituksen tiedoksiantami-
sesta sdddetty.

Lakiehdotuksen 61§n 1 momentin 1 ja 2
kohdan purkamisperusteet johtuvat tahallisesta
menettelystd ja ovat vuokranantajan kannalta
varsin vakavia, joten niiden johdosta ei edel-
leenkddn vaadittaisi varoituksen antamista
vuokralaiselle.

Varoituksen tarkoituksena on, etti vuokra-
lainen korjaa menettelynsid. Tdmin vuoksi py-
kidlin 2 momentin mukaan vuokranantaja ei
saisi kidyttid oikeuttaan vuokrasopimuksen
purkamiseen, jos vuokralainen varoituksen joh-
dosta ilman aiheetonta viivytystd tdyttdd vel-
vollisuutensa tai oikaisu muuten tapahtuu. Jos
asiantilaan tulee korjaus vuokralaisesta riippu-
matta esimerkiksi ulkopuolisen toimesta, jdi
kaytinndssd yksittdistapauksessa harkittavaksi,
onko peruste katsottava lakiehdotuksen 61 §n
3 momentin mukaan merkitykseltddn vihaisek-
si ja tdimin takia kelpaamattomaksi purkamis-
perusteena.

Pykéldn mukaan varoitus tulisi kysymykseen
vain kerran. Ndin ollen, jos vuokralaisen 61 §n
1 momentissa tarkoitettu menettely toistuu ja

hintid on jo kerran varoitettu, ei uutta varoi-
tusta tarvittaisi. Vuokranantajalla olisi menet-
telyn toistuttua oikeus vilittomésti purkaa
vuokrasopimus. Niin ikddn pykdldn 3 momen-
tin mukaan varoitusta ei tarvittaisi, jos hiirit-
sevddn elimiidn huoneistossa tai muuhun
61 §&n 1 momentin 4 tai 6 kohdassa tarkoitet-
tuun purkamisperusteeseen liittyy vuokralaisen
erittdin moitittava menettely, esimerkiksi vaka-
va rikos.

63§. Vuokralaisen oikeus purkaa vuokrasopi-
mus. Pykdlddn koottaisiin vuokralaisen sopi-
muksen purkamisperusteita koskevat sidnnok-
set. Vahingonkorvauksesta, joka saattaa tulla
kysymykseen sopimuksen purkamisesta pykéa-
lan mukaisella perusteella, sdddettéisiin lakieh-
dotuksen 64 §n 2 momentissa.

Pykilan 1 momentin sddnnds asiasisalloltddn
vastaisi jiljempidnd mainituin muutoksin nykyi-
sen huoneenvuokralain 10§n 3 momentin
sddnnostd vuokralaisen oikeudesta purkaa so-
pimus, jos huoneisto on sellainen, etti sen
kdyttamisestd olisi terveydelle ilmeistd vaaraa.
Sdainnodstd ehdotetaan tarkistettavaksi siten,
ettd sopimus voitaisiin purkaa, jos huoneiston
kayttimisestd sopimuksessa edellytettyyn tar-
koitukseen aiheutuu ilmeistd vaaraa vuokralai-
selle, hidnen kotivikeensd kuuluvalle tai hinen
palveluksessaan olevalle. Sopimus voitaisiin
purkaa riippumatta siitd, atheutuuko terveyden
vaarantuminen vuokranantajan toimenpiteestd
vai ulkopuolisista tekijoistd. Sopimus voitaisiin
niin ikddn purkaa, vaikka huoneiston kaytto ei
yleensd vaarantaisi terveyttd, vaan tekisi sen
vain niiden henkiléiden kohdalla esimerkiksi
heiddn sairautensa tai alttiutensa johdosta.
Lihtékohdaksi on siten otettu, etti kenenkiin
ei pitéisi olla sidottu vasten tahtoaan sopimuk-
seen ja huoneistoon, joka vaarantaa hinen tai
hinen perheensi tai palveluksessaan olevan
terveyden siindkddn tapauksessa, ettd terveyden
vaarantuminen johtuu niiden henkildiden tai
jonkun heistd henkilokohtaisista ominaisuuk-
sista. Kuten nykyisinkin purkamisperusteeksi
riittdisi, ettd terveyden vaarantuminen on 1il-
meisti.

Pykdldn 2 momentti vastaisi jaljempand mai-
nituin muutoksin nykyisen huoneenvuokralain
45 §n 2 momentin sidnnostd vuokralaisen oi-
keudesta purkaa sopimus, jos osa huoneistoa
on joutunut pois hinen hallinnastaan vuok-
ranantajan vaihtumisen vuoksi. Sddnnostd eh-
dotetaan tarkistettavaksi yleisempdin muo-
toon. Sen mukaan vuokralainen olisi aina
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oikeutettu purkamaan sopimuksen, jos osa
huoneistoa tai koko huoneisto on joutunut pois
hinen hallinnastaan, jos tilli seikalla on hi-
nelle olennainen merkitys. Niin yleensd olisi,
jollei kyse sitten ole esimerkiksi huoneiston
lisiksi vuokraoikeuden nojalla kdyttoon saatu-
jen muiden tilojan kuten varasto-, kylméisiily-
tystilojen tai piha-alueen osittaisesta tai koko-
naan kdytostd poistumisesta. Téllaisella seikal-
la ei viittdmittd ole aina niin suuri merkitys,
ettd sopimus olisi perusteltua purkaa. Asiaa
olisi arvosteltava koko sopimus ja sen tuomat
oikeudet huomioon ottaen. Joka tapauksessa
vuokran alentaminen on perusteltua siindkin
tilanteessa, jossa menetystd voitaisiin pitdd
siind mdidrin vihiisend, etteli se oikeuttaisi
sopimuksen purkamiseen. Vuokran alentami-
sesta osan huoneistosta jouduttua pois vuokra-
laisen hallinnasta siidettiisiin 43 §:n 2 momen-
tissa.

Vuokralainen voi menettdd koko huoneiston
hallinnan esimerkiksi sen johdosta, ettd asunto-
osakeyhtid ottaa huoneiston hallintaansa eikd
vuokraa sitd hallintaanottoajaksi hénelle. Tél-
laisessa tilanteessa olisi vuokralainen oikeutettu
purkamaan sopimuksen. Sopimuksen purkami-
nen voisi tulla kysymykseen myos siind tapauk-
sessa, ettd vuokralainen saadakseen huoneiston
yhtidn hallinnassaoloajaksi vuokralle joutuisi
hyviksymiin ankarammat sopimusehdot ku-
ten korkeamman vuokran.

Pykilddn ehdotetaan myds viittaussdidnndsti
nithin muihin lakiehdotuksen sdinnoksiin, joi-
den perusteella vuokralainen olisi oikeutettu
purkamaan sopimuksen. Tdmi viittaussdinnos
olisi pykdlin 3 momentissa.

64 §. Vahingonkorvaus vuokrasopimuksen pur-
kamisen johdosta. Pykilin 1 momentti vastaisi
asiasisdlloltddn nykyisen huoneenvuokralain
63 §:44. Vahinko, jonka perusteella momentin
nojalla korvausta vaaditaan, tulee voida ndyt-
t4d. Vahinkoa voidaan katsoa syntyvin siiti,
ettd vuokranantaja menettdsi vuokratuloja so-
pimuksen paittymisen johdosta. Huoneiston
uudelleen vuokrauksesta saattaa myos aiheutua
kustannuksia. Vuokratulojen menetysté lasket-
taessa on verrattava huoneistosta saatua ja
uudelta vuokralaiselta saatavaa vuokraa. Myos
huoneiston tyhjillidn olo olisi otettavissa kor-
vattavana vahinkona huomioon, jos huoneistoa
ei yrityksistd huolimatta onnistuta vuokraa-
maan uudelleen.

Toistaiseksi voimassa olevan vuokrasopi-
muksen vuokralainen ei ole sidottu vuokraso-

pimukseensa irtisanomisaikaansa pidempéd ai-
kaa, joten vahinkoa ei vuokratulojen menetyk-
sen muodossa voisi syntyd tdtd irtisanomisai-
kaa pitemmiltd ajalta. Mdi4rdaikaisen sopi-
muksen vuokralainen sitd vastoin olisi sidottu
sopimukseensa sen sovitun keston ajan. Niin
ollen vuokratulojen menetystd voisi kertyd ko-
ko sopimuksen loppuajalta. Toisaalta, jos
vuokranantaja saa huoneiston uudelieen vuok-
rattua, ei uudelleen vuokrauksen ajalta voida
ottaa huomioon kuin mahdollinen vuokraero,
jos vuokra vudessa sopimuksessa olisi alhai-
sempi kuin puretussa sopimussuhteessa.

Pykildan 1 momentin sovittelusddnnds vastai-
si nykyisen huoneenvuokralain 63 §n 2 mo-
menttia, joka sddnnos lisittiin pykédlddn helmi-
kuun alussa vuonna 1992 voimaan tulleella
lainmuutoksella. Jos korvaus muodostuisi koh-
tuuttomaksi, sitd voitaisiin sddinnodksen mukaan
sovitella. T4lldin olisi otettava huomioon Iuon-
nollisesti korvauksen méiri, mutta myods vuok-
ralaisen soptmuksen purkamiseen johtanut me-
nettely ja sithen johtaneet syyt sekd muut
seikat. Téllaisina muina seikkoina voitaisiin
muun muassa pitid vuokranantajan omaa toi-
mintaa huoneiston uudelleen vuokraamiseksi ja
sopimuksen purkamisesta héinelle aiheutuvan
vahingon mi4rdn muita rajaamistoimia.

Pykilin 2 momentti jiljempidnid mainituin
muutoksin asiasisilloltddn vastaisi osittain ny-
kyisen huoneenvuokralain 11§44 ja 45&n 2
momenttia. Se liittyisi lakiechdotuksen 63 §:4in
vuokralaisen oikeudesta purkaa sopimus. Sopi-
muksen 63 §n 1 tai 2 momentin tarkoitetusta
syystd johtuneesta péittymisestd aiheutunut
vahinko ehdotetaan vuokranantajan velvolli-
suudeksi korvata vain siind tapauksessa, ettd
hian on syypidd sopimuksen purkamisen aiheut-
taneeseen asiaan tai tilanteeseen. Sopimuksen
purkamisen atheuttanut seikka tulee siten voida
lukea vuokranantajan syyksi, johtua hénen
laiminlyonnistddn tai muusta huolimattomuu-
destaan tai tahallisesta teosta. Jos esimerkiksi
huoneistossa tai sen ympdéristdssd oleva haitta,
joka vaarantaisi huoneistoa kiyttivien terveyt-
td, ei johdu vuokranantajasta, vaan on jonkun
muun aikaansaamaa, ei vuokranantaja olisi
korvausvelvollinen, mutta sopimus voitaisiin
kylla tallaisessakin tilanteessa 63 §n nojalla
purkaa.

Vuokralaisella olisi oikeus saada korvausta
sopimuksen purkamisesta hédnelle aiheutuneesta
vahingosta tidmin lakiehdotuksen mukaan
myos seuraavissa muissa tapauksissa. Lakieh-
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dotuksen 23 §n mukaan vuokralaisella, joka
purkaa sopimuksensa lakiehdotuksen 16, 20 tai
21 §:ssd sdddetylld perusteella, olisi oikeus saa-
da sopimuksen pédittymisestd aiheutuneesta va-
hingosta vuokranantajaltaan korvaus. Lakieh-
dotuksen 43 §n perusteella vuokralainen olisi
oikeutettu saamaan korvauksen vuokrananta-
jalta muun muassa silloin, kun vuokralaisella
olisi oikeus 42 §n 2 momentissa tarkoitetussa
tilanteessa purkaa sopimus. Vahingonkorvauk-
sesta sopimuksen lakkaamisen johdosta siide-
tddn 67 §:ssd.

65 §. Kielletyt ehdot vuokrasopimuksen purka-
misesta. Pykald vastaisi voimassa olevan huo-
neenvuokralain vastaavaa 64 §:44.

Pykdldin 1 momentissa sdddettiisiin, ettd
vuokranantaja ei voisi purkaa sopimusta kuin
laissa sallitulla perusteella. Tdmén lakiehdotuk-
sen mukaan tillaisia sdannoksid olisivat 61 § ja
sen 3 momentissa mainitut sdinndkset 8, 38, 40
ja 508.

Vuokralaisen sopimuksen purkamisperustei-
ta voitaisiin sopimuksin lisdtd, mutta el vihen-
t44 tai poistaa. Siten vuokralaisen lakiehdotuk-
sen 63 §:n tarkoittamaa ja siind viitattua sopi-
muksen purkamisoikeutta ei voitaisi sopimuk-
sin rajoittaa. S44nnds olisi siis asiasisdlloltidn
voimassa olevan lain mukainen, mutta muodol-
taan uusi sekd yhdensuuntainen ja jossain
midrin pidllekkdinenkin edelld mainittujen
siinnosten kanssa, mutta silti tarpeen. Kéytin-
ndssd on nimittdin havaittu, ettd sidnnodksen
puuttuessa myds vuokralaisen sopimuksen pur-
kamisperusteisiin suhtaudutaan siten, ettd niitd
el voitaisi sopimuksin lisdtd siitd, mitd ne
timin lain mukaan muuten olisivat.

Vuokralainen ei edelleenkdsin olisi sidottu
sopimusehtoon, jonka mukaan hin olisi velvol-
linen maksamaan vuokraa sopimusajan pditty-
misen jilkeiseltd ajalta. Tamdi edellyttdisi, ettei
hin my6skiddn kdytd endd huoneistoa. S&4nnos
tdstd olisi pykdlin 3 momentissa ja vastaa
nykyisen lain 64 §n 2 momenttia. Jos vuokra-
lainen sopimuksen padttymisen jilkeen edelleen
pitdd huoneistoa kdytossddn, olisi hdn velvol-
linen edelleen koko tdmin ajan myds suoritta-
maan vuokraa. Sa4nnos téistd olisi lakiehdotuk-
sen 34 §&n 3 momentissa.

668§. Vuokrasopimuksen purkamisilmoitus.
Pykild asiasisdlloltddn vastaisi nykyisen huo-
neenvuokralain 65 §:44 siten tarkistettuna, ettd
maininta ulosotonhaltijasta on poistettu. Pyka-
lin mukaan purkamismenettelyyn kuuluisi
edelleen purkamisilmoitus ja sen tiedoksianta-

minen. Purkamismenettely olisi sama vuok-
ranantajalle ja vuokralaiselle. Purkamisilmoi-
tuksen tulisi edelleen aina olla kirjallinen. Siind
olisi mainittava purkamisen peruste ja vuok-
rasuhteen pidittymisajankohta, jos vuokrasuh-
de halutaan paittyvin myShemmin kuin valit-
tomisti purkamisilmoituksen tiedoksiannosta.
Kun nidmi seikat on mainittava myods hiits-
haasteessa, kiy tidllainen haaste edelleen pur-
kamisilmoituksesta.

Vuokrasopimus pédttyisi vilittémasti purka-
misilmoituksen tiedoksiantamisesta, jollei pur-
kava sopimusosapuoli halua sen péittyvin
mydhemmin. Purkamisoikeuttaan kayttiva
osapuoli voisi siten myds asettaa mdiirdajan,
jonka jdlkeen vuokrasuhde vasta paittyy.

Purkamisilmoituksen saanut vuokranantaja
tai vuokralainen voisi saattaa kanteella purka-
misperusteen pitevyyden tuomioistuimen tut-
kittavaksi. Peruste voisi tulla tutkittavaksi
myds siind tapauksessa, ettd vuokranantaja on
purkanut vuokrasopimuksen, mutta vuokralai-
nen el ole muuttanut, vaan hintd vastaan
nostetaan hidtdokanne. Tatd tutkittaessa tulee
samalla selvitettdviksi myds vuokrasopimuk-
sen purkamisperusteen pitevyys.

Purkamisilmoitus olisi pykédlin 2 momentin
mukaan annettava tiedoksi todistettavasti. Pur-
kamisilmoitus olisi aina myds annettu asianmu-
kaisesti tiedoksi, kun sen tiedoksiannossa on
noudatettu, mitd haasteen tiedoksiannosta on
voimassa.

Kaytdnnossd voidaan helposti joutua siithen,
ettd vuokranantajan halutessa vedota purka-
misperusteeseen hin tekee sen nostamalla heti
hiitokanteen. Lakiehdotuksen tarkoituksena
kuitenkin on, etti erillisti purkamisiimoitusta
kiytettdisiin aina, kun erityisen pakottavat syyt
eividt vaadi hdddon vaatimista vilittomésti,
vaikka tdtd koskeva kanne purkamisilmoituk-
seksi hyvaksytddnkin.

67§. Vuokrasopimuksen lakkaaminen. Pykild
asiasisilloltddn vastaisi nykyisen huoneenvuok-
ralain 13 §:n sddnnosta.

9 luku. Muutto asuinhuoneistosta

Yleistd. Luvun sidinnokset asiallisesti lu-
kuunottamatta muuttoaikaa koskevaa ehdotus-
ta vastaisivat voimassa olevan huoneenvuokra-
lain 14 luvun vastaavia siaidnnoksid. Muutto-
pdivdnd olisi nyt myds muutettava. Luvun
sddnnosten sanamuotoa on sdinndsten luetta-
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vuuden ja ymmdirrettivyyden parantamiseksi
muutettu. Sdinndksid on myds muutettu la-
kiehdotuksen erdiden muiden sdinnosten muu-
tosehdotusten vuoksi.

68 §. Muuttopdivd asuinhuoneiston vuokraso-
pimuksen pédtyttyd. Pykili asiasisdlloltidn vas-
taisi nykyisen huoneenvuokralain 66 §:44. Sen
mukaan muuttopdivd olisi sopimuksen pditty-
misen jilkeinen péivd. Sopimus pdittyisi sind
pdivdnd, jona se irtisanomisen tai purkamisen
taikka sovitun vuokra-ajan kuluttua pdittyy.
Paittymisajankohta siten méérdytyisi irtisano-
mis-ilmoituksen tai purkamisilmoituksen mu-
kaan. Sopimus voi myds pdittyd siten, ettd
sopimusosapuolet sopivat sen péittymisajan-
kohdasta. Muuttopdivd olisi siten edelleen so-
pimuksen péddttymispdivad seuraava lihin arki-
pdivd, jonka jilkeisend pédivdnd huoneisto pi-
tdisi jattdd kokonaan vuokranantajan hallin-
taan. Muuttopdivini olisi siten myds muutet-
tava, jollei muuta ole sovittu. Kuten nykyisin-
kin muuttopdivdni jo olisi puolet huoneistosta
Jatettdvd vuokranantajan kiytettdviksi. Arki-
piivind ei lakiehdotuksen 12 §:n mukaan edel-
leenkddn pidettdisi lauantaita.

Muuttopdivistd voitaisiin  sopia toisinkin
kuin pyké#ldssi olisi sdddetty.

698§. Muuttopdivin siirtdminen. Pykild asia-
sisdlloitddn vastaisi nykyisen huoneenvuokra-
lain 67§44 ja 2§&n 2 momentin siinnosti
vapaa-ajan asunnoista. Pykidlin sanamuotoa
ehdotetaan tarkistettavaksi lakiehdotuksen
39 §:44n ehdotetun muutoksen johdosta. Sdin-
ndksen sanamuotoa on myds sen luettavuuden
ja ymmdrrettivyyden parantamiseksi tarkistet-
tu.

Muuttopdivdn siirtdmistd harkittaessa olisi
edelleen otettava huomioon, aiheutuisiko siitd
vaokranantajalle tai muulle huomattavaa hait-
taa tai vahinkoa. Jos haittaa tai vahinkoa
aitheutuisi, muuttopiivii ei saisi siirtdi. Uuden
vuokralaisen asemaa olisi siten myos arvioitava
muuttopdivin siirtoa harkittaessa. Muita hen-
kiloitd, joiden asemaa olisi harkittava, voisivat
olla esimerkiksi naapurit.

Lakiehdotuksen 39 §:n mukaan pakkohuuto-
kauppaostaja et sddnndksessd tarkoitetuissa ti-
lanteissa saisi endd, kuten nykyisin, purkaa
sopimusta, vaan hinelle ehdotetaan sopimuk-
sen irtisanomisoikeutta. Sitd vastoin ehdote-
taan, ettd wvuokralaisella ei hinen saadessa
hyvikseen sopimuksen jatkumisen irtisanomis-
ajan, olisi endd oikeutta vaatia muuttopdivin
siirtoa. Kun vuokralainen on itse irtisanonut

tai purkanut sopimuksen, hidnen on myods
katsottava riittdvésti harkinneen tai varmista-
neen uuden asunnon saantimahdollisuutensa.
Vuokranantaja voisi siten luottaa siihen, ettd
vookrasuhde my6s péddttyy vuokralaisen ilmoit-
tamana ajankohtana. Mairiaikaisen sopimuk-
sen luonteeseen kuuluu, ettd se pdittyy ilman
irtisanomista sovittuna sopimuksen paitty-
misajankohtana.

Pykildn 4 momentin mukaan pykéldn sdén-
nokset olisivat edelleen vuokralaisen suojaksi
pakottavia.

Pykilin 5 momentti asiallisesti vastaisi ny-
kyisen huoneenvuokralain 2 §n 2 momenttia.
Muuttopdivén siirto ei olisi siten mahdollista,
jos huoneisto on vuokrattu vapaa-ajan asun-
noksi. Myos ympérivuotiseen asumiseen sovel-
tuva huoneisto voisi siten tulla kysymykseen,
jos on sovittu, ettd huoneisto vuokrataan kay-
tettdviksi vapaa-ajan asuntona.

708. Vaatimus muuttopdivin siirtdmisestd.
Pykidlin sanamuotoa on vidhiisessi miirin
tarkistettu, mutta asiallisesti se vastaisi nykyi-
sen huoneenvuokralain 68 §:44.

Oikeudenkdynnin aikana sopimus jatkuisi
entisin ehdoin, mikid merkitsee sitd, ettd sopi-
musvelvoitteet on tdnidkin aikana tiytettdvi
puolin ja toisin. Sopimus voidaan siten esimer-
kiksi vuokranmaksun laiminlydnnin johdosta
purkaa. Vuokra voi myods tdnd aikana muut-
tua, jos se sopimusehdon mukaan niin tekee.
Luonnollisesti siitd kuten muistakin ehdoista
voidaan mybs erikseen sopia tind aikana.
Sopimusehdot ja velvoitteet on siis kaikilta osin
oikeudenkdynnin aikana tdytettdvd kuten en-
nenkin.

Jos vaatimus muuttopdivin siirtimisesti tuo-
mioistuimen pddtokselld hyldtdin ja 68 §n mu-
kainen muuttopiivd olisi jo mennyt, olisi tuo-
mioistuimen viran puolesta velvoitettava vuok-
ralainen muuttamaan huoneistosta. Erillistd
hidtdkannetta ei siten edelieenkddn tarvitsisi
nostaa.

Oikeudenkdynnistd huoneenvuokra-asioissa
annetun lain 24 §:n mukaan alioikeuden muut-
topdivdd koskeva ratkaisu on lopullinen.

71§ Muuttopdivin siirtdmisen vaikutus vuok-
rasuhteeseen. Pykild vastaisi nykyisen huoneen-
vuokralain 69 §:44.

Kun tuomioistuin siirtdd muuttopdivid, sen
olisi edelleen samalla velvoitettava vuokralai-
nen muuttamaan, vaikka titid koskevaa vaati-
musta ei oikeudenkdynnissd olisikaan esitetty.



1994 vp — HE 304 87

Téillainen médrdys olisi siis kuten nykyisinkin
annettava viran puolesta.

Jos muuttopiivadd siirretiin, vuokrasuhde
jatkuu enintddn tuomioistuimen midrddmain
uuteen muuttopdividn saakka. Sopimus voi
siten pddttyd esimerkiksi purkamisen johdosta
tai sopimalla sen péddttymisestd. Myds vuokraa
voidaan tind aikana tarkistaa, jos se sopi-
musehtojen mukaan olisi mahdollista tai jos
siitd erikseen sovitaan. Kaikki sopimusvelvoit-
teet on siis tdytettivd kuten ennenkin, jollei
muuta sovita.

10 luku. Asuinhuoneiston jilleenvuokraus

Yleistd. Luvun siddnnokset asiasisidlloltddn
vastaisivat voimassa olevan huoneenvuokralain
15 luvun ja 21 luvun mukaan sdintelystd
vapaissa vuokrasuhteissa voimassa olevia sddn-
noOksid. Luvun sddnndsten soveltaminen edel-
lyttdisi edelleen, ettd vuokranantaja on kirjal-
lisesti antanut luvan vuokralaiselleen vuokrata
koko huoneiston edelleen. Luvun sidfinnoksien
sanamuotoja niiden luettavuuden ja ymmaérret-
tavyyden parantamiseksi kuitenkin myos tar-
kistettaisiin. Vuokrasuhteen jatkamisoikeutta
lukuun ottamatta luvun sd4nndksid ehdotetaan
sovellettavan myos silloin, kun jilleenvuokra-
laisia on useampia ja asuinhuoneiston kiytts-
oikeus on kunkin kohdalla rajoitettu vain
osaan huoneistosta. Jalleenvuokralaisten vuok-
ranantaja ei myoskdin tissi tilanteessa itse
pidd huoneistoa hallinnassaan edes osittain,
vaan olisi vuokrannut koko huoneiston edel-
leen.

72 8. Jdilleenvuokrasuhde ja ensivuokrasuhde.
Pykildn sddnnokset keskeiseltd asiasisdlloltddn
vastaisivat nykyisen lain 70 §n sddnnoksii.
Pykildn 2 momentti olisi uusi.

Pykildn 1 momentissa médriteltiisiin ensi- ja
jalleenvuokrasuhteen kdsitteet. Jilleenvuok-
rasuhteella tarkoitettaisiin kuten nykyisinkin
sitd vuokrasuhdetta, joka syntyy, kun vuokra-
lainen vuokraa koko huoneiston edelleen vuok-
ranantajansa vuokrasopimuksessa tai erikseen
antaman suullisen tai kirjallisen luvan perus-
teella. Vuokranantajalta huoneiston vuokran-
nutta nimitettdisiin ensivuokralaiseksi ja hénen
vuokralaistaan  jilleenvuokralaiseksi. Vuok-
ranantajan ja hidnen vuokralaisensa e¢li ensi-
vuokralaisen vilinen vuokrasuhde olisi ensi-
vuokrasuhde ja ensivuokralaisen ja jilleen-
vuokralaisen vilinen vuokrasuhde jilleenvuok-

rasuhde. Ensivuokrasuhteita voisi olla useita-
kin. Huoneiston hallinta kuuluisi jilleenvuok-
ralaiselle. Ensivuokralainen ei siis itse pitdisi
osaakaan huoneistoa vilittdbméssd hallinnas-
saan. Jos niin olisi, kyseessi olisi alivuokrasuh-
de eikd jdlleenvuokrasuhde hinen ja hinen
vuokralaisensa vililld.

Ensivuokrasopimus ja jilleenvuokrasopimus
koskisivat samaa huoneistoa. Kummankin so-
pimuksen kohteena on huoneiston koko kiyt-
tooikeus. Ensivuokrasopimuksen kohteena voi
olla huoneiston lisdksi myds muita huoneistoja
tai tiloja. Huoneiston kiyttotarkoitus médriisi
sopimusten luonteen. Ensivuokrasopimus voisi
olla pelkdstddn asuinhuoneiston vuokrasopi-
mus tai asuinhuoneiston ja liikkehuoneiston
vuokrasopimus, mutta jilleenvuokrasopimuk-
sen olisi aina oltava asuinhuoneiston vuokra-
sopimus. Jilleenvuokrasopimus voisi olla myos
12 luvussa tarkoitettu, tydsuhdeasuntoa koske-
va vuokrasopimus.

Pykilin 2 momentin mukaan luvun siin-
noksid vuokrasuhteen jatkamisoikeutta lukuun
ottamatta sovellettaisiin myos silloin, kun koko
huoneiston hallinta on vuokrattu edelleen,
mutta kukin jilleenvuokralainen on sopimuk-
sensa mukaisesti oikeutettu pitdmdidn hallin-
nassaan vain osaa huoneistosta tai vuokratuis-
ta tiloista.

Pykidldn 3 momentin mukaan, joka vastaisi
nykyisen lain 70 §n 2 momenttia, ensi- ja
jalleenvuokrasuhteeseen olisi sovellettava myos,
mitd muualla tdssd lakiehdotuksessa sdddettii-
siin huoneenvuokrasuhteesta, jollei timéin lu-
vun sddnndksistd muuta johtuisi. Tdssd luvussa
annettaisiin jilleenvuokraustilannetta koskevat
erityissdinnokset. Namid sddnnokset olisivat
edelleen sikdli pakottavia, ettei sopimuksin
voitaisi rajoittaa niiden mukaan jilleenvuokra-
laiselle kuuluvaa oikeutta. Sdinnos tédstd olisi
pykdlin 4 momentissa. Lakiehdotuksen
82 §:ssd tarkoitetun omakotitalon vuokrasuh-
teeseen ei kuitenkaan sovellettaisi luvun sdén-
noksid, vaikka vuokralainen olisi vuokrananta-
jan luvalla luovuttanut huoneiston edelleen
vuokralle.

Jilleenvuokrausta koskevat erityissdinnokset
madrittelisivit ldhinnd osapuolten ilmoitusvel-
vollisuuden sekd sddntelisivdt vuokrasopimuk-
sen lakkaamistilanteet. Sen sijaan muut vuok-
ranantajan ja vuokralaisen oikeudet ja velvol-
lisuudet madrdytyisivit lain muiden sdinnosten
mukaan.
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73§ IHmoittamisvelvollisuus jilleenvuokrauk-
sessa. Pykdlan sidnnokset asiasisdlloltddn vas-
taisivat voimassa olevan lain 71 §:44. Jilleen-
vuokrauksen osapuolten kannalta on valttiméi-
tonté, ettd heilld on tieto myods muista jélleen-
tai ensivuokrasuhteen osapuolista kuin omasta
vuokranantajastaan tai vuokralaisestaan. Huo-
neistoa hallinnassaan pitdvalld vuokralaiseila
nimittdin olisi tietyin edellytyksin oikeus jatkaa
huoneiston hallintaa ensivuokrasopimuksen eh-
doin. Tdmin vuoksi ensivuokrasopimuksen eh-
tojen lisdksi ndmi muut ensi- ja jilleenvuokra-
uksen osapuolet olisi ilmoitettava hinelle. Py-
kdldin 1 momentissa sdddettdisiin tdstd ilmoi-
tusvelvollisuudesta.

Kuten nykyisinkin, jilleenvuokralainen olisi
oikeutettu saamaan tiedon ensivuokrasuhteen
vuokranantajasta. Jilleenvuokralaiselle tdmé
olisi tirkedd myos sen takia, etti hin voisi
varmistua jdlleenvuokrauksen edellyttimin lu-
van olemassaolosta.

Ensivuokrasuhteen tai jilleenvuokrasuhteen
purkamisesta tai irtisanomisesta taikka muusta
vuokrasuhdetta koskevasta ilmoituksesta olisi
vuokranantajan annettava pykdlin 2 momentin
mukaan tieto myds sille jilleenvuokrasuhteen
tai ensivuokrasuhteen osapuolelle, johon toi-
menpidettd ei ole kohdistettu. Myos téltd osin
sddnnods vastaisi voimassa olevaa lakia. Vuok-
ranantaja, jolle ilmoitusvelvollisuus sddnndksen
mukaan kuuluisi, voisi siten olla joko ensi- tai
jalleenvuokrasuhteen vuokranantaja.

Kun jélleenvuokralainen irtisanoo tai purkaa
sopimuksen, ei hinen edelleenkidin tarvitsisi
ilmoittaa tdstd ensivuokrasuhteen vuokranan-
tajalle. Tillainen ilmoitusvelvollisuus ei ole
tarpeen, koska jdlleenvuokrasuhteen pddttymi-
selld ei ole suoranaisia vaikutuksia ensivuok-
rasuhteeseen.

74 §. Oikeus purkaa jdlleenvuokrasopimus. Py-
kdld asiasisdlloltidn vastaisi nykyisen lain
72 §:44. Ensivuokrasuhteen vuokranantajalla ei
ilman lain nimenomaista oikeutusta olisi mah-
dollisuutta puuttua jilleenvuokrasuhteeseen.
Poikkeuksena tdsti olisivat tilanteet, joissa
jalleenvuokralaisen menettely ulottaa vaikutuk-
sena myods ensivuokrasuhteen vuokrananta-
jaan. Kun vuokralainen menettelee moitittavas-
t1 huoneistoa kiyttiessddin, vuokranantajalla
olisi oikeus kuten nykyisinkin 61 §n mukaan
purkaa vuokrasopimus. My0Os ensivuokranan-
tajan tulisi tdlidin voida purkaa jilleenvuokra-
sopimus.

Sen sijaan, kun jilleenvuokralainen jittda

vuokransa maksamatta, laiminlyonti kohdistuu
vain jilleenvuokrasuhteeseen, eikid asia kuulu
ensivuokranantajalie. Tamin vuoksi kuten ny-
kyisinkin my®s ensivuokrasuhteen vuokranan-
taja voisi edelleen vedota kaikkiin muihin
huoneenvuokrasuhteen  purkamisperusteisiin
paitsi 61 §&n 1 momentin 1 kohdassa tarkoitet-
tuun laiminlydntiin suorittaa vuokra jilieen-
vuokranantajalle.

75 8. Irtisanomisen julistaminen tehottomarksi.
Pykild asiasisdiloltdan vastaisi sddntelystd va-
paita vuokrasuhteita koskevaa voimassa olevan
lain 130 §&n 2 momentin mukaista sidnnosti.

Saannoéksen tarkoituksena on asettaa jilleen-
vuokralainen samaan asemaan kuin mitd hin
sopimuksen tultua irtisanotuksi vuokrananta-
jan taholta olisi, jos hin olisi ollut vuokranan-
tajan vuokralaisena eikd tdmin vuokralaisen eli
ensivuokralaisen vuokralaisena. Toisaalta sdén-
noksen tarkoituksena on myods varmistaa, ettd
vuokranantajan suorittama irtisanominen joh-
taa jilleenvuokrauksesta huolimatta samaan
tulokseen kuin ilman sitd. Vuokranantaja, jolla
on irtisanomiseen hyviksyttivid syy, saa siis
menettelemilld pykildssd sdddetylld tavalla
molemmat vuokrasuhteet pddttyméén saman-
aikaisesti.

Ensivuokrasuhteen p#dttyminen vuokranan-
tajan irtisanomisen johdosta merkitsisi, ettd
myds jilleenvuokrasopimus péittyisi. Tdmdin
johdosta kummallakin vuokralaisella olisi erik-
seen oikeus oftaa itsendisesti kantaa vuok-
ranantajan suorittamaan ensivuokrasopimuk-
sen irtisanomiseen. Jotta timd olisi mahdollis-
ta, olisi vuokranantajan annettava irtisano-
misilmoituksensa tiedoksi myds jélleenvuokra-
laiselle. Luonnollisesti irtisanomisilmoitus an-
nettaisiin tiedoksi myos ensivuokralaiselle.

Kuten nykyisinkin tuomioistuimen tulisi o0i-
keudenkidynnissi, jossa irtisanomista vaaditaan
julistettavaksi tehottomaksi, varata sille ensi-
tai jdlleenvuokralaiselle, joka ei ole tehotto-
maksi julistamista vaatinut, tilaisuus tulla kuul-
luksi.

768§. Jdlleenvuokralaisen oikeus vuokrasuh-
teen jatkamiseen. Pykilin sddnnokset vastaisi-
vat nykyisen lain 74 §n 1 momentin sdinnok-
sid. Lakiehdotuksen 76 §n ja sithen liittyvén
77 §n tavoitteena olisi antaa jilleenvuokralai-
selle sama oikeus asuinhuoneiston hallintaan
vastiketta vastaan, joka hénelld olisi, jos huo-
neistoa koskevia vuokrasopimuksia ei olisi
useita, vaan vuokralainen olisi saanut haliitse-
mansa huoneiston vuokralle suoraan ensivuok-
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rasuhteen vuokranantajalta, joka usein on
myos huoneiston omistaja. Toisaalta vuokra-
laisen suojan ei tulisi mydskddn muodostua
paremmaksi sen vuoksi, ettd kysymyksessd on
jilleenvuokrasuhde. Sddnnodksen on lisdksi ol-
tava scllaisen, ettd jo ensivuokrasuhdetta ja
jilleenvuokrasuhdetta perustettaessa voidaan
ennakoida, minkélaiseksi vuokrasuhde voi
muuttua sen johdosta, ettd vuokrasuhde ensi-
vuokralaisen osalta pdittyy.

Pykidlin mukaan jilleenvuokralaisella olisi
kuten nykyisinkin oikeus jatkaa hallitsemansa
asuinhuoneiston osalta vuokrasuhdetta, jos en-
sivuokrasuhde muuten paéttyisi pykédldssd mai-
nitulla perusteella sind aikana, jolloin huoneis-
to on jélleenvuokralaisen kaytossi.

Jalleenvuokralaisella olisi oikeus jatkaa
vuokrasuhdetta ensinndkin, jos ensivuokrasopi-
muksen osapuolet olisivat sopineet ensivuok-
rasuhteen paittymisestd. Toiseksi jatkamisoike-
us olisi, jos ensivuokrasopimus pidttyisi sen
johdosta, ettd ensivuokralainen on irtisanonut
tai purkanut ensivuokrasopimuksen. Oikeus
vuokrasuhteen jatkamiseen jdlleenvuokralaisel-
la olisi myds, jos vuokranantaja on purkanut
ensivuokrasopimuksen vuokranmaksun laimin-
lyonnin johdosta tai siitd syystd, ettei sovittua
vakuutta ole asetettu tai vaadittua vakuutta ole
asetettu ensivuokralaisen jouduttua konkurs-
siin. Oikeus vuokrasuhteen jatkamiseen voisi
lisiksi perustua siihen, ettd on ryhdytty ensi-
vuokralaisena olevan oikeushenkildon purka-
mista koskevaan menettelyyn.

Jdlleenvuokrasuhteen vuokralaisen oikeus
jatkaa vuokrasuhdetta silloin, kun h&nen vuok-
ranantajanaan oleva ensivuokralainen on pur-
kanut tai irtisanonut ensivuokrasopimuksen,
on perusteltua, koska irtisanominen tai purka-
minen voi tapahtua misti syystd hyvinsi, jos ei
halua vedota vilittdémédn irtisanomis-suojaan
silloin, kun se olisi mahdollista. Samoin voivat
ensivuokrasopimuksen osapuolet sopia siitd,
ettd ensivuokrasopimus lakkaa. Tillaisissa ta-
pauksissa on myos kohtuullista, ettd jilleen-
vuokralaiselle varataan mahdollisuus pitdd
huoneistoa edelleen hallinnassa.

Silloin, kun vuokranantaja purkaa ensivuok-
rasopimuksen vuokranmaksun laiminlydnnin
johdosta tai siitd syystd, ettei sovittua vakuutta
ole asetettu tai vaadittua vakuutta ole asetettu
ensivuokralaisen jouduttua konkurssiin, on en-
sivuokrasuhteen vuokranantajan kannalta riit-
tivd, ettd hidnen oikeutensa vuokranmaksun
saantiin turvataan. Kun jilleenvuokrasuhteen
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vuokralainen saa tdssi tapauksessa jatkaa
vuokrasuhdetta ja hin vastaisi vuokranmaksun
suorittamisesta vuokranantajalle, timin oikeus
vuokrasaamiseen tulisi tyydytettyd. Jilleen-
vuokralaisen ei siten tulisi menettds huoneiston
hallintaa sen vuoksi, ettd hidnen vuokrananta-
jansa on rikkonut oman vuokrasopimuksensa
tavalla, johon jilleenvuokrasuhteen vuokralai-
nen on taysin syyton.

Jilleenvuokralaisen pykédlin 1 momentin 4
kohdan mukainen oikeus jatkaa vuokrasuhdet-
ta silloin, kun hidnen vuokranantajanaan oleva
ensivuokralainen lakkaa olemasta oikeushenki-
16n purkamisen johdosta, perustuu paljolti sa-
moihin syihin kuin 3 kohdan mukainen oike-
uskin, T#ssdkin tapauksessa olisi kohtuullista,
ettd jilleenvuokralainen saa pitdd huoneiston
edelleen hallinnassaan ottamalla vastatakseen
ensivuokrasopimuksen velvoitteista vuokranan-
tajalle.

Vuokrasuhteen osapuolen kuolema ei aihe-
uttaisi muita muutoksia kuin ettd sijaan tulisi
hianen kuolinpesinsi. Sekd ensi- ettd jilleen-
vuokrasopimus jatkuisivat entisin ehdoin. Jos
kuolinpesd irtisanoisi ensivuokrasopimuksen,
olisi jilleenvuokralaisella samanlainen jatka-
misoikeus kuin siind tapauksessa, ettd vuok-
ranantaja tai ensivuokralainen olisi eldissddn
sanonut ensivuokrasopimuksen irti.

Sdannéksen mukainen oikeus vuokrasuhteen
jatkamiseen edellyttdisi, ettd jilleenvuokralai-
sella on huoneisto hallinnassaan. Muussa ta-
pauksessa el jilleenvuokralaisen suojaamiseksi
ole perusteltua vaatia vuokrasuhteen jatkamis-
ta.

Lakiehdotuksessa on, samoin kuin voimassa
olevassa laissa, erdit vuokranantajan irtisano-
mis- ja purkamisperusteet katsottu vahvemmik-
si kuin vuokralaisen oikeus pitdd huoneisto
hallinnassaan. Jilleenvuokraustapauksessa til-
lainen tilanne olisi silloin, kun vuokranantajalla
on 74 §:ssé tarkoitettu purkamisoikeus. Télloin
el jilleenvuokralaisella siis olisi oikeutta saada
jatkaa vuokrasuhdetta. Ndmd tapaukset ovat
kaikki sellaisia, jolloin huoneistoa hallitaan tai
hoidetaan vuokrasopimuksen tai lain vastaises-
ti.

Pykildd ei sovellettaisi mydskddn, jos 75 §n
mukaan ensivuokrasopimuksen irtisanominen
todettaisiin tehokkaaksi.

Koska jilleenvuokraukseen sovellettaisiin
myds muita huoneenvuokralain tai muun lain
sddnnoksid, padttyisi jilleenvuokrasuhde esi-
merkiksi silloin, kun uusi omistaja 42 §:n mu-
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kaisesti ilmoittaa, ettei aikaisemman omistajan
antama lupa jélleenvuokraukseen sido hinti.

Jilleenvuokralaisen oikeus jatkaa vuok-
rasuhdetta ei 77 §:ssi mainittua mahdollista
pidennystd lukuun ottamatta muuta ensivuok-
rasopimuksen kestoa siitd, mitd se muuten on.
Se ei myoskéddn aiheuta muutoksia perusteisiin,
joiden johdosta ensivuokrasopimus voisi pait-
tyd.

778§. Vuokrasuhteen jatkumisen ehdot. Pyki-
ldn sddnnokset asiallisesti vastaisivat nykyisen
lain 74 §n 2 ja 3 momentin sddnnoksid seki
75 §:n sdanndksid. Muutos on tehty vuokrasuh-
teen jatkamismenettelyd koskevien sddnnosten
kokoamiseksi samaan pykildin.

Pykildn 1 momentissa sdddettdisin menette-
lystd, jolla jilleenvuokralaiselle kuuluva oikeus
vuokrasuhteen jatkamiseen toteutetaan. Jos jil-
leenvuokralainen haluaa kayttdd mainittua oi-
keuttaan, hidnen olisi kuten nykyisinkin ilmoi-
tettava tdstd ensivuokrasuhteen vuokrananta-
jalle. Tlmoitus olisi tehtidvd kirjallisesti ja an-
nettava tiedoksi vuokranantajalle 54 §n 3 mo-
mentissa sdddetylld tavalla. Ilmoitus olisi teh-
tivd viimeistddn yhden kuukauden kuluttua
siitd, kun vuokralainen on saanut tiedon
76 §:ssd tarkoitetusta pddttymisperusteesta ja
ensivuokrasopimuksen ehdoista. Niin ollen lai-
minlyonti ilmoittaa 73 §&n 1 momentin mukai-
sesti ensivuokrasopimuksen ehdoista, johtaisi
sithen, ettei tdmi yhden kuukauden miirdaika
alkaisi kulua, jollei sitten niytettdisi, ettd jil-
leenvuokralainen muuten tiesi mainituista ch-
doista. Vuokrasuhteet eivit edellenkdin péit-
tyisi ennenkuin tdmi miirdaika on kulunut.
Ensivuokrasuhteen kestoaika saattaisi siis jois-
sakin tilanteissa pitkittyd siiti, mitd se muuten
olisi.

Vaikka 76 §:n mukaiset tilanteet yleensd ovat
tunnusmerkistoltddn selkeitd, saattaisi silti syn-
tyd tilanteita, joissa vuokranantaja ja jilleen-
vuokralainen ovat perustellustikin eri mieltd
siitd, onko jilleenvuokralaisella sijaantulo-oi-
keutta. Tdmin vuoksi pykidlin 2 momentin
mukaan vuokranantajan olisi kuukauden kulu-
essa siitd, kun jélleenvuokralainen on asianmu-
kaisesti ilmoittanut haluavansa jatkaa vuok-
rasuhdetta, saatettava vastustamisensa peruste
tuomioistuimen tutkittavaksi, jos hdn haluaa
estdd jatkamisoikeuden toteutumisen. Vastusta-
minen menestyy, jos vuokranantajalla olisi esit-
td4 vuokrasuhteen jatkamisen estivi seikka tai
jos jatkamisilmoitusta ei ole tehty 1 momentin
mukaisesti.

Jos oikeutta jatkaa vuokrasuhdetta ei mii-
rdajassa kiytetd, jilleenvuokrasuhde paittyisi
78 §:n mukaisesti ensivuokrasopimuksen pidit-
tymisen johdosta.

Jos jdlleenvuokralainen ilmoittaa kdyttdvin-
si oikeuttaan vuokrasuhteen jatkamiseen, mut-
ta ensivuokrasuhteen vuokranantaja ei tatd
hyviksy, vuokranantajan olisi edelld mainitus-
sa médrdajassa saatettava oikeus jatkaa vuok-
rasuhdetta tuomioistuimen ratkaistavaksi. Jot-
ta jilleenvuokralaiselle sidnnoksen mukaan
kuuluva oikeus voisi kdytdnnodssd myoOs toteu-
tua, vuokrasuhde jatkuisi oikeudenkdynnin
ajan. Vuokrasuhteessa olisi kuitenkin noudatet-
tava ensivuokrasopimuksen ehtoja. Jos alioike-
us ei hyviksy vuokranantajan kannetta ja
vuokranantaja hakee tihidn muutosta, jilleen-
vuokralainen saisi jatkaa vuokrasuhdetta alioi-
keuden piitoksen antamisen jilkeenkin kuten
nykyisin muutoksenhausta huolimatta. Jos
vuokranantajan kanne hyviksytdén, tuomiois-
tuimen olisi pddtdksessddn viran puolesta mai-
nittava myos siitd, milloin jélleenvuokralaisen
oikeus asua huoneistossa péfttyisi, ja velvoitet-
tava hinet tilloin muuttamaan huoneistosta.
Tatd koskeva sddnnés on pykidldn 3 momen-
tissa. Jilleenvuokralaisella ei kuitenkaan olisi
oikeutta vuokrata tai muuten luovuttaa koko
huoneistoa edelleen.

Pykdlin 4 momentissa sidddettdisiin siité,
minkilaisena vuokrasuhde vuokranantajan ja
jalleenvuokralaisen vilisend jatkuu, kun jil-
leenvuokralainen kadyttdd 76 §:sséd tarkoitettua
oikeuttaan.

Vuokrasuhteessa tulisivat kuten nykyisinkin
lain mukaan noudatettavaksi ensivuokrasopi-
muksen ehdot. Niin turvattaisiin myos se, ettei
vuokranantaja joudu sellaiseen vuokrasuhtee-
seen, jota hin ei alunperin ole voinut ennakoi-
da. Jos esimerkiksi vuokran madrdi ja vakuut-
ta koskevat ehdot ovat ensivuokrasopimukses-
sa erilaiset kuin jilleenvuokrasopimuksessa,
muuttuisi myos tdmé suoritusvelvollisuus ensi-
vuokrasopimuksen mukaiseksi. Ensivuokraso-
pimuksessa saattaa olla ehto, ettd vuokralainen
kayttdd asuntoa jalleenvuokraukseen tai palk-
kaetuasuntona. Jilleenvuokralaisen vuokrasuh-
teen jatkamisoikeuden tarkoituksena on suoja-
ta olemassa olevaa hallintaa. Tdmén vuoksi
olisi edelleen asianmukaista, ettei jilleenvuok-
ralainen, joka saa jatkaa vuokrasuhdetta, kui-
tenkaan olisi oikeutettu eikd velvollinen vuok-
raamaan tai muuten luovuttamaan huoneistoa
edelleen.
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Vuokrasuhde koskisi edelleen sitd samaa
asuinhuoneistoa, joka jilleenvuokrasopimuk-
sella oli luovutettu jilleenvuokralaiselle. Jos
ensivuokrasopimus on koskenut myés muita
huoneistoja, ei jilleenvuokralainen tule osalli-
seksi ensivuokrasopimuksen niistd osista.
Vuokrasuhde jatkuisi edelleen asuinhuoneiston
vuokrasuhteena.

Luvun siddnndsten tarkoituksena ei ole antaa
jélleenvuokrasuhteen vuokralaiselle parempaa
hallinnan suojaa kuin mitd hénelld olisi vélit-
tOmissd vuokrasuhteessa. Jos jilleenvuokraso-
pimus oli midrdaikainen, rajoittuisi edelleen
jalleenvuokralaisen oikeus jatkaa huoneiston
hallintaa ensivuokrasopimuksen ehdoin miiri-
ajasta jdljelld olevaan aikaan. Jos ensivuokra-
sopimus on méiiriaikainen ja tdmi médriaika
tdyttyy aikaisemmin, péittyisi oikeus jatkaa
huoneiston hallintaa jo tilloin.

78 §. Jdilleenvuokrasuhteen pddttyminen ensi-
vuokrasuhteen pddttymisen johdosta. Pykéla
vastaisi voimassa olevan lain 76 §:44. Pykéldssa
sdfidettéisiin jalleenvuokrasuhteen pééttymises-
td ensivuokrasopimuksen pédidttymisen johdosta
silloin, kun vuokralainen ei ole kdyttinyt oike-
uttaan vuokrasuhteen jatkamiseen taikka ti-
min oikeuden kiyttimiselle ei ole 76 §:ssd
sdddettyja  edellytyksid. Jalleenvuokrasuhde
pidttyisi kuten nykyisinkin tilloin ilman irtisa-
nomista samana ajankohtana kuin ensivuok-
rasuhde.

79 §. Tyonantajan vuokraama palkkaetuasun-
to. Pykilidn sidnnokset asiasisdlloltiddn vastai-
sivat nykyisen lain 77 §:44 ja 130 §n 3 moment-
tia. Jos tyontekijalle on palkkaan sisiltyvdnd
etuna annettu kiytettiviksi asuinhuoneisto,
jonka tydnantaja on hankkinut kayttoonsa
vuokraamalla, on vuokrasuhteen jatkumisella
tai padttymiselld sama vaikutus palkkaetuasun-
non hallinnan pysyvyyteen kuin jilleenvuok-
raustilanteessa. Tdmédn vuoksi ehdotetaan, ettd
lakiehdotuksen jilleenvuokrausta koskevan lu-
vun sddnndksid edelleen olisi sovellettava myods
palkkaetuasunnoksi luovutetun asunnon vuok-
rasuhteessa, jos vuokranantaja on kirjallisesti
tai suullisesti vuokrasopimuksessa tai erikseen
antanut luvan kdyttid vuokralle antamaansa
huoneistoa palkkaetuasuntona. Tybnantaja voi
itse olla huoneiston vuokralle ottaja, mutta
kysymykseen tulevat myds 86 §:ssd tarkoitetut
yhteisot, yhtiot tai sditiot. Palkkaetuasunnon
haltijalla olisi siten kédytettdvindin samat mah-
dollisuudet saada jatkaa huoneiston hallintaa
vuokrasuhteessa kuin jilleenvuokralaisellakin

on. Myos tiltd osin ehdotettu sdinnds vastaisi
voimassa olevaa lakia.

11 luku. Asuinhuoneiston alivuokraus

Yieistd. Luvun sdinndkset asiasisalloltddn
vastaisivat voimassa olevan huoneenvuokralain
17 luvun siddnnoksid alivuokrasuhteista. S44n-
nosten sanamuotoja on niiden luettavuuden ja
ymmirrettdvyyden parantamiseksi jonkin ver-
ran tarkistettu.

Alivuokrasuhteita koskevien erityissaannos-
ten kokoamista omaan lukuunsa voidaan pitdi
edelleen tarpeellisena. Alivuokrasuhteen osa-
puolet jakavat saman huoneiston hallinnan ja
ovat siten ldheisessi kosketuksessa toisiinsa,
miki on oikeuksien ja velvollisuuksien méérit-
telyssd tdmdn vuokrasuhteen kohdalla otettava
huomioon.

80§ Alivuokrasuhde. Pykilin sddnnokset
asiasisdll6ltddn vastaisivat nykyisen huoneen-
vuokralain 89 ja 91 §n sddnnoksid. Pykilin 1
momentissa sdddettdisiin siitd, millainen vuok-
rasuhteen tulee olla ollakseen alivuokrasuhde.
Alivuokrasuhde muodostuisi tdménkin lakieh-
dotuksen mukaan kuten nykyisin eli silloin,
kun vuokralainen luovuttaa osan hallinnassaan
olevasta huoneistosta toisen kiytettdviksi vas-
tiketta vastaan. Huoneiston osan hallinnan
luovuttanut vuokralainen olisi alivuokrasuh-
teen vuokranantaja eli alivuokranantaja ja hi-
nen vuokralaisensa alivuokralainen.

Kuten nykyisinkin alivuokrasuhteen katsot-
taisiin syntyvdn myos silloin, kun huoneiston
osan vuokralle antajana on muu kuin vuokra-
lainen, esimerkiksi omistaja, joka jda itse hal-
litsemaan osaa huoneistosta, T#llainen alivuok-
rasuhde voisi syntyd esimerkiksi osakkeenomis-
tajan tai palkkaetuasunnon tai virka-asunnon
tai asumisoikeusasunnon haltijan luovuttaessa
osan huoneistosta toisen hallintaan vastiketta
vastaan.

Osapuolten vilille syntyisi alivuokrasuhde
siitd riippumatta, onko huoneiston hallinnan
luovutukseen silloin, kun alivuokranantajalla
on oma vuokran antajansa saatu vuokranan-
tajan lupa vai ei. Jos lupa on tarpeen, voi sen
puuttuminen johtaa sithen, ettd alivuokrasuhde
ei voi jatkua.

Pykildn 2 momentissa sdddettdisiin timin
luvun sidnnosten suhteesta lakichdotuksen
muihin séfnndksiin. Kuten nykyisinkin luvun
sddnnokset syrjadyttdisivdt erityissddnnoksind
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lakiehdotuksen muiden siinnodsten soveltami-
sen, jos sddnnOsten sisdltd olisi ristiriidassa
keskendidn. Lakiehdotuksessa on lisdksi erditi
sdaannoksid, joiden soveltamista alivuokrasuh-
teessa ei voida edelleenkddn pitdd perusteltuna.
Tillaisia olisivat 17 § huoneiston luovuttamises-
ta toisen kdytettdviksi, 18 § huoneiston luovu-
tuksesta valiaikaisesti toisen kaytettaviksi, 56 §
vuokralaisen irtisanomissuojasta toistaiseksi
voimassa olevassa vuokrasuhteessa, 57 § vahin-
gonkorvauksesta toistaiseksi voimassa olevan
vuokrasopimuksen irtisanomisen johdosta, 58 §
korvauksesta korjaus- ja muutostdistdi miiri-
aikaisen vuokrasopimuksen pédttyessd, 59 § ir-
tisanomissuojan tai korvausoikeuden menetté-
misestd ja 60 § kielletyistd ehdoista irtisanomis-
suojasta ja korvauksesta seki sopimuksenvarai-
sesta korvauksesta.

81 §. llmoirtamisvelvollisuus alivuokrauksessa.
Pykéldn sdfinnos olisi uvusi. Siind ehdotettaisiin
vastaava velvollisuus alivuokranantajalle kuin
mitd vuokranantajalle yleensd ehdotetaan ase-
tettavaksi lakiehdotuksen 37 §:ssd. Alivuok-
ranantajan velvollisuudesta ja vastuusta ilmoit-
taa oman hallintaoikeutensa paéttymisestd ali-
vuokralaiselle  siddettdisiin - lakiehdotuksen
85 §:ssd. Koska alivuokralaisen oikeus pitdd
hénelle vuokratun huoneiston osaa hallinnas-
saan pidittyisi samanaikaisesti kuin alivuok-
ranantajan oikeus hallita huoneistoa, on jo
alivuokrasopimusta tehtiessd aiheellista selvit-
tdd alivuokranantajan huoneiston hallinta- ja
vuokralleantoperusta.

82 §. Omakotitalon alivuokraus. Asiasisillol-
tddn vastaava sddnnds on nykyisen lain
90 §:ssé. Pykédldin mukaan alivuokrasuhteena
pidettdisiin myds vuokrasuhdetta, jos kaksi
huoneistoa kisittivin omakotitalon huoneisto
vuokrataan toiselle ja rakennuksen omistaja,
koko talon vuokralle ottanut tai muu haltija
itse asuu toisessa huoneistoista. Niissd tapauk-
sissa vuokralaisen ja omistajan asumistilanne
liittyy niin kiintedisti toisiinsa, ettd asuinhuo-
neiston vuokrausta yleensi koskevien sddnnos-
ten soveltaminen ei olisi perusteltua.

Kun vuokralaisen kéytdssd olisi erillinen
huoneisto, vuokranantajalle ei yleensd aiheutui-
si siitd, ettd vuokralainen kdyttdisi huoneistoa
puolisonsa tai ldhisukulaisensa kanssa, sellaista
haittaa kuin tavallisessa alivuokrasuhteessa.
Tdméan vuoksi nidissd tapauksissa vuokralaiselle
annettaisiin oikeus kiyttdd huoneistoa yhdessi
puolisonsa, perheeseen kuuluvien lasten tai
lahisukulaisensa taikka puolisonsa lahisukulai-

sen kanssa siinikin tapauksessa, ettd vuok-
rasuhteeseen olisi muuten sovellettava alivuok-
rasuhdetta koskevia saidnnoksii.

Lakiehdotuksen 82 §:ssd tarkoitetun omako-
titalon vuokrasuhteeseen ei pykilin mukaan
sovellettaisi jilleenvuokrausta koskevan 10 lu-
vun siddnnoksid, vaikka vuokralainen olisi
vuokranantajan luvalla luovuttanut huoneiston
edelleen vuokralle. Niin kauan kuin omistaja
tai koko rakennuksen vuokralle ottanut tai
muu haltija hallitsee toista huoneistoista, ei
tdllaisessa vuokraustilanteessa asukkaiden vi-
lille siis voisi syntyad jilleenvuokrasuhdetta
vaan sovellettaisiin alivuokrausta koskevia
sdanndksid. Myos tdltd osin sddnnds vastaisi
voimassa olevaa lakia.

83 §. Alivuokrasopimuksen irtisanomisaika se-
ki muuttopdivi. Pykilidn sdinndkset asiasisil-
161td4n vastaisivat voimassa olevan huoneen-
vuokralain 92 §n sdinnoksid. Pykdlin 1 mo-
mentissa sdddettiisiin alivaokranantajan ja ali-
vuokralaisen irtisanomisajoista. T&ltd osin
sddnnos asiallisesti vastaisi myds voimassa ole-
vaa lakia. Jos sopimus on médrdaikainen, se
pdittyisi kuten nykyisinkin, sovittuna paétty-
misajankohtana ilman irtisanomista.

Alivuokralaisen muuttopdivdd ja muuttopdi-
vdn siirtoa koskevat sddnnokset sisdltyisivit
pykilin 2 momenttiin. MyOs ndmi sdédnnodkset
vastaisivat voimassa olevaa lakia.

Kuten nykyisinkin pykilin irtisanomisaikaa
koskevat sddnndkset olisivat siten pakottavia,
ettei alivuokranantajan irtisanomisaikaa saisi
sopimuksin lyhentdd eikd alivuokralaisen irti-
sanomisaikaa pidentdd. Pykdldn vastainen so-
pimusehto ei siten sitoisi sopijapuolta, jonka
suojaksi sddnnds olisi pakottava. Sddnnokset
tdstd olisivat pykdlan 3 momentissa.

84 §. Vahingonkorvaus alivuokrasopimtuksen
irtisaqnomisen  johdosta. Pykidlin sddnnodkset
asiasisdlloltidn vastaisivat voimassa olevan
huoneenvuokralain 93 §:n sdannoksii.

Alivuokranantajan irtisanoessa sopimuksen
hyviksyttivan syyn arvioiminen jdisi edelleen
yksittdistapauksissa ratkaistavaksi. Irtisanomis-
perusteen hyviksyttivyyttd harkittaessa olisi
otettava huomioon, ettd alivuokranantajan ja
alivuokralaisen asumistilanteet littyvit hyvin
ldheisesti toisiinsa. Tédstd johtuen hyviksyttdva-
ni irtisanomisperusteena olisi otettava huo-
mioon muun muassa vuokralaisen vihiisem-
missi miidrin moitittava menettely kuin vuok-
rasuhteessa yleensd.

Pykilan siddnnokset olisivat kuten nykyisin-
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kin sikdli pakottavia, ettei sopimuksin voitaisi
rajoittaa vuokralaisen oikeutta pykilin sidin-
ndsten mukaiseen vahingonkorvaukseen. Pyka-
lin sdinnosten vastainen sopimusehto olisi
mitdtdn. S44nnods tdstd olisi pykdlan 2 momen-
tissa.

858. Alivuokrasuhteen pddttyminen alivuok-
ranantajan hallintaocikeuden pddttymisen johdos-
ta. Pykdldn sddnnokset asiasisdlioltddn vastai-
sivat nykyisen huoneenvuokralain 94 §:n sdén-
noksia.

12 luku. Tyosuhdeasunto

Yleistd. Luvun sddnnokset keskeisiltd osil-
taan asiallisesti vastaisivat nykyisen huoneen-
vuokralain 16 luvun siddnnoksid. Niitd on
asiasisdlloltddn ehdotettu tarkistettaviksi ldhin-
nid vain lakiehdotuksen muihin sddnnoéksiin
ehdotettujen muutosten johdosta. Luonnolli-
sesti myds muusta lainsdddanndstd johtuva
sddnnosten muutostarve on otettu huomioon
kuten yrityksen velkasaneerauksesta ja yksityis-
henkilén velkajirjestelystd annettujen lakien
vaikutus luvun sddnnoksiin.

Kun vuokrasta ja vuokrasuhteen kestosta
voitaisiin nyt vapaasti sopia, heijastuu se myds
timin luvun 89 ja 91§&ddn. Uusi sddnnds
luvussa olisi, ettd vuokranantajan irtisanomis-
aika voitaisiin sopia siten, ettd palvelussuhde ja
tyosuhdeasunnon vuokrasopimus voitaisiin ir-
tisanoa noudattaen samaa irtisanomisaikaa.
Sadnnos tistd ohisi 93 §:ssd. Uutta luvussa olisi
myds sddnndsten suhteen médirittely alivuokra-
usta koskevan Juvun sddnnoksiin.

Lakiehdotuksessa kuten nykyisessdkin laissa
tarkoitettaisiin tyosuhdeasunnolla vain sellaista
huoneistoa, josta on tehty huoneenvuokrasopi-
mus tyo- tai virkasuhteen perusteella. Pelkas-
tddn se seikka, ettd vuokrasopimuksen osapuo-
let myos olisivat palvelussuhteen osapuolia, ei
siten edelleenkddn tekisi heidin vilistddn vuok-
rasopimusta tyosuhdeasunnon vuokraukseksi.

Kun palkkaetuasunto on haltijansa palkkaa
eikd huoneiston hallinta perustu huoneenvuok-
rasopimukseen, ei lakiehdotuksessa kuten ei
nykyisessikddn huoneenvuokralaissa olisi eh-
dotettua 79 §:n sdidnndstd lukuun ottamatta
sadnnoksid, jotka koskisivat palkkaetuasuntoa
tai sen hallintaa. Kun téssd yhteydessd tydsuh-
deasunnon vuokrasopimuksen irtisanomisaiko-
ja vuokrantajan ollessa irtisanojana ei ehdoteta

muutettaviksi, ei ole tarvetta esittii muutoksia
mydskddn tydsopimuslain 46 §:n sddnnoksiin.

Luvun sddnndkset syrjiyttéisivat lain muut
sdanndkset siltd osin kuin ne olisivat ristiriidas-
sa tyOosuhdeasuntoa koskevan luvun sddnnds-
ten kanssa. Mikdli alivuokrausta koskevan
luvun sddnnokset olisivat ristiriidassa tdmén
luvun sdidnnoésten kanssa, noudatettaisiin kui-
tenkin alivuokrausta koskevan luvun sdannok-
sid. Muuten tydsuhdeasunnon vuokraus olisi
tdmén lakiehdotuksen mukainen asuinhuoneis-
ton vuokraus.

86§. Tydsuhdeasunto ja sithen sovellettavat
sddnnokset. Pykild asiasisilidltddn vastaisi voi-
massa olevan lain 78 §:44 jiljempédnd mainituin
muutoksin.

Pykildn 1 momentissa médriteltdisiin huo-
neenvuokrasuhteeseen  perustuvat  tydsuh-
deasunnot. Kisitteeseen kuuluisi kuten ny-
kyisinkin, ettd asunto on annettu vuokralle tyo-
tai virkasuhteen perusteella. Jos ndin ei olisi,
kyseessd ei olisi tydsuhdeasunnon vuokraus,
vaikka vuokrasopimuksen osapuolet olisivat
myds saman palvelussuhteen osapuolia. Vuok-
rasopimus voitaisiin tehdi joko samanaikaisesti
kuin tydsuhde tai mydhemmin, mutta vuokra-
sopimuksen perusteena olisi aina oltava, ettéd
vuokralainen on vuokranantajan palveluksessa
tai sellaisen tydnantajan palveluksessa, joka
kdyttdisi vuokranantajan méiédrdysvaltaa vuok-
rattavan asunnon osalta.

Tyosuhdeasunnon vuokrauksesta olisi siten
kysymys, jos tydnantaja tydsuhteen perusteella
vilittomaésti vuokraa omistamansa tai vuokral-
le ottamansa asunnon tyontekijilleen. Tydsuh-
deasunnon vuokraaminen olisi kysymyksessd
myos silloin, kun tyOnantaja tosiasiallisesti
voisi vaikuttaa sithen, ettd huoneisto annetaan
tyontekijélle tydsuhteen perusteella vuokralle.
Tillainen tilanne kdytdnnossd olisi esimerkiksi,
kun tybnantajan perustama eldkesddtié omis-
taa ja antaa vuokralle asunnon tyOnantajan
kanssa tehdyn palvelussopimuksen perusteella.
Vastaava tilanne on kyseessé, jos virasto, joka
hoitaa valtion palvelussuhdeasuntojen vuokral-
le antoa, antaa asunnon vuokralle valtion
palvelussuhteen perusteella. Tydsuhdeasunnon
vuokrausta olisi myds se, ettd tyOnantaja on
jdsenend tai osakkaana yhteistssd, joka antaa
asunnon vuokralle jasenini tai osakkaina ole-
vien tydnantajien osoituksen mukaan niiden
tyontekijoille.

Tyosuhdeasuntoa koskevaan lukuun olisi
koottu ne erityissddnnokset, jotka aiheutuvat
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tyo- tai virkasuhteen sdilymisestd tai lakkaami-
sesta vuokrasopimuksen taustalla. Alivuokra-
usta koskevan luvun sddnndksid lukuunotta-
matta muut huoneenvuokralain sdinnokset siis
syrjdytyisivit siltd osin kuin tissd luvussa olisi
toisin sdddetty. Samasta syystd luvun sdanndk-
set olisivat myds sikdli pakottavia, ettei sopi-
muksin voitaisi rajoittaa vuokralaiselle tai hi-
nen perheenjésenelleen timin luvun mukaan
kuuluvaa oikeutta. Siinndkset tdstd olisivat
pykilidn 2 ja 3 momentissa ja vastaisivat myos
voimassa olevaa lakia.

Alivuokrausta koskevien sddnnosten ensisi-
jaisuus tdmén luvun sddnndksiin nihden olisi
tarpeen todeta selkedsti myos itse sddnnOkses-
sd, koska lukujen jirjestystd voimassa olevaan
lakiin ndhden ehdotetaan muutettavaksi.

878§. Vuokraoikeuden siirto ja luovuttaminen
toisen kdytertdviksi. Pykildn sddnnokset asia-
sisdlloltddn vastaisivat nykyisen lain 79 §n
saannoksii.

Lakiehdotuksen mukaan tydsuhdeasunnon
vuokraoikeuden siirtoon tai huoneiston hallin-
nan luovuttamiseen toiselle vaadittaisiin edel-
leenkin vuokranantajan lupa.

Asuinhuoneiston vuokralainen olisi lakieh-
dotuksen mukaan oikeutettu luovuttamaan
osan huoneistosta vuokranantajaa kuulematta,
Tyodsuhdeasunnoissa tillaista mahdollisuutta ei
edelleenkiin olisi ilman vuokranantajan lupaa.
Vuokralainen voisi kuitenkin ilman vuokranan-
tajan lupaa kiyttdd huoneistoa yhteisend asun-
tona puolisonsa, perheeseen kuuluvien lasten
sekd lahisukulaisensa ja puolisonsa lihisukulai-
sen kanssa. Sitd, ketkd kulloinkin ovat li-
hisukulaisia, on selvitetty 17 §n kohdalla.
Muille henkildille vuokralaisella ei olisi ilman
vuokranantajan lupaa oikeutta luovuttaa osaa-
kaan huoneiston hallinnasta.

Pykildssd tarkoitettua oikeutta kdyttdd huo-
neistoa yhteisend asuntona ei olisi, jos vuok-
ranantajalle atheutuisi siiti huomattavaa hait-
taa.

88 §. Vuokrasuhteen jatkaminen. Pykald vas-
taisi keskeiseltd asiasisdlloltidn voimassa ole-
van lain 80 §44. Tydsuhdeasunnon osalta eh-
dotetaan tehtdviksi vastaava muutos kuin mitd
on ehdotettu 49 §n kohdalla avopuolisoiden ja
yhdessd jo asuvan ryhmén jisenen oikeudesta
jatkaa huoneiston hallintaa. Muun kuin avio-
puolison mahdollisuus 49 §&n nojalla jatkaa
huoneiston hallintaa olisi uusi, mutta sekin olisi
tydsuhdeasunnon kohdalla mahdollista vain,
jos jatkamista haluava olisi my&s tyo- tai

virkasuhteessa vuokralaisen tybnantajaan. Jos
niin ei ole, jatkaminen vaatisi vuokranantajan
luvan.

Kysymys siit4, milloin vuokrasuhteen jatka-
mista taj siirtoa haluava on tyo- tai virkasuh-
teessa vuokralaisen tydnantajaan, olisi ratkais-
tava erikseen kussakin yksittdistapauksessa.
Ongelmia saattaa aiheutua silloin, kun tyonan-
tajana on suuri yritys, jolla on tytdryhtioitd tai
joka harjoittaa toimintaa eri toiminimilld. Ky-
symys samasta tyonantajasta olisi ratkaistava
muodollisista seikoista riippumatta kiyttien
perusteena 86 §n 1 momentin mukaista maa-
rddmisvaltaa huoneistoon.

89 §. Tyo- tai virkasuhteen pddttymisen jéilkei-
seltd ajalta suoritettavan vuokran suuruus. Py-
kdldn 1 momentin sddnndkset keskeiseltd sisil-
16ltddn vastaisivat nykyisen lain 82 §:n séin-
noksid. Sddnnoksen sanamuodossa olisi myos
otettu huomioon, ettd palvelussuhteen piityt-
tyd perittdvistd vuokrasta voitaisiin nyt myos
sopia. Yleensi tyosuhdeasunnoista peritdin
kdypd4 tasoa alempaa vuokraa. Kun palvelus-
suhde pédttyy, mutta vuokralainen vield saa
pitdd huoneistoa hallinnassaan, ei yleensi ole
perustetta alhaisemman vuokran perimiselle.
Vuokrasopimus €i tyo- tai virkasuhteen pait-
tymisen johdosta péity, ellei sitd irtisanota.
Kun tydsuhdeasunnon vuokrasopimus yleensi
irtisanotaan ty6- tai virkasuhteen paédttymisen
johdosta, jatkuu tyontekijan oikeus hallita huo-
neistoa palvelussuhteen padtyttyd yleensd enin-
tddn noin puoli vuotta. Kun vuokra muuttuisi
nyt vain sopimalla ja siis, jos muuta ei sovita,
jdisi mybds palvelussuhteen padtyttyd silleen,
ehdotetaan, ettd vuokranantajalla siilyisi oi-
keus yksipuolisesti korottaa vuokraa tasolle,
jota ei yleisesti ottaen voida pitdd sellaisena,
ettd vuokran midrd muodostuisi vuokralaiselle
kohtuuttoman suureksi, Tdllaisena tasona voi-
daan pitdd edelleen valtioneuvoston asumistu-
kilain 7 §:n nojalla paikkakunnalle vahvistamia
kohtuullisia enimmdisasumismenoja nelidmet-
rid kohden. Ndmi vuokrat ovat riippumatto-
mia huoneistossa asuvien henkildiden luku-
midrastd. Pddtds tarkistetaan vuosittain ja
annetaan koko maata koskevana.

Pykidlin 2 momentin sidfinndkset vuokran
korottamisesta ilmoittamisen ja korotuksen
voimaantulon osalta vastaisivat voimassa ole-
van lain 81 §n 2 momentin sdanndksii.

Pykildn nojalla vuokraa saataisiin korottaa
vain Kkerran siind edellytettyyn tasoon. Sen
jalkeen vuokran korottamiseen tai alentami-
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seen tdssd sopimussuhteessa sovellettaisiin, mi-
td lakiehdotuksen 3 luvussa on sididetty vuok-
ran korottamisesta tai alentamisesta eli vuokra
pddsddntoisesti muuttuisi vain sopimalla. Pyké-
lan mukainenkin korotus voi ji4d4 toteutumat-
ta, jos vaadittu vuokra ylittdd kohtuullisena
pidettivin vuokran ja wvuokralainen nostaa
kanteen ajoissa estddkseen sen voimaantulon.

90 §. Vuokralaisen irtisanomisoikeus. Pykdlan
sidnndkset asiallisesti vastaisivat voimassa ole-
van lain 83 §:n sddnnoksii.

Pykilidssd sdddettdisiin vuokralaiselle oikeus
irtisanoa  tydsuhdeasunnon vuokrasopimus
noudattamatta lakiehdotuksen 52 §:n sdinnok-
sid irtisanomisaikojen pituudesta. Vuokralainen
olisi kuten nykyisinkin oikeutettu irtisanomaan
tydsuhdeasunnon vuokrasopimuksen piétty-
miin 14 piivian kuluttua irtisanomisesta. Tyo-
suhdeasunnon vuokrasopimus pdittyisi timin
irtisanomisen johdosta siitd riippumatta, mil-
loin ty6- tai virkasuhde pidittyy.

Vuokralainen voisi irtisanoa tydsuhdeasun-
non vuokrasopimuksen pidittyméin aina myos
samanaikaisesti, kun tyd- tai virkasuhde pdit-
tyy. Télloin ei erityistd irtisanomisaikaa tarvit-
sisi noudattaa. Pykédldn irtisanomisoikeus kos-
kisi edelleenkin myds tydsuhdeasunnon miiri-
aikaista vuokrasuhdetta.

91 §. Vuokranantajan irtisanomisoikeus. Pyki-
14 keskeiseltd asiasisdlloltddn vastaisi nykyisen
lain 84 §:44.

Pykilin mukaan tyo- tai virkasuhteen péit-
tyminen kuten nykyisinkin oikeuttaisi vuok-
ranantajan  irtisanomaan tydsuhdeasunnon
vuokrasopimuksen riippumatta siitd, mitd
vuokrasopimuksen kestosta ehkd on sovittu.
Niin ollen, jos tyosuhdeasunnon vuokrasopi-
mus on sovittu kestimiin méidrdajan, vuokra-
sopimus voitaisiin sanoa irti, jos tydsuhde
padttyy tyosopimuslain mukaisella perusteella.
Tyssuhdeasunnon vuokralaisen suoja vuck-
ranantajan irtisanomista vastaan madrdytyisi
siten samojen perusteiden mukaan kuin tydsuh-
teen irtisanomissuojakin.

Koska tyodsuhteen irtisanomisaika voidaan
sopia pitemmaiksi kuin 92 §:n mukainen tydsuh-
deasunnon pakottava irtisanomisaika, on tar-
peen edelleen ottaa lakiin sddnnds, jolla var-
mistetaan, ettei tydsuhdeasunnon vuokrasopi-
musta irtisanota pddttymddn ennen tyo- tai
virkasuhteen pédéttymistd, mikdli tyosuh-
deasunnon irtisanomisperusteena on palvelus-
suhteen pdittyminen.

Tyosuhdeasunnon méédrdaikaisen vuokraso-

pimuksen irtisanomista ei tyo- tai virkasuhteen
padttymisen perusteella saisi toimittaa endid sen
Jdlkeen, kun on kulunut vuosi palvelussuhteen
paittymisestd. Toistaiseksi voimassa olevan so-
pimuksen kohdalla sopimus voitaisiin myos
tdlld perusteella irtisanoa mydhemminkin kuin
vuoden kuluttua palvelussuhteen padattymises-
td. Pykéldssd sdiddetyn lisdksi tydsuhdeasunnon
vuokranantajalla olisi kiytettdvissd lain mukai-
set muut vuokrasopimuksen irtisanomis- tai
purkamisperusteet. Vastaavasti tyosuhdeasun-
non vuokralainen voisi nditd perusteita vastaan
suojautua samalla tavalla kuin muukin asuin-
huoneiston vuokralainen.

928§. Vuokranantajan irtisanomisaika. Pyki-
lan sidnnodkset keskeiselti asiasisilloitddn vas-
taisivat nykyisen lain 85 ja 86 §&:n sddnnoksii.
Pykilin sddnnoksissd olisi otettu huomioon,
ettd sopimuksen pdittyessd muun lain nojalla
my®6s irtisanomisaika voisi olla muu kuin sdén-
noksessd asetettu. Téllainen irtisanomisoikeus
on muun muassa yrityksen saneerauksesta an-
netun lain 27 §:ssé ja yksityishenkilon velkajir-
jestelystd annetun lain 19 §:ssi.

Vuokranantajan irtisanomisaika kuten ny-
kyisinkin mairdytyisi lakiehdotuksen mukaan
sen perusteella, kuinka kauan vuokrasuhde on
kestidnyt. Tyosuhdeasunnoissa sen sijaan irtisa-
nomisajan pituus maardytyisi tyd- tai virkasuh-
teen keston perusteella. Pykdlin 1 momentin
pddsdinnén mukaan vuokranantajan irtisano-
misaika olisi kuusi kuukautta, jos tyo- tai
virkasuhde on kestinyt vuoden, seki muussa
tapauksessa kolme kuukautta. Myos tdltd osin
sddnnds vastaisi voimassa olevaa lakia. Mo-
mentin sddnnoksii irtisanomisajasta olisi sovel-
lettava siindkin tapauksessa, ettd tydsuh-
deasunnon vuokrasopimus sanotaan irti, mutta
tyo- tai virkasuhde vield jatkuu. Tédstd padsiddn-
nostd olisi kuitenkin tdmin pykilin 2 ja 3
momentin mukaiset poikkeukset. Niitd sovel-
lettaisiin  vain silloin, kun tydsuhdeasunnon
vuokrasopimus sanotaan irti ty6- tai virkasuh-
teen pidttymisen johdosta.

Erityistd 1 momentissa sdddettyd lyhyempadid
irtisanomisaikaa vuokranantaja saisi noudat-
taa, kun tyosuhde puretaan muulla perusteella
kuin tyoOntekijin sairauden johdosta. Lyhyt
irtisanomisaika perustun tilloin tySsuhteen
purkamiseen tydntekijdn moitittavan menette-
lyn johdosta. Vastaavasti jos tyontekijd purkaa
tyosuhteen ilman tydsopimuslain 43 §:ssd tar-
koitettua tydnantajan moitittavaan menette-
lyyn perustuvaa aihetta, vuokranantajan irtisa-
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nomisaika lyhenisi siitd, mitd 1 momentissa
sdddetddn. Irtisanomisaika olisi kolme kuu-
kautta, jos tydsuhde on kestinyt vihintddn
yvhden vuoden. Jos tydsuhde on kestinyt yhtd
vuotta lyhemméin ajan, irtisanomisaika olisi
yksi kuukausi.

Silloin kun tydntekijdn suoritettavaksi sovit-
tu tyd edellyttid asumista tietyssd kiinteistdssd
tai huoneistossa, esimerkiksi kun kysymyksessi
on talonmiehen tai vartijan tyd, on tyénantajan
kannalta erityisen tarpeellista saada tydntekijin
vaihtuessa nopeasti huoneisto uuden tyonteki-
jan kayttdéon. Témidn vuoksi pykdlin 3 mo-
mentin mukaan ndissd tapauksissa vuokranan-
tajan irtisanomisaika olisi tyo- tai virkasuhteen
kestoajasta riippumatta yksi kuukausi, jos tyo-
suhdeasunnon vuokrasopimus sanotaan irti
tyd- tai virkasuhteen pédttymisen johdosta.
Edellytyksend pykilin mukaisen irtisanomis-
ajan kdyttimiseen olisi, ettd joko ty6sopimuk-
sessa tai vuokrasopimuksessa on kirjallisesti
todettu tyon edellyttivin asumista maidrityssi
kiinteistdssd tai huoneistossa.

Pykéldan 4 momentiksi ehdotetaan otettavak-
si nykyisen lain 86 §:n 1 momenttia vastaavat
sddnnokset. Momentti poikkeaisi 52 §n mukai-
sesta vuokranantajan irtisanomisajan laskemis-
sddnnostd. Momenttia sovellettaisiin irtisanot-
taessa tydsuhdeasunnon vuokrasopimus palve-
lussuhteen vield kestdessd. Momentin sadnnok-
sen tarkoituksena on varmistaa, etti vuokraso-
pimuksen irtisanomisaika ei ala kulua ennen
palvelussuhteen irtisanomisajan kulumista ja
ettd toisaalta, jos irtisanomisajat ovat eri pitui-
set, irtisanomisaika laskettuna vuokrasopimuk-
sen irtisanomisesta aina olisi vdhintddn yksi
kuukausi.

93 §. Kielletyt ehdot irtisanomisajasta. Pykild
osittain vastaisi nykyisen lain 86 §:n 2 momen-
tin sd4nnostd ja osittain olisi uusi.

Kuten nykyisinkin pdédsddnté olisi, ettd
vonokranantajan 92 §n kuten lakiehdotuksen
52 §&nkidin mukaista irtisanomisaikaa ei voitaisi
sopimuksin Iyhentdd. Tillainen ehto olisi siis
pddsdantdisesti edelleen mititon.

Uutta sddnnoksessd kuitenkin olisi, ettd
vuokranantajan irisanomisaika voitaisiin sopia
samaksi, jota on noudatettava irtisanottaessa
palvelussuhde, jos tydsuhdeasunnon vuokraso-
pimus irtisanotaan palvelussuhteen irtisanomi-
sesta johtuvan pddttymisen vuoksi. Palvelus-
suhde ja tyosuhdeasunnon vuokrasopimus voi-
taisiin siten sanoa irti noudattaen samaa irti-
sanomisaikaa ja saada pddttymdién, jos vuok-

ranantaja niin haluaa, samanaikaisesti. Tdmén
sopimussuhteiden samanaikaisen pddttymisen
aikaansaamiseksi on vilttimitontd, ettd sopi-
misen vapautta siitd, mistd se nyt on, tarkiste-
taan ja laajennetaan ehdotetulla tavalla. Vuok-
rasopimuksen irtisanominen olisi kuitenkin
hoidettava siten, ettd myos tdllaisissa tilanteissa
irtisanomisen jdlkeen on vuokraoikeutta kay-
tettdvissd vahintddn kuukauden ajan. Myos
sdidnnds tdstd olisi pykalassa.

94 8. Vaihtoehtoisen asunnon osoittaminen.
Pykild asiasisdlloltddn vastaisi voimassa olevan
lain 87 §:44.

958§. Muuttopdivin siirtdminen. Pykild vas-
taisi voimassa olevan lain 88 §:44. Vaikka
yleensi voitaisiin pitdid asianmukaisena, ettd
tyonantajalle on tirkeidtd saada huoneisto
mahdollisimman pian toisen tyontekijin kayt-
t60n, kun vuokrasopimus on irtisanottu tyd-
tai virkasuhteen péittymisen johdosta, ei ehdo-
tonta muuttopiivin siirtdmisen kieltimistd voi-
da pitad edelleenkddn perusteltuna. Kun tyo-
suhdeasunnon vuokrasopimus voidaan myds
irtisanoa ty6- tai virkasuhde sdilyttiden, pitiisi
kuten nykyisinkin myos tydsuhdeasunnon
muuttopiivii voida siirtdd samoin edellytyksin
kuin muunkin asuinhuoneiston muuttopiivii.
Tyosuhdeasunnon muuttopdivdn  siirtimisen
rajoittamista koskeva 95 §n sddnnds ehdote-
taan timin vuoksi koskemaan vain niitd tapa-
uksia, jolloin vuokrasopimus on irtisanottu
tyd- tai virkasuhteen pé#dttymisen johdosta.
Talldinkin olisi muuttopdivdd voitava siirtdd,
kun palvelusuhteen pddttymisen perusteena on
vuokralaisen sairaus, tyokyvyttomyys tai siirty-
minen vanhuuselikkeelle. Naissd tapauksissa
pykilin mukaan tydsuhdeasunnonkin muutto-
pdivi4 saataisiin siirtdd, jollei kysymyksessi ole
92 §&n 3 momentissa tarkoitettu tyo- tai vir-
kasuhde, joka edeliyttdd asumista tietyssd huo-
neistossa.

Tassd pykildssi sdddettdisiin vain siitd, mil-
loin muuttopidivin siirtdminen yleensd olisi
mahdoilista, kun tydsuhdeasunnon vuokrasopi-
mus irtisanotaan tyd- tai virkasuhteen pédtty-
misen johdosta. Muuttopdivin siirron edelly-
tyksistd ja siirtomenettelystd olisi voimassa,
mitd 9 luvussa sdddetddn.

13 luku. Veimaantulosiinnokset

Yleistd. Luvussa annettaisiin lain voimaantu-
loa ja siirtymdvaihetta koskevat sdidnndkset.



1994 vp — HE 304 97

Tarkoitus olisi, ettd lakia sovellettaisiin sen
voimaan tullessa jo olemassa oleviin sopimuk-
siin. Siltd osin kuin olisi tarpeen poiketa tistd
pidsdinnostd, sdddettdisiin siitd myds tdssd
luvussa.

96 §. Voimaantulo. Laki olisi tarkoitus saat-
taa voimaan vuoden 199 aikana.

Koska samanaikaisesti timén asuinhuoneis-
ton vuokrauksesta ehdotetun lain kanssa on
tarkoitus saattaa voimaan myds laki litkehuo-
neiston vuokrauksesta, ehdotetaan, ettid tilid
lailla asuinhuoneiston vuokrauksesta kumottai-
siin nykyinen vuoden 1987 huoneenvuokralaki
sithen myohemmin tehtyine muutoksineen ja
lisdyksineen.

Lain tidytidntdonpanon edellyttdmiin erilaisiin
toimiin tulee voida ryhtyd jo ennen lain voi-
maan tuloa. Téillaisia toimia voivat muun
muassa olla huoneenvuokrasopimus- ja ilmoi-
tusten tai kehoitusten kaavamallien antaminen
ja uusiminen sekd oikeudenkdyntimenettelyyn
liittyvdn lomakkeiston ajanmukaistaminen.

97 §. Ennen lain voimaantuloa tehdyt vuokra-
sopimukset. Vaikka ehdotettua lakia asuinhuo-
neiston vuokrauksesta onkin tarkoitus pda-
sadntoisesti soveltaa myods sen voimaan tullessa
olemassa oleviin vuokrasopimuksiin ja -suhtei-
siin, on vuokrasuhteiden jatkuvuuden vuoksi
erditi kumottavaksi ehdotetun lain sdfinnoksid
kuitenkin voitava edelleen soveltaa uuden lain
voimaantulon jilkeenkin. Niistd tapauksista
sdddettaisiin tdssd ja 98 §issd.

Pykilin 2 momentissa siéddettdisiin siitd, ettd
vuoden 1987 huoneenvuokralain asuinhuoneis-
ton jdlleenvuokrausta koskeneen 15 luvun
sadnnosten soveltamisen ulkopuolelle jidneet
sopimukset jaisivit myos nyt ehdotetun lain 10
luvun jilleenvuokrausta koskevien sdidnndsten
soveltamisen ulkopuolelle. Niitd olisivat mai-
pitun huoneenvuokralain 127 §&n 2 momentin
perusteella 15 luvun soveltamisen ulkopuolelle
jddneet sopimukset ja nyt ehdotetun lain 72 §:n
2 momentissa tarkoitetut ennen tdmin lain
voimaantuloa tehdyt sopimukset ja sopimus-
suhteet. Jos vuokranantaja nyt ehdotetun lain
voimaan tulon jilkeen antaa luvan vuokralai-
selleen vuokrata koko huoneiston edelleen ja
vuokralainen niin tekee, sovellettaisiin niitd 10
luvun sdidnnoksié ja siis myds ennen timén lain
voimaantuloa tehtyyn ensivuokrasopimukseen-
kin timédn lain 10 luvun sddnndksid. Niin
meneteltdisiin silloinkin, kun lupa vuokrata
huoneisto kokonaan edelleen on kylld annettu
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ennen lain voimaantuloa, mutta huoneiston
edelleen vuokraus tapahtuu vasta timin lain
voimaantulon jilkeen.

Sddntelystd  vapaissa  asuinhuoneistojen
vuokrasuhteissa on mdiirdaikaisen sopimuksen
péittyessd voinut vuokralainen, joka ilmoittaa
haluavansa jatkaa vuokrasuhdetta, saada niistd
huoneiston korjaus- ja muutostdistd, joiden
tekemiseen hin on ollut oikeutettu, korvausta
vuokranantajaltaan, jolla ei ole hyviksyttdvii
syytd kieltdytymiselleen jatkaa sopimussuhdet-
ta. Lakiehdotuksen 58 §:ssd sdddettdisiin téstd
korvauksesta. Sdintelyyn kuuluvan méiiriai-
kaisen sopimuksen vuokralaisella ei tillaista
oikeutta eikd hdnen vuokranantajallaan vastaa-
vasti tdllaista velvollisuutta ole ollut. Tdmén
vuoksi korvausvelvollisuus ehdotetaan sovellet-
tavaksi vain sellaisiin ennen lain voimaan tuloa
tehtyihin sopimuksiin, jotka ovat sdéntelystd
vapaita. Téllaisia ovat huoneenvuokralain
129 §n 1 tai 2 momentissa tarkoitetut sopimuk-
set. Sd4nnos tdstd olisi pykildn 3 momentissa.

Pykilin 4 momentiksi ehdotetaan ldhinni
selventdvid sddnnodsti siité, ettd lakiehdotuksen
92 §&n 3 momenttia, joka vastaa nykyisen huo-
neenvuokralain 85 §:n 3 momenttia, sovellettai-
siln myos ennen 1 pdivdd joulukuuta 1987
tehtyyn sddnnoksessd tarkoitettuun sopimuk-
seen, vaikka sdinnoksen mukaista ehtoa ei ole
kirjallisesti todettu. Soveltamisen edellytykseksi
riittdisi edelleen, ettd tyd edellyttdd asumista
masratyssd kiinteistdssd tai huoneistossa. Vas-
taava sddnnds on vuoden 1987 huoneenvuok-
ralain 127 §n 4 momentisssa.

Téméin lain 6§&n 2 momentin sddnnostd
ehdotetaan sovellettavaksi samasta ajankoh-
dasta kuin huoneenvuokralain 5 §din lisdtti-
viksi ehdotettua 3 momenttia sovellettaisiin.
Niin ollen tdmén lain 6 §&n 2 momentin sddn-
nostd sovellettaisiin paitsi timéin lain voimaan-
tulon jalkeen tehtdviin sopimuksiin myos ennen
sen voimaantuloa tehtyihin sopimuksiin, jos
sopimus kuitenkin on tehty huoneenvuokralain
5 §:4dn lisdtyn 3 momentin voimassaoloaikana.

98 8. Kulumassa oleva mddrdaika ja vireilld
oleva oikeudenkdynti sekd irtisanomisperusteen
selvittiminen. Jos ennen timin lain voimaan-
tuloa on jo ryhdytty johonkin toimenpiteeseen,
johon huoneenvuokralain mukaan littyy tietty
oikeusvaikutus, ei siviilioikeudessamme omak-
sutun yleisen periaatteen mukaan tdtd vaiku-
tusta tulisi uudella lailla muuttaa ilman erittdin
painavia syitd. Tdmén vuoksi pykildn 1 mo-
mentissa ehdotetaan sdddettiviksi, etti seura-
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ukset ilmoituksesta tai toimenpiteestd, joka on
tehty ennen timin lain voimaantuloa, samoin
kuin ilmoitukseen tai toimenpiteeseen littyvin
midrdajan pituus midrdytyisivit edelleen huo-
neenvuokralain mukaan. Téllaisia sddnnokses-
sé tarkoitettuja toimenpiteitd olisivat esimer-
kiksi sopimuksen irtisanominen, sen vastusta-
minen tai vuokran korottaminen tai alentami-
sen vaatiminen.

Pykidlin 2 momentin mukaan tuomiois-
tuimessa vireilld oleva huoneenvuokrasuhdetta
koskeva asia edelld jo mainituista syistd kési-
teltdisiin ja ratkaistaisiin huoneenvuokralain
mukaan.

Pykilan 3 momentiksi ehdotetaan sdanndsti,
joka liittyy 2 momentin soveltamiseen. Sen
mukaan huoneenvuokralain 12 luvun saénnok-
sid sovellettaisiin lain voimaantulon jdlkeenkin
oikeudenkdyntiin, joka perustuu sopimuksen
irtisanomiseen ennen lain voimaantuloa. Jos
vuokranantaja on irtisanonut huoneenvuokra-
sopimuksen ennen tdmén lain voimaantuloa ja
vuokralainen kdyttdd huoneenvuokralain 56 §:n
mukaista oikeuttaan kiistdd irtisanomisen pe-
ruste, olisi vuokranantajan, jos hin haluaa
irtisanomisessaan pysyd, lain mahdollisesta voi-
maantulosta huolimatta nostettava huoneen-
vuokralain 58 §:ssd tarkoitettu kanne irtisano-
misperusteen selvittdmiseksi. Asia késiteltiisiin
siis loppuun saakka huoneenvuokralain sidin-
nosten mukaan. Tdssd oikeudenkidynnissd sekd
tdllaiseen irtisanomiseen perustuvan sopimuk-
sen pddtyttyd vuokranantajan nostamassa hié-
tooikeudenkdynnissd vuokralainen olisi oikeu-
tettu vaatimaan huoneenvuokralain 68 §n 2
momentin mukaisesti myds muuttopdivin siir-
toa. Mdidrdaikaisen sopimuksen péddttymispe-
ruste olisi myos selvitettdvd huoneenvuokralain
12 luvun sddnndsten mukaan, jos huoneen-
vuokralain 59 §n mukainen kanne on nostettu
ennen timdin lain voimaantuloa tai kyseessi on
lain voimaantulon jilkeen vireille pantu huo-
neenvuokralain 60 §:ssid tarkoitettu oikeuden-
kdynti vuokralaisen hdatimiseksi ennen timén
lain voimaantuloa p#dttyneen mdiidriaikaisen
sopimuksen johdosta.

99§. Sddnneltyjen vuokrien tarkistaminen.
Sadntelyn pddtyttyd vuokra sopimussuhteessa
muuttuu vain, jos sopimussuhteen osapuolet
niin sopivat tai tuomioistuin niin pdittad jom-
man kumman kanteesta. Jos osapuolet eivit
vuokrasta tai sen tarkistamisesta piddse sopi-
mukseen, vuokra pdisdintdisesti jad siksi, mi-
ki se lain voimaan tullessa oli. Myos vuok-

ranantajan oikeus yksipuolisesti korottaa vuok-
raa joko korotusyleisohjeen mukaiseen méé-
rdin saakka tai tuomioistuimen hyviksyméind
sen ylikin poistuu. Vuokranantajalla on vuok-
ran tarkistamisoikeus vain siind tapauksessa,
ettd niin on sovittuy, ja vain siten kuin osapuolet
ovat sopineet.

Sdintelystd vapaissa sopimussuhteissa tois-
taiseksi voimassa oleva sopimus voidaan irtisa-
noa minkd tahansa sopimusehdon myos vuok-
ran tarkistamiseksi. Lakiehdotuksen 51 §:n mu-
kaan méadriaikaista vuokrasopimusta ei voitaisi
kuten el myoOskidn voimassa olevan huoneen-
vuokralain mukaan irtisanoa sopimusehtojen
tarkistamiseksi. Téllainen sopimus voitaisiin
lakiehdotuksen 55 §:n mukaan tuomioistuimen
luvalla irtisanoa, jos sopimuksessa pysyminen
olisi ilmeisen kohtuutonta. Sopimusehtojen
kohtuullistaminen olisi mahdollista kaikissa
huoneenvuokrasuhteissa.

Jos lain voimaantulon jilkeen osapuolet so-
pivat siitd, mikd vuokra lain voimaan tulon
jalkeen on tai miten vuokra sopimussuhteessa
vastaisuudessa kehittyy, sopimussuhteessa nou-
datettaisiin sitd. Ennen lain voimaantuloa teh-
dyissi sopimussuhteissa nyt korotusyleisohjee-
seen perustuva vuokran tarkistamisoikeus pois-
tuisi. Tdmédn seurauksena sopimussuhteissa,
joissa vuokrasuhteen osapuolet eivdt padse
yksimielisyyteen lain voimaantulon jilkeen pe-
rittdvisti vuokrasta, saatettaisiin joutua tilan-
teeseen, jossa sopimussuhde on irtisanottava
lukkiutuneen tilanteen laukaisemiseksi. Tdmén
vuoksi ehdotetaan, ettd vuokranantaja saisi
oikeuden korottaa vuokraa kuluttajahintain-
deksin muutoksen midrilld. Jos osapuolet ei-
vit vuokran tarkistamisesta olisi muuta sopi-
neet, vuokranantaja olisi sen jidlken, kun on
kulunut vuosi lain voimaantulosta, oikeutettu
korottamaan vuokraa ilmoittamalla korotuk-
sen midrd, uusi vuokra ja uuden vuokran
voimaantuloajankohta. Ilmoitus olisi tehtdvd
vuokralaiselle kirjallisesti. Korotettu vuokra
voisi tulla voimaan aikaisintaan ilmoitusta seu-
raavan vuokranmaksukauden alusta. Lain voi-
maantulon jilkeen tapahtunut kuluttajahin-
taindeksin muutos muodostaisi rajan, jota
enempdd vuokranantaja ei sopimatta asiasta
vuokralaisensa kanssa voisi yksipuolisin toi-
menpitein saattaa voimaan.

Kuluttajahintaindeksii tuottaa tilastokeskus,
joka julkaisee indeksin muutokset kuukausit-
tain. Niin ollen vuokran korottaminen enin-
tddn kuluttajahintaindeksin muutosta vastaa-
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valla midrdlld on teknisesti helposti hoidetta-
vissa oleva toimenpide. Kun vuokraa korotet-
taisiin  kuluttajahintaindeksin  muutoksella,
vuokrat muuttuisivat siitd, mitd ne lain voi-
maan tullessa olivat vain siini tapauksessa, etti
kuluttajahintaindeksi nousee tai osapuolet
vuokran tarkistamisesta sopivat. Jos kuluttaja-
hintaindeksi laskisi, ei vuokran nimellisarvo
laskisi siitd, mit4 se lain voimaan tullessa tai
edelliselli vuokranmaksukaudella oli, jolleivat
osapuolet muuta sovi tai tuomioistuin toisin
paati. Saidnnodkset tistd olisivat pykdlin 1
momentissa.

Pykéldn 2 momentiksi ehdotetaan sidnnosti
aravavuokran maidritykseen kuuluneen vuok-
ran midrdytymisestd ennen lain voimaantuloa
tehtyihin sopimuksiin kuuluvissa sopimussuh-
teissa sen jilkeen, kun vuokrasuhteessa vuokra
ei endd muodostu timin jirjestelmin mukai-
sesti. My®s ndissd vuokrasuhteissa syntyy tilan-
ne, ettd vuokra timin jalkeen muuttuu vain
sopimalla tai kohtuullistamalla se tuomioistui-
men toimesta jomman kumman sopijapuolen
kanteesta. My®és tillaisen vuokrasuhteen vuok-
ranantajalle ehdotetaan oikentta korottaa
vuokraa  vuosittain  kuluttajahintaindeksin
muutosta vastaavalla midralld sen jélkeen, kun
vuosi on kulunut timén lain voimaantulosta ja
aravavuokran mairitys pddttynyt, jolleivat osa-
puolet ole muuta sopineet. Jos vuokran tarkis-
tamisesta on muuta sovittu, sopimussuhteessa
noudatettaisiin sit4.

100 8. Valtioneuvoston suositukset vuokran
tarkistamiseksi. Jotta sopimussuhteessa jo ole-
vien tai sopimussuhteeseen aikovien olisi help-
po pddstd sopimukseen vuokran médristd tai
midrdytymistd koskevasta ehdosta tai tuomio-
istuimen ratkaista vuokran médréd tai vuokran
midrdytymistd koskevan ehdon kohtuullisuus,
ehdotetaan, etti valtioneuvosto olisi tietyn ajan
velvollinen antamaan suosituksia erilaisista
yleisistd ja mahdollisista vuokran tarkistamis-
tavoista. Suositukset annettaisiin asuntoneu-
voston vuokrajaoston annettua asiasta lausun-
tonsa. Niin ehdotetaan meneteltidvin lain voi-
maantulosta kolmen vuoden ajan, minki jil-
keen timén laatuisten suositusten antoa voitai-
siin jatkaa tai antaa muunlaisia, vuokrasuhteen
osapuolia ja tuomioistuimia tukevia suosituk-
sia. Suositukset eivit olisi sen enempidid vuok-
rasuhteen osapuolia kuin tuomioistuintakaan
sitovia, vaan ne olisivat tarkoitetut avuksi.
Sopimusuhteen osapuolet itse pafttiisivat siitd,
noudattavatko ne niitd vai eivit, Téllaisten

suositusten antamistarvetta on ndhty olevan
nimenomaan sopimussuhteissa, jotka lain voi-
maan tullessa kuuluivat sdédntelyyn.

Lain voimaantulon jilkeen aravavuokran
médrityksen pédtyttyd sopimussuhteessa on
vastaava tilanne. Vuokra muuttuu vain sopi-
malla tai tuomioistuimen mydtavaikutuksella.
Niin ollen suosituksia annettaisiin myds nditi
sopimussuhteita varten.

1.2. Laki liikkehuoneiston vuokrauksesta
Lain rakenne

Huoneenvuokrasuhteita koskevan lainsdi-
dinndn selkeyttd on pyritty edistiméin kirjoit-
tamalla asuinhuoneistoja ja muuhun kuin asu-
miseen kiytettdviksi tarkoitettuja huoneistoja
koskevat siinnokset nyt omiin lakethinsa. En-
sin mainitut sddnndkset koottaisiin lakiin
asuinhuoneiston vuokrauksesta ja viimeksi
mainitut siinnodkset tdhin lakiin litkehuoneis-
ton vuokrauksesta. Sddnndsten sijoittelu pyka-
lin ja lukuihin sekd lukujen jarjestys téssi
lakiehdotuksessa noudattaisi samaa jirjestysti,
jossa vastaava asia ehdotetaan kisiteltdvin
asuinhuoneistojen vuokrasuhteita koskevassa
lakiehdotuksessa. Sddnnokset on myds pyritty
kirjoittamaan siten, ettd viittauksia muihin
sddnnoksiin olisi mahdollisimman vdhin. Tdsta
johtuu, ettd sddnndsten ilmaisua on joissakin
tapauksissa ehdotettu muutettavaksi myos sil-
loin, kun sen asiasisiltod ei ehdoteta tarkistet-
tavaksi.

1 Iuku. Yleiset sidinnokset

Yleistd. Luvun siinndkset vastaisivat enim-
mikseen voimassa olevaa lakia, mutta myos
erditdi muutoksia ehdotetaan tehtdviksi. Lu-
kuun ehdotetaan otettavaksi myos niitd séén-
noksid, jotka aikaisemmin oli sijjoitettu lukuun
“erindiset sddnnokset” ja jotka koskisivat ylei-
sesti huoneenvuokrasuhdetta tai sopimuksen
tekemista.

Huoneenvuokrasopimuksen ja -suhteen ki-
sitteet  sdilyisivit ennallaan. Liikehuoneisto
médritellidn huoneistoksi, jota sopimuksen
mukaan kiytetdin piddasiallisesti muuhun tar-
koitukseen kuin asumiseen.

1§. Soveltamisala. Huoneenvuokrasopimuk-
sen tunnusmerkit olisivat pykdldn 1 momentin
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mukaan samat kuin voimassa olevassa laissa.
Saanndksen sanamuodon tarkistaminen on
vilttimitontd jo sen vuoksi, ettd tarkoitus on
ehdottaa sdiddettdviksi omat lakinsa asuinhuo-
neistojen ja muuhun kuin asumiseen kiytetti-
vien huoneistojen vuokrasuhteista. Ollakseen
huoneenvuokrasopimus sopimukselta edeliytet-
tdisiin, ettd silli luovutetaan rakennus tai sen
osa toisen tai hinelti oikeutensa johtaneen
yksinomaiseen kidyttdon ja ettd tdstd suorituk-
sesta maksetaan vastiketta, vuokraa. Raken-
nuksesta tai sen osasta kidytettdisiin lakiehdo-
tuksesta kuten nykyisessikin laissa nimitystd
huoneisto, paitsi lain luettavuuden vuoksi myds
siksi, ettd vuokrauksen kohde yleisimmin on
huoneisto. Soveltamisalan ulkopuolelle jdisivit
siten erdit rakennelmat, esimerkiksi autopaik-
katasot tai avo- ja vain katetut varastot, koska
niiden ei voida katsoa olevan rakennuksia
olkoonkin, ettdi niiden rakentamiseen on saa-
tettu tarvita rakennuslupa.

Lain soveltamisalan piiriin kuuluisivat kaikki
muut huoneenvuokrasuhteet kuin asuinkiyt-
toon luovutetut huoneistot. Niistd kdytetdidn
nimitystd liikkehuoneisto, koska liikketoiminta on
tdhdn ryhmidin kuuluvien huoneistojen yleisin
kdyttotarkoitus. Lain soveltamisalan piiriin
kuuluisivat siten esimerkiksi toimisto-, tyd- ja
varastohuoneistot, autotallit ja teollisuustilat.

Huoneenvuokrasopimuksen osapuolet ovat
vuokranantaja,joka luovuttaa huoneiston kiyt-
tdoikeuden, ja vuokralainen, jolle kidyttooikeus
tulee. Osapuolten vililldi on huoneenvuok-
rasuhde. Vuokraoikeus voisi kuulua myos use-
ammalle yhdessid. Myos vookranantajana voisi
olla useampi henkild, jos oikeus antaa huoneis-
to vuokralle kunluu useammalle yhdessd. Seki
vuokranantaja ettd vuokralainen voisivat olla
luonnollisia henkiloitd tai oikeushenkil®itd.
Vuokranantajan velvollisuutena on luovuttaa
huoneiston hallinta sopimuksen mukaisesti
vuokralaiselle, mitd suoritusta vastaan vuokra-
lainen puolestaan on velvollinen maksamaan
vuokraa.

Huoneenvuokrasopimuksella luovutettavan
rakennuksen tai osan kédyttotarkoitus olisi so-
pimusta tehtdessd mdidriteltdvd ainakin sikdll,
ettd tiedetddn, onko sopimussuhteessa sovellet-
tava tdtd lakia vai asuinhuoneiston vuokrauk-
sesta annettavaksi ehdotettua lakia taikka jo-

tain muuta lakia. Lain soveltamisalan piiriin -

kuuluisivat siis kaikki muut huoneenvuokraso-
pimukset kuin asumiseen tai pidasiallisesti asu-
miseen kdytetyt huoneistot. Vakiintuneen kiy-

tinnon mukaan huoneiston sovittu, pdiasialli-
nen kéyttétarkoitus médrdisi sen, onko huo-
neiston vuokrasuhteeseen sovellettava litkkehuo-
neistojen vuokrasuhteita vai asuinhuoneiston
vuokrasuhteita koskevia sddnnoksid. Koska
mainittuja vuokrasuhteita koskevat sddnnokset
ehdotetaan nyt eriytettiviksi omiin lakeihinsa,
ehdotetaan siinnds tdstd ratkaisuperusteesta
sen keskeisen merkityksen vuoksi otettavaksi
pykélin 1 momenttiin.

Liikehuoneistojen vuokrasopimuksessa on
erityisen tarkedd se, ettd kdyttotarkoitus sovi-
taan vuokrasopimuksessa mahdollisimman yk-
siselitteisesti, koska lain soveltamisala ulottuu
kaikkeen muuhun kuin asuinkdyttodn. Sopi-
muksella kiyttotarkoitus voidaan rajata osa-
puolten haluamalla tavalla joko koko huoneis-
ton osalta tai miairitelld huoneiston eri osille
omat kiyttotarkoituksensa.

Jos samalla sopimuksella on luovutettu use-
ampi erillinen huoneisto ja niistd jotakin on
tarkoitus kiyttdd asuinhuoneistona, on samas-
ta sopimuksesta huolimatta asumiseen tarkoi-
tetun huoneiston osalta kyse asuinhuoneiston
vuokrauksesta annetun lain soveltamisalaan
kuuluvasta sopimuksesta ja vuokrasuhteesta.
Taméin huoneiston osalta vuokrasuhteeseen oli-
si siten sovellettava mainittua lakia timin lain
sijasta. Selkedmpdd tietenkin on, ettd vuokra-
lainen tekee eri vuokrasopimuksen asuinhuo-
neiston osalta.

Huoneenvuokrasuhde perustuu yleensd ni-
menomaiseen osapuolten kesken tehtyyn sopi-
mukseen. Huoneenvuokrasuhde voi kuitenkin
syntyd myos vihitellen. Missd vaiheessa osa-
puolten kesken on katsottava vuokrasopimuk-
sen syntyneen, jad ratkaistavaksi tapauksittain,
koska yleispitevdd sdidntdod ei asiasta ole an-
nettavissa.

Vuokra suoritetaan vastikkeena huoneiston
kayttooikeudesta. Mitd etuuksia huoneenvuok-
raa vastaan huoneiston kiyttooikeuden lisdksi
voidaan luovuttaa, jid viime kidessd myos
tapauksittain ratkaistavaksi. Jotta suoritusta
olisi pidettivd huoneenvuokrana ja siis huo-
neenvuokrasuhdetta sditelevin lain alaisena
korvauksena, tulee sen vélittomdisti littyd ja
vaikuttaa huoneiston kdyttimiseen. Etuus, joka
huoneenvuokraa vastaan voidaan luovuttaa,
vleensd siten myos nostaa huoneiston vuokra-
arvoa. Jos ndin ei ole ja etuus on huoneiston
kdyttoon liittymitdn, sopimusta on tdltd osin
pidettdvd muuna kuin huoneenvuokrasopimuk-
sena, esimerkiksi irtaimen esineen vuokraukse-
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na, johon huoneenvuokraa koskevaa lakia ei
sovellettaisi silloinkaan, kun etuus on sovittu
luovutettavaksi samalla sopimuksella kuin huo-
neiston kayttdoikeus.

Etuuksia, joita huoneenvuokraa vastaan voi-
daan luovuttaa, on monenlaisia. Tillaisia
etuuksia voivat olla esimerkiksi oikeus kidyttdd
puhelinta, atk-laitteita, kopiokoneita, telefax-
laitteita tai oikeus kayttdd kylmihuoneita tai
varastoja. Vuokraa vastaan voidaan saada
myos erilaisia palveluja kuten toimisto- tai vain
siivouspalveluja. Niiden etuuksien antamisesta
voidaan sopia myds erikseen ja siten, ettei
etuutta luovuteta huoneenvuokraa vastaan.
Eron tekeminen on siind mielessd tirked, ettd
korvauksen laiminlyénnin seuraamukset tai
etuuden antamisen lakkauttamistoimet ovat
erilaiset huoneenvuokran tai irtaimen esineen
vuokran kohdalla.

Kuuluuko etuus huoneenvuokraan vai ei, on
ratkaistava sen mukaan, mitd osapuolet ovat
asiasta sopineet, jollei ole kyse etuudesta, jota
huoneenvuokraa vastaan ei voida ollenkaan
luovuttaa. Esimerkkeind etuudesta, jota huo-
neenvuokraa vastaan ei voida luovuttaa, on
auton kiyttdoikeus, vaikka siiti olisi sovittu
samalla sopimuksella kuin huoneiston luovu-
tuksesta. Muita huoneiston kdyttéon liittyvid
etuuksia, joita saadaan kiyttd6n joko huoneen-
vuokraa vastaan tai eri sopimuksella ja muuta
korvausta vastaan, ovat esimerkiksi limmitys,
sdhko ja huoneistoon tuleva vesi.

Huoneenvuokrasuhde syntyy, kun sopimuk-
sella luovutetaan kayttdoikeus huoneistoon.
Huoneiston kayttdoikeuden saaminen perustuu
siis tdhdn sopimukseen. Jos huoneiston kiyttd-
oikeus luovutetaan osana jotain muuta oikeut-
ta, ei osapuolten vilille tidlli sopimuksella
synny huoneenvuokrasuhdetta. Téllainen tilan-
ne syntyy esimerkiksi silloin, kun myyji kiin-
teistokaupassa pidattias itselleen toistaiseksi tai
mdidriajaksi oikeuden hallita rakennusta tai sen
osaa taikka huoneistoa, jonka myyji on myy-
nyt ja jonka omistusoikeus siirtyy ostajalle
ennen kuin myyjdn hallintaoikeus luovutusso-
pimuksen mukaan paittyy.

Huoneenvuokrasopimuksella voitaisiin la-
kiehdotuksen mukaan edelleenkin Iluovuttaa
maa-alue huoneiston yhteydessd kiytettiviksi.
Jotta kyseessd olisi huoneenvuokrasopimus,
maa-alueen kiyttdoikeuden tulisi siten edel-
leenkin olla sopimuksessa sivuasia ja piddpaino
sopimuksessa olla huoneiston kayttdoikeudella.
Varsinaista maanvuokrasopimusta ja siihen pe-

rustuvaa vuokrasuhdetta koskee oma lainsii-
dantonsd eivdtkd ndmd sopimukset olisi mil-
td4n osin huoneenvuokralainsiadinnon alaisia.
Kumman lainsdddidnndn piiriin sopimussuhde
olisi katsottava, mi4riytyisi edelleen sen mu-
kaan, mikd on sopimuksen mukainen vuokra-
tun kohteen pédasiallinen kayttotarkoitus, huo-
neiston val maa-alueen kiyttd. S#dnnods téstd
olisi pykédldn 2 momentissa.

Kun vuokralainen vuokrasuhteen johdosta
saa yleensd kdyttdoonsd paitsi ne tilat, jotka hin
nimenomaan on vuokrannut, myds oikeuden
kdyttdd kiinteiston tai rakennuksen yhteisid
tiloja tai laitteita kuten piha-aluetta, porraskiy-
tdvid, hissejd, sauna- ja uima-allastiloja ja
varastoja ilman, etti asiasta on sopimuksessa
nimenomaista mainintaa, on pykélin 3 mo-
menttiin otettu s#innods timén lain soveltami-
sesta myos ndihin tiloihin. Vuokralainen kayt-
tdisi nditd tiloja ja laitteita lihinnd samojen
vastuusddntdjen ja sopimuksen purkamisriskin
alaisena kuin mitd on voimassa vuokrattua
kohdetta kiytettdessd. Asianomaisten siannds-
ten kohdalla sdéddettdisiin tarkemmin lain so-
veltamisen ulottamisesta ndihin tiloihin tai lait-
teisiin.

28§. Sddnndsten pakottavuus. Yleisten sopi-
musoikeudellisten periaatteiden mukaan vuok-
ranantaja ja vuokralainen saisivat edelleenkin
sopimuksessa maédritelld oikeussuhteensa yksi-
tyiskohdat, jollei laissa toisin sdiddettiisi. Yleis-
perusteluissa selostetuista syisti myos liikehuo-
neistojen vuokrauksesta annettavaksi ehdotet-
tuun lakiin sisdltyisi edelleen joitakin pakotta-
via sdidnnoksid, joista sopimuksin ei voida
poiketa. Ndméd pakcttavat sddnndkset on mai-
nittu asianomaisessa lainkohdassa tai luvus-
sa.

3§. Vuokrasopimuksen kesto. Siinnds jaljem-
pdnd mainituin muutoksin vastaa asiallisesti
voimassa olevia sid#dnndksid. Huoneenvuok-
rasuhteen kestosta voidaan sopia vapaasti. La-
kiin on kuitenkin otettu maininta siitd, etti
vuokrasuhde on voimassa toistaiseksi, jos ei
muuta ole sovittu tai vuokrasuhteen kestidessd
sovita. Miadrdaikainen sopimus ei kuitenkaan
endd jatkuisi sovitun padttymisajankohdan jil-
keen toistaiseksi voimassa olevana sen johdos-
ta, ettd vuokralainen ei ole muuttanut ja etti
vuokranantaja ei kuukauden kuluessa sopi-
muksen pdittymisestd ole kehottanut hinti
muuttamaan.

Pykédldn 2 momenttiin ehdotetaan otettaviksi
sddnnodkset sopimusten pidittymis- ja padttd-
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mistavoista. Sdinnodkset vastaavat asiallisesti
voimassa olevia sddnnoksid.

Pykidlin 3 momentissa on viittaussiinnos
sithen, missd tidssd laissa on sdddetty muutto-
paivasti.

4 §. Vuokrasopimuksen muoto. Huoneenvuok-
rasuhde syntyy huoneenvuokrasopimuksella.
Sopimusten tekemistd kirjallisena ehdotetaan
padsainnoksi ehdottamalla, ettd sopimus, jota
ei ole tehty kirjallisesti, olisi voimassa toistai-
seksi. Voimassa olevassa laissa timd sd4ntd on
koskenut vain asuinhuoneiston vuokrasuhteita,
mutta nyt ehdotetaan sen ulottamista koske-
maan myos liikehuoneistojen vuokrasuhteita.
Vain toistaiseksi voimassa oleva sopimus voi-
taisiin siten tehdd myos suullisesti. Nayttoky-
symysten vuoksi sopimuksen tekeminen kirjal-
lisesti olisi kuitenkin suositeltavampaa. Sopi-
musten tekemistd kirjallisesti on pidettdvd pe-
rusteltuna myos sen vuoksi, ettd liikehuoneis-
ton vuokrauksessa voidaan laajemmin kuin
asuinhuoneiston vuokrauksessa sopia vuok-
rasuhteen ehdoista. T#llaiset lain padsdinnoisti
poikkeavat sopimusehdot on syytd kirjata mah-
dollisimman tdsméllisesti sopimukseen.

5§. Kohtuuttomat sopimusehdot. Sddnnodksen
sanamuotoa on tarkistettu, mutta siinnds vas-
taa asiasisilloltddn voimassa olevan lain 5 §:n
sddnndstd siten muutettuna kuin hallitus on 7
pdivini lokakuuta 1994 eduskunnalle antamas-
saan hailituksen esityksessd laeiksi kuluttajan-
suojalain 3 ja 4 luvun, varallisuusoikeudellisista
oikeustoimista annetun lain 36 §n, huoneen-
vuokralain 5 §:n ja maanvuokralain 4 §n muut-
tamisesta (HE no 218/1994 vp.) ehdottanut.
Voimassa olevaan lakiin verrattuna pykalin 2
momentti olisi siten uusi.

Pykdlin 2 momentiksi ehdotettu viittaus-
sddnnods kuluttajansuojalakiin perustuu siihen,
ettd kuluvan vooden heindkuun 1 pidivini tuli
voimaan kuluttajansuojalain muutos, jonka
mukaan myods kuluttajan ja elinkeinonharjoit-
tajan vilinen huoneenvuokrasopimus tulee ku-
luttajansuojalain soveltamisalan piiriin. Niinpi
myds ne muutokset, joita kuluttajansuojalakiin
ehdotetaan tehtdviksi Euroopan talousalueesta
tehdyn sopimuksen liitesddnngstéon lisdtyn,
Euroopan yhteisdjen neuvoston 5 piivianid huh-
tikuuta 1993 antaman direktiivin (93/13/ETY)
kohtuuttomista sopimusehdoista kuluttajasopi-
muksissa voimaan saattamiseksi Suomessa, tu-
levat koskemaan myds kuluttajan ja elinkei-
nonharjoittajan  vilisid huoneenvuokrasopi-
muksia. Lakien soveltamisen helpottamiseksi

on pykilin 2 momenttiin kuluttajansuojalain
soveltamista koskevan viittausssdinodksen lisik-
si ehdotettu sdinnds slitd, etti vuokran miirin
sovitteluun sovelletaan kuitenkin asuinhuoneis-
ton vuokrauksesta annettua lakia.

Pykildn 2 momentin sdfinnds merkitsee sité,
ettd sopimisen vapautta on kaytettdvi siten,
etti sopimussuhteen ehdot jo alun alkaen
sovitaan kuluttajan ja elinkeinonharjoittajan
villisissi huoneenvuokrasopimuksissa siten, et-
td ne ovat kuluttajan kannalta kohtuullisia.
Niinpi kuluttajansuojalaissa sdddetyt markina-
oikeudelliset pakkokeinot, kieltopditds ja uh-
kasakko, voitaisiin kohdistaa myds sellaiseen
elinkeinonharjoittajien yhteenliittymi&n, joka
on laatinut kuluttajasopimuksia varten koh-
tuuttomia sopimusehtoja tai jonka antamat
ohjeet tai suositukset muutoin ovat johtaneet
kuluttajien kannalta kohtuuttomien ehtojen
kayttimiseen. Yksittdisten sopimusten kannal-
ta pykdlin 2 momentin sdinnds merkitsisi
myds uuden sopimuksen tulkintasiinnon
omaksumista. Se koskisi sopimusehtoa, joka
on laadittu etukdteen ilman, etti kuluttaja on
voinut vaikuttaa ehdon sisdltoon. Tillaista
ehtoa, jos sen merkityksestd syntyy episelvyyt-
td, olisi tulkittava kuluttajan hyvéksi. Tdmén-
laatuisen ehdon kohtuuttomuutta arvioitaisiin
seuraavissa tilanteissa muutoinkin kuluttajan
nikdkulmasta. Niinpd sopimusta tehtdessi jo
kohtuuton tdllainen ehto ei olosuhteiden muu-
toksen johdosta voi kohtuullistua kuluttajan
vahingoksi ehtoa myohemmin arvioitaessa.
Téllaisen ehdon sovittelu tai huomiotta jittd-
minen ei oikeuta sovittelemaan muuta sopi-
musta, jos soviteltava tai huomiotta jitettdvi
ehto on sen luontoinen, ettd se johtaisi hyvin
tavan vastaisesti osapuolten oikeuksien ja vel-
vollisuuksien huomattavaan epéitasapainoon
kuluttajan vahingoksi. Jos sopimus voi muilta
osin jddd4 voimaan, se siis jad voimaan muut-
tumattomana ja jos ei, se raukeaa. Nimi
pykélin 2 momentista johtuvat sopimuksen
sovittelurajoikset olisi otettava huomioon so-
vellettaessa pykilin 1 momenttia kuluttajan ja
elinkeinonharjoittajan vilisen litkehuoneiston
vuokrasopimuksen sovitteluun. Muilta osin
sdinndksen soveltaminen huonenvuokrasopi-
muksen tai sen ehtojen sovitteluun on sama
kuin mik4 se nykyisen lain mukaan on.

Kuluttajansuojalaki koskee kulutushyodyk-
keiden tarjontaa, myyntid ja muuta markki-
nointia elinkeinonharjoittajilta kuluttajille. Ku-
luvan vuoden heindkuun alusta kulutushyodyk-
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keelld on tarkoitettu tavaroita, palveluksia seki
muita hyddykeitd ja etuuksia, joita tarjotaan
luonnollisille henkildille tai joita tidllaiset hen-
kilot olennaisessa médrdssd hankkivat yksityis-
td talouttaan varten. T4ssd yhteydessd on myos
mddritelty, kuka on kuluttajansuojalain tar-
koittama kuluttaja tai elinkeinonharjoittaja.
Kuluttajana pidetddn luonnollista henkil64, jo-
ka hankkii kulutushyddykkeen pidasiassa
muuhun tarkoitukseen kuin harjoittamaansa
elinkeinotoimintaa varten. Elinkeinonharjoitta-
jalla tarkoitetaan luonnollista henkilod taikka
yksityistd tai julkista oikeushenkilod, joka tu-
loa tai muuta taloudellista hydtyd saadakseen
ammattimaisesti pitdi kaupan, myy tai muu-
toin tarjoaa kulutushyddykkeitd vastiketta vas-
taan hankittaviksi. Kuten ndistd kuluttajan-
suojalain kulutushyddykkeen, kuluttajan ja
elinkeinonharjoittajan méirittelyistd havaitaan,
voi huoneenvuokrasopimuskin kuulua kulutta-
jansuojalain soveltamisalan piiriin, jos sen osa-
puolia on pidettdvd edelld tarkoitettuina kulut-
tajina ja elinkeinonharjoittajina. Kuluttajan-
suojalain piiriin voi siten kuulua niin luonnol-
listen henkildiden vilisid huoneenvuokrasopi-
muksia kuin vuokranantajana olevan yksityisen
tai julkisen oikeushenkildn ja luonnollisen hen-
kildon vuokralaisena vélisid huoneenvuokraso-
pimuksia. Luonnollisten henkildiden vélinen
huoneenvuokrasopimus ei kuitenkaan aina ole
kuluttajansuojalain soveltamisen alainen eikd
kahden oikeushenkilon vilinen kuten ei kulut-
tajansuojalain mukaisten elinkeinonharjoitta-
jienkaan vilinen sopimus ole sitd koskaan. Jos
huoneisto on hankittu vain tai péddasiassa
vuokralaisen harjoittamaa elinkeinotoimintaa
varten, ei vuokralaista pidetd kuluttajansuoja-
lain mukaisena kuluttajana eikd siten huoneen-
vuokrasopimuskaan, vaikka vuokranantajaa
olisi kulutajansuojalain mukaan pidettdvd elin-
keinonharjoittajana, ole kuluttajansuojalain so-
veltamisen piirissd. Jos elinkeinonharjoittaja on
luonnollinen henkilo ja hdn hankkii huoneiston
muuta tarkoitusta varten kuin harjoittamaansa
elinkeinotoimintaa varten esimerkiksi omaksi
tai tydontekijansd asunnoksi, on hénen ja kulut-
tajansuojalain mukaisen elinkeinonharjoittajan
vilistd huoneenvuokrasopimusta pidettdva ku-
lutajansuojalain soveltamisen alaisena. Jotta
sopimusta olisi pidettdvd kuluttajansuojalain
soveltamisen piiriin kuuluvana tulee sopimus-
suhteen vuokralaisen olla luonnollinen henkild
ja vuokranantajan luonnollinen tai oikeushen-
kilo, joka tuloa tai muuta taloudellista hydtya

saadakseen ammattimaisesti tarjoaa huoneisto-
ja vuokrattavaksi.

Muu kuin asuinhuoneiston vuokrasopimus
voi siten myds olla kuluttajansuojalain sovelta-
misen piiriin kuuluva, jos sen osapuolia on
kuluttajansuojalain mukaan pidettivd kulutta-
jana ja elinkeinonharjoittajana. Autotalleja ja
varastoja silloin, kun niitd ei ole vuokrattu
elinkeinotoimintaa varten, koskeva huoneen-
vuokrasopimus siten hyvin usein on tdllainen
kuluttajansuojalain soveltamisen piiriin kuulu-
va huoneenvuokrasopimus.

Tuomioistuimen on siten edelli pykildn 2
momentista johtuvat kuluttajan ja elinkeinon-
harjoittajan vilisti huoneenvuokrasopimusta
koskevat sovittelurajoitukset huomioon ottaen
soviteltava kohtuuttomaksi todettua huoneen-
vuokrasopimuksen ehtoa tai jatettivd se koko-
naan tai osaksi huomioon ottamatta, jos ehdon
soveltaminen olisi vuokrasuhteessa noudatetta-
van hyvin tavan vastaista tai muuten kohtuu-
tonta. Sovittelua harkittaessa on kiinnitettdvi
huomiota huoneenvuokrasuhteen osapuolten
suoritusten vastaavuuteen. Sovittelu kuitenkin
edellyttdd, ettd osapuoli on vedonnut pykilin
mukaiseen perusteeseen. Toisaalta pykildn mu-
kaan voitaisiin sovitella mit4 tahansa huoneen-
vuokrasopimuksen ehtoa, jollei sovittelun tulos
muodostu lain pakottavan sdinndksen vastai-
seksi. Sddnnds antaa mahdollisuuden sovitella
sekd alunperin kohtuutonta sopimusehtoa etti
sopimuksen teon jilkeen muuttuneiden olosuh-
teiden johdosta kohtuuttomaksi kdynyttd sopi-
musehtoa.

Jos vain kohtuullistettavaksi vaadittua ehtoa
saataisiin sovitella, saattaa kidydi niin, ettd
sopimus kokonaisuudessaan tai joltakin muilta
osin ja4 tai tulee kohtuuttomaksi. Jotta tdmi ei
olisi sovittelun lopputulos, on edelleenkin ldh-
detty siitd, ettd sopimusta voitaisiin sovitella
muiltakin osin tai méiriti se raukeamaan, jos
soviteltavaksi vaadittu ehto on sellainen, ettd
sopimuksen jittiminen voimaan muilta osin
muuttumattomana ei ehdon sovittelun vuoksi
olisi kohtuullista.

Sadnnos vastaa lain pakottavista sddnnoksis-
td johtuvin rajoituksin varallisuusoikeudellista
oikeustoimista annetun lain 36 §n yleistid koh-
tuullistamissddnnostd, joka on tullut voimaan
vuoden 1983 alusta. Myds titd sddnndstd on
edelld mainitulla hallituksen esitykselld ehdo-
tettu siten tarkistettavaksi, ettd kuluttajan ja
elinkeinonharjoittajan vilistd kulutushyodyket-
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td koskevan sopimuksen sovittelussa sovellet-
taisiin, mitd kuluttajansuojalaissa siddetiin.

Lakiin ei ehdoteta asuinhuoneistoja koske-
van lain 55 §:44n ehdotettua sdinndstd midri-
aikaisen vuokrasopimuksen irtisanomismahdol-
lisuudesta tuomioistuimen Iuvalla. Siten myos
midriaikaisen sopimuksen piittymisehdon
kohtuullistaminen, jos sopimuksen kohtuutto-
muus johtuu siitd, tulee harkittavaksi timéin
kohtuullistamissddnndksen perusteella. Sopi-
muksen p#dttymisehtoa koskeva kohtuullista-
minen tullee kuitenkin kyseeseen ainoastaan
poikkeustapauksessa.

Tamin sdinnoksen lisdksi lilkehuoneistojen
vuokrasuhteisiin voidaan joissain tapauksissa
soveltaa 1 pdivind tammikuuta 1994 voimaan
tullutta lakia elinkeinonharjoittajien vilisten
sopimusehtojen sdintelystd (1062/93).

6§. Kilpailevat litkehuoneistoa koskevat sopi-
mukset. Pykild vastaa asiallisesti voimassa ole-
van lain 7 §:44. Kahdelle vuokraamisessa tai
muun kiyttdoikeuden Iuovuttamistilanteessa
etusija annettaisiin sille vuokralaiselle tai muun
kayttooikeuden saajalle, joka vilpittéméissi
mielessi on ottanut huoneiston hallintaansa,
katsomatta sithen, kumpi kilpailevista sopi-
muksista oli tehty ensin. Muissa tapauksissa
etusija edelleen olisi aikaisemmin tehdylld so-
pimuksella. Silli, jonka tdytyy viistyd, olisi
samoin kuin voimassa olevankin lain mukaan,
oikeus saada vuokranantajalta korvaus kérsi-
mistiddn vahingosta. Sa4nnoksessi asetettu vil-
pittdomin mielen vaatimus on tulkittava samoin
kuin sopimusoikendessa yleensi. Niin ollen
kilpailevan vuokrasopimuksen tehnyt vuokra-
lainen saisi pitdd huoneiston hallinnassaan
vain, jos vuokralainen ei tiennyt eikd hdnen ole
normaalia huolellisuutta noudattaessaan pi-
tanytkdadn tietdd siitd, ettd huoneiston vuokraa-
misesta tai muusta luovuttamisesta oli jo aikai-
semmin sovittu toisen vuokralaisen tai muun
haltijan kanssa.

Vilpittdmissd mielessd saatu hallinnan suoja
ei edelleenkdin antaisi etusijaa kidyttdoikeuden
pysyvyyden vakuudeksi voimassa olevaa kiin-
nitystd vastaan. Jos vuokraoikeuden pysyvyy-
den vakuudeksi on vahvistettu kiinnitys, etusija
olisi siten edelleen niissd kaksoisluovutustapa-
uksissa kiinnitetylld vuokraoikeudelia.

Pykildn mukaan siis ratkaistaisiin myos ky-
symys kilpailevien sopimusten etuoikeudesta
siind tapauksessa, ettd kysymyksessd ovat huo-
neenvuokrasopimus tai joku muu sopimus,
jolla huoneiston kéyttooikeus on luovutettu.
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Esimerkiksi jos huoneiston omistaja myydes-
sddn huoneiston pidittdd itselleen oikeuden
kdyttdd osaa siitd, mutta ei vield ole ottanut
titd hallintaansa, ja uusi omistaja vuokraa
saman huoneiston osan toiselle, joka on otta-
nut sen vilpittdméissd mielessd hallintaansa,
joutuisi ensimmdiisen omistajan kidyttboikeus
viistymiidn. Vastaavasti, jos huoneistoon luo-
vutetaan lahjan luontoisesti kdyttdoikeus toi-
selle ja samasta huoneistosta tehddin vuokra-
sopimus, kiyttooikeus viistyisi, jos vuokraso-
pimuksen tehnyt vuokralainen vilpittdmassi
miclessd ehtii ottaa huoneiston hallintaansa.

78. Vakuus litkehuoneiston vuokrasuhteessa.
Ehdotettu pykild vastaa vuokranantajalle an-
nettavan vakuuden osalta asiasisdlloltddn voi-
massa olevaa lainsdddantdd. Uutta siinndkses-
sd — jos kohta sitd el nytkddn ole kielletty —
olisi mahdollisuus, etti vuokralainenkin voisi
edellyttdd vuokranantajan antavan vakuuden
sopimusehtojen  tdyttdmisen turvaamiseksi.
Kun muun muassa vuokrasopimusten kestosta
voidaan vapaasti sopia ja siten tehdd huomat-
tavan pitkidkin méairdaikaisia sopimuksia, on
yhd useammin myos vuokralaisen edun mu-
kaista suojautua sen varalta, etti vuokranan-
taja tulee kykenemattomaksi vastaamaan vuok-
rasopimuksen hinelle asettamien velvoitteiden
tdyttdmisestd. Tdmén vuoksi ehdotetaan sdédn-
nostd tarkistettavaksi siten, ettd kummankin
sopijapuolen hyviksi voidaan sopia annetta-
vaksi vakuus sen varalta, ettd sopijapuoli ei
pysty tdyttdmidn velvoitteitaan.

Pykidlin 1 momentin mukaan saataisiin
vuokrasopimuksen ehtojen tdyttdmisestd sopi-
japuolelta vaatia vakuutena enintdfin mdiarg,
joka kohtuudella vastaa vastapuolelle aiheutu-
vaa vahinkoa siitd, jos sopijapuoli laiminléisi
velvollisuutensa sopijapuolena. Vakuus voitai-
siin sopia asetettavaksi vuokrasopimusta tehté-
essi. Peruskorjaus ja vuokralaisen vaihtuminen
ovat esimerkkejd tilanteista, joissa vuokranan-
tajalla on perusteltua syytid vaatia vakuutta.
Samoin saattaa vakuuden vaatiminen olla pe-
rusteltua vuokrasopimuksen ehtoja muutettaes-
sa, esimerkiksi laajennettaessa vuokralla olevia
tiloja tai pidennettiessd vuokranmaksukautta.
Vakuudesta olisi vuokranantajan ja vuokralai-
sen sovittava.

Vakuudesta, jonka asettamista voitaisiin vaa-
tia vuokralaisen konkurssipesdltd, on sddnnos
ehdotuksen 40 §:ssd.

Vakuudeksi voitaisiin antaa rahaa tai tava-
raa, mutta myds esimerkiksi sitoumuksia ja
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osakkeita. Myos kiintedd omaisuutta voitaisiin
kdyttdd vakuutena joko vilillisesti tai vilitto-
misti. Vakuutena on edelleen myos hyviksyt-
tivd jdrjestely, jonka mukaan vuokralainen
ottaa vuokranantajan hyviksi vastuu- tai va-
hinkovakuutuksen tai, jos vakuus on annettu
vuokralaisen hyviksi, vuokranantaja ottaa va-
hinkovakuutuksen tai sitoutuu vastaamaan
vastapuolen ottaman vahinkovakuutuksen
maksuista. Vakuutena olisi tdlléin annettu si-
tomus. Vakuuden midrd, arvosteltaessa sen
kohtuullisuutta, olisi tdssi tapauksessa yhtd
kuin vakuutusmaksujen suuruus.

Yleisin vahinko, joka vuokranantajalle voisi
aiheutua, on vuokran maksamatta jittiminen.
Tami oikeuttaisi vuokranantajan purkamaan
vuokrasopimuksen. Purkamiseen ja siihen mah-
dollisesti liittyvddn haidtdmenettelyyn kuluvaa
aikaa vastaava vuokran mddrd muodostaa si-
ten keskeisen periaatteen hyviksyttavin vakuu-
den arvoa harkittaessa. Kohtuullisen vakuuden
maddriksi, kun vakuus annetaan vuokrananta-
jan hyviksi, tulisi timidn mukaan noin 2—6
kuukauden vuokra. Tidméin suuruista vuokraa
vastaava midrd on viime vuosina ollut yleinen
liikehuoneistojen vuokrasuhteissa vakuudeksi
sovittu summa, mutta erityistapauksissa myos
suurempikin markkamiird voi olla perusteltu
ja kohtuulliseksi katsottava vakuus. Silloin kun
vuokranantaja on kustannuksellaan suorittanut
kalliin saneerauksen vuokralaisen tarpeita var-
ten, vakuus voisi olla timid huomioon ottaen
edelld mainittua midrdd huomattavasti suu-
rempi.

Vuokralainen voi laiminly6dé velvollisuuten-
sa my6s muulla tavoin kuin jattimalld vuokran
suorittamatta, esimerkiksi siten, ettd vuokralai-
nen hoitaa huoneistoa huonosti. Vakuuden
vaatiminen tillaisen vahingon varalta olisi edel-
leen mahdollista.

Vuokralaisen hyviksi annettavan vakuuden
kohtuullisuus riippuu siitd vahingosta, jota
voidaan pitda todenndkdisend tissd sopimus-
suhteessa ja jonka varalta vakuus on annettu.
Kohtuullisena pidettdvin vakuuden midrd
saattaa siten eri sopimussuhteissa sekd vuok-
ranantajan ja vuokralaisen hyviksi olla erilai-
nen.

Vuokrasopimuksen sen osapuolen, joka on
saanut toiselta sopimusosapuolelta vakuuden,
tulee hoitaa vakuutta huolellisesti. Se on myos
palautettava vuokrasuhteen péityttyi, jollei ole
perustetta vaatia vakuuden kidyttamistd sellai-
sen vahingon korvaamiseksi, jonka varalta se
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oli annettu. Jos vakuutena on annettu sitoumus
vahinkovakuutusmaksujen suorittamisesta, ei
maksettuja vakuutusmaksuja olisi tarpeen pa-
lauttaa, mutta sitoumus maksujen suorittami-
seen ei olisi endd voimassa vuokrasuhteen
paityttyd. Ajasta, jonka kuluessa vakuus vuok-
rasuhteen pdityttyd on palautettava, voidaan
my0s sopia. Samoin voitaisiin sopia siitd, missd
ajassa vaatimus vakuuden kaytostd on viimeis-
tddn esitettdvd. Tdll6in olisi kuitenkin otettava
huomioon, etti huoneenvuokrasuhteesta johtu-
va saatava vanhenisi edelleen viimeistddn kol-
men vuoden kuluessa sopimussuhteen péitty-
misestd. Sddnnos tdstd olisi lakiehdotuksen
9 §:ssé.

Varsin usein vakuudeksi annetaan talletus.
Talloin herdd kysymys siitd, kenelle talletukses-
ta kertyvit korot kuuluvat. Talletus yleensd on
vakuuden antajan varoja ja niinpi ldhtdkohtai-
sesti korotkin kuuluvat tille, jollei muuta ole
sovittu.

Kun vakuus voi tulla asetettavaksi vasta
vuokrasuhteen aikana, on laissa oltava siin-
ndkset myods sen varalta, ettei sovittua vakuut-
ta aikanaan annetakaan. Pykilin mukaan so-
pijapuoli, jonka hyviksi vakuus on sovittu
annettavaksi, saisi purkaa sopimuksen, jollei
sovittua vakuutta annettaisikaan ajallaan. Pur-
kamisoikeuden kiyttimisen edellytyksend on,
ettd vuokranantaja ja vuokralainen ovat pais-
seet vakuuden suuruudesta ja asettamisajasta
sopimukseen. Jos vakuus kuitenkin asetettaisiin
ennen purkamisilmoituksen tiedoksiantoa, ei
purkamisoikeutta olisi. Vastaava menettely on
40 §:ssi tarkoitetun vakuuden asettamisen te-
hosteena.

Koska litkkehuoneistoa koskevasta vakuudes-
ta voidaan sopia vapaasti, ei tdhdn lakiin
ehdoteta otettavaksi midrdystd suurimmasta
sallitusta vakuudesta. Maininnalla vakuuden
kohtuullisuudesta ei ole siten tarkoitettu muut-
taa sddnnosti verrattuna sithen, mitd nyt on
voimassa.

88. Kielletty ehto kiinnityksestd ja kuittaus-
oikeudesta. Pykild vastaa voimassa olevan lain
96 &:44. Vuokraoikeuden etusijasta suhteessa
muihin huoneiston hallinnasta kilpaileviin so-
pimuksiin, jos vuokraoikeuden vakuudeksi on
vahvistettu kiinnitys, saiddettdisiin 6 §:ssd. Til-
laisen vuokraoikeuden pysyvyydestd uutta
omistajaa kohtaan puolestaan sadddettdisiin
31 §ssd.

Oikeus kuitata vuokraa vastasaatavalla ei
edelleenkdédn rajoittuisi vain vuokrasuhteesta
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johtuviin saataviin, vaan kysymyksen tulisivat
kaikki keskendin kuittauskelpoiset saatavat.
Myds sellaista huoneenvuokrasuhteesta johtu-
vaa saatavaa, jota yleisen kymmenen vuoden
vanhenemisajan kulumisen vuoksi ei endd voi-
da vaatia suoritettavaksi, saadaan kayttii kuit-
taukseen.

Liikehuoneiston vuokrauksesta annettavaksi
ehdotetun lain sd4dnnds kuittausoikeudesta ei
muuta niitd yleisid edellytyksid, joita kuittauk-
selta muun lain mukaan vaaditaan. Sen sijaan
9§n mukaan vanhentunut saaminen ei olisi
kuittauskelpoinen.

98. Vuokrasuhteesta johtuvan saamisen van-
heneminen. Vastaava sdénnds on voimassa ole-
van lain 95 §ssid. Pykilin mukaisen erityisen
vanhenemisajan lisiksi olisi huoneenvuok-
rasuhteeseen perustuvaan saatavaan sovelletta-
va myo6s yleistd kymmenen vuoden vanhentu-
misaikaa, joka lasketaan saamisen erdfntymi-
sestd. Lain 25 §:ssd olisi erityissddnnds vuokran
kohtuullistamiskanteen esittimiselle. Kanne
olisi nostettava vuokrasuhteen aikana. Titd
miiriaikaa olisi noudatettava 9 §:ssd siiddetyn
vanhenemisajan sijasta. Kadytinnossi olisi siten
sovellettava sitd vanhenemisaikaa, jonka mu-
kaan saaminen ensin vanhenee.

Pykildssd tarkoitettu erityinen kolmen vuo-
den vanhenemisaika tuomioistuimen tulisi ot-
taa huomioon viran puolesta.

Pykilin mukaan vanhenisivat kaikki huo-
neenvuokrasuhteeseen perustuvat korvaukset ja
liikehuoneiston vuokrauksesta annettavaksi eh-
dotetun lain nojalla suoritettava muu saami-
nen. Pykidlin mukaan vanhenisi siten myos
erddntynyt vuokra. Sen mukaan méidrdytyisi
myos oikeus saada korvausta irtisanomisen
johdosta. Tuomioistuimen pdatdkselld midrit-
ty suoritus sen sijaan vanhenisi yleisen kymme-
nen vuoden vanhenemissdinndn mukaan.

Muun lain nojalla suoritettava korvaus ei
vanhenisi tdmédn pykdlin mukaan. Siten esi-
merkiksi rikosperusteista korvausta voitaisiin
vaatia vield kolmen vuoden kuluttuakin vuok-
rasuhteen pédttymisestd, vaikka saamisen yh-
tend perusteena olisi myods huoneenvuokrasuh-
de.

Kuittaukseen ei ilman erityissddnndstd voida
kayttdd saamista, joka on vanhentunut muun
kuin yleisen kymmenen vuoden vanhenemis-
ajan mukaan. Niin ollen ei pykédlin mukaan
vanhentunutta saamista voisi vaatia kdytetti-
viksi kuittaukseen. Téltdkin osin sddnnds myos
vastaa nykyistd lakia.
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10§. Mddrdajan pddttyminen litkehuoneiston
vuokrasuhteessa. Pykili vastaa asiallisesti voi-
massa olevan lain 97 §:44 ja huoneenvuok-
rasuhteessa midrdaikojen laskemisessa vakiin-
tunutta kdytantoi.

118§. Tiedoksiantovelvollisuuden tdyttiminen.
Pykili vastaisi asiallisesti voimassa olevan lain
98 §&:dd. Pykild koskisi kaikkia lain mukaisia
ilmoituksia lukuun ottamatta niitd, joista on
sdiddetty erikseen. Sopimuksen irtisanomisen,
purkamisen ja sitd yleensd edeltivin varoituk-
sen antamisesta on muun muassa sifdetty
erikseen. Irtisanominen esimerkiksi olisi toimi-
tettava lakiehdotuksen 43 §&n mukaan. Tdméin
sddnnoksen ja kyseessd olevan pykilan tiedok-
siantotapojen erotuksena olisi, ettd jos irtisa-
nominen on suoritettu esimerkiksi vuokralaisen
tai vuokranantajan ldhettamilld kirjatulla kir-
jeelld, todistusvelvollisuus siitd, ettd ilmoitus on
saavuttanut vastaanottajan, kuuluisi 43 §:n mu-
kaan ilmoituksen ldhettdjdlle. Sen sijaan mui-
den ilmoitusten osalta 11 §n mukaan olisi
ldhettdjdn katsottava tdyttdneen, mitd ilmoitus-
velvollisuuteen kuuluu, silloin kun lihettdja on
pykildn mukaisesti ldhettinyt ilmoituksen pos-
titse kirjatussa kirjeessd vastaanottajan tavalli-
sesti kayttdmalld osoitteella.

Pykild ei edelleenkiidn olisi pakottava, vaan
ilmoitukset saataisiin toimittaa myos muulla
tavoin. Talldin kuitenkin ldhettdjan vastuulle
jaisi, ettd ilmoitus saavuttaa vastaanottajan,
jotta ilmoitukseen liittyisi sithen tarkoitettu
oikeusvaikutus.

12 §. Virka-apu. Pykild vastaa vdhdisin muu-
toksin nykyisen lain 103 §:44. Ulosotonhaltijoi-
den toiminta piittyi joulukuun alussa vuonna
1993, minkd vuoksi sddnndsti on tarkistettu.
Pykiildn 1 momentissa sdddettdisiin vuokranan-
tajan ja 2 momentissa vuokralaisen oikeudesta
saada poliisiviranomaiselta virka-apua. Vuok-
ralainen olisi oikeutettu virka-apuun, jos vuok-
ranantaja ilmeisen oikeudettomasti estdd vuok-
ralaista kdyttimistd vuokrasopimuksen tai lain
mukaan kuuluvaa oikeutta. Vuokranantajalla
el olisi edelleenkddn oikeutta panna omin
valloin hiditdtuomiota tdytintdodn, vaan timi
kuuluu tiytintdonpanoviranomaisille. Toisaal-
ta vuokralainen on velvollinen korvaamaan
etuudet, joita vuokralainen nauttii tdytdntdo-
panoa odottaessa.

Virka-avun antamisen edellytyksend on, ettd
virka-apua pyytdvian oikeus on selvd. Niin
ollen oikeus virka-apuun rajoittuu 1dhinng nii-
hin tapauksiin, joissa vuokranantajalla tai
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vuokralaisella on vuokrasopimuksen tai lain
mukainen selvd oikeus, jonka kiyttimistid es-
tetddn. Virka-apua pyytdvdn sopijaosapuolen
on esitettdvi selvitys avun saamisen perustees-
ta.

13§. Asunto-oikeudet. Siinnds vastaa voi-
massa olevan lain 106 §:44. Oikeudenkédynnisti
huoneenvuokra-asioissa on annettu erillinen
laki, jota tdssd yhteydessd ei ehdoteta muutet-
tavaksi. Huoneenvuokra-asioita koskevien rii-
ta-asioiden kisittelyd on lihemmin selostettu
yleisperusteluissa kohdassa 3.1.8. ”’Asunto-oi-
keudet ja oikeudenkdynti huoneenvuokra-asi-
oissa”.

2 luku. Liikehuoneiston kiyttd, kunto ja kun-
nossapito

Yleistd. Lukuun on koottu huoneiston kiyt-
tdd, kuntoa ja kunnossapitoa koskevat sdin-
nokset, jotka voimassa olevassa laissa on nyt
sijoitettu sen 3—6 lukuun sekd 109 §:44n. Lu-
vun sddnnokset vastaisivat osin niitd saannok-
sid, mutta myds muutoksia ehdotetaan tehti-
viksi. Keskeisin muutos olisi ehdotuksen 14§,
jossa pédsddntond olisi, ettd huoneiston kun-
toon ja kunnossapitoon liittyvistd oikeuksista
ja velvollisuuksista voitaisiin sopia nykyistd
vapaammin. Osa sddnnoksistd ehdotetaan kui-
tenkin jétettaviksi pakottavaksi lainsdddannok-
si.
Huoneiston kuntoa koskevia sddnnodksid on
myods muualla lainsdddianndssd. Rakennus-,
ympéristonsuojelu- ja terveydenhoitolainsid-
danto esimerkiksi asettavat lukuisia vaatimuk-
sia, jotka rakennusten tulee tdyttdid. Myos
ndmi sddnnokset on otettava huomioon ja
niinpd ne rajaavat sitd, mitd vuokrasuhteen
osapuolet voivat esimerkiksi huoneiston kun-
nosta ja kunnossapidosta sopia.

Huoneiston hallinnan ja kdyton osalta siin-
nokset vastaisivat asiasisdlloltddn voimassa ole-
via vastaavia sddnnoksid. Lukuun kuuluisivat
huoneiston hallintaa ja kdyttod koskevat yleis-
saannokset, mutta huoneiston kidytdn erityisti-
lanteista sdddettdisiin omissa luvuissaan. Ali-
vuokrauksesta sdddettdisiin 11 luvussa. Ehdo-
tuksen 10 luvussa olisivat kokonaan uudet
huoneiston edelleenvuokrausta koskevat sdin-
nokset.

Luvun kaikkien sdinnosten luettavuutta ja
ymmarrettdvyyttd on pyritty parantamaan
sdanndsten sanamuotoja tarkistamalla.
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Mainitun muun lainsdiddnnén asettamien
vaatimusten tdyttdmistd voidaan myods vaatia,
mutta siti varten on yleensi kiddnnyttivd val-
vontaviranomaisen puoleen. Tdmin vuoksi
huoneenvuokrasuhdetta koskevassa lainsda-
dianndssd on edelleen tarpeen olla sddnnokset
siitd, miten méiritellidin vuokrasuhteen osa-
puolten oikeudet ja velvollisuudet sekd vastuu
huolehtia huoneiston kunnosta ja kunnossapi-
dosta sekd myds menettelytapasidnnokset siiti,
miten tarvittaessa nimi velvoitteet ja oikeudet
sekd vastuu sopimussuhteessa toteutetaan.

14§. Litkehuoneiston kdytostd, kunnosta ja
kunnossapidosta sopiminen. Pykilissi olisi huo-
neiston kdyttod, kuntoa ja kunnossapitoa kos-
kevan sopimusvapauden paidsdints. Lihtokoh-
tana olisi, ettd vuokranantaja ja vuokralainen
voisivat sopia vapaasti huoneiston kayttéon,
kuntoon ja kunnossapitoon liittyvistd oikeuk-
sistaan ja velvoitteistaan. Ehdotettu sidnnds
laajentaisi siten sopimisen vapautta. Voimassa
olevan lain mukaan sopiminen on ollut sallit-
tua ainoastaan lain 109 §:ssd tarkoitetuissa ti-
lanteissa.

Mikéli osapuolet eivdt sopisi joltain osin
liikkehuoneiston kaytostd, kunnosta ja kunnos-
sapidosta, noudatettaisiin 2 luvun sddnnoksid.

Pykidlddn ehdotetaan edelld mainitusta sopi-
misen vapaudesta otettavaksi poikkeussdintd,
jonka mukaan vuokralaiselle kuuluvaa oikeutta
ei voitaisi erdissi tilanteissa rajoittaa. Téllainen
sopimusehto olisi mitdtén eli se ei sitoisi
vuokralaista. Naitd tilanteita olisivat 15 §:44n
ehdotettu oikeus saada huoneisto hallintaansa
sind pdivind kuin tistd on sovittu, sekd oikeus
purkaa vuokrasopimus, mikili hallinnan luo-
vutus aiheettomasti viivistyy. Edelleen mitdton
sopimusehto olisi 18 §n 2 momentin vastainen
ehto eli tilanne, jossa vuokralaiselta sopimuk-
sella estettdisiin mahdollisuus purkaa sopimus,
mikdli huoneisto ei ole vaadittavassa tai vuok-
rasopimuksessa sovitussa kunnossa. Samoin ei
voitaisi sulkea pois vuokralaisen oikeutta kor-
jata puutteellisuus vuokranantajan siitd kieltdy-
tyessi. Edelleen vuokralaista sitomaton olisi
18 §n 3 momentin piilevdd virhettd koskevan
erityissddnnoksen vastainen sopimusehto ja
21 §&n 3 momentin sddnndksen vastainen vuok-
ralaisen korvausoikeutta koskeva sopimusehto.
Pakottavia olisivat myds 23 §:n 3 ja 4 momentti
siten, ettei voitaisi sopia, ettd vuokralainen
vastaisi vuokranantajan tai huoneiston omista-
jan lukuun tehtdvien todiden suorittamisesta
huoneistossa tai muussa vuokrasuhteen nojalla
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hallittavissa tiloissa tai ettd vuokralaisen vastuu
sovittaisiin ankarammaksi kuin mitd se sdin-
noksen mukaan olisi. Mydskddn ei voitaisi
sulkea pois vahingonkorvauksen sovittelumah-
dollisuutta.

15§. Liikehuoneiston hallintaan saaminen ja
sen viivdstyminen. Sidnnodksen sanamuotoa on
tarkistettu, mutta asiallisesti se vastaisi, mitd
voimassa olevan lain 8 ja 9 §:ssd on sdddetty
huoneiston hallintaan saamisen ajankohdasta
ja sen viivdstymisen seuraamuksista. Huoneisto
olisi pidettdvd vuokralaisen saatavana sind
piivini, jolloin vuokralaisen oikeus saada huo-
neisto hallintaansa alkaa. Tidmi velvoite olisi
pykildn 1 momentin mukaan edelleen asetettu
vookranantajalle ja koskisi kaikkia saantoja.

Pykilin 2 momenttiin ehdotetaan voimassa
olevan lain 9 §:n sddnnostd vastaavat sdannok-
set huoneiston kiyttd6dn saamisen viivdstymi-
sestdi. Ne ovat voimassa, jos viivdstymisen
varalta ei ole sovittu suoritettavaksi korvausta.
Tdlloinkin sopimuksen purkaminen tdllaisesta
korvausechdosta huolimatta voisi tulla kysee-
seen, jos sopimuksessa pysymistd olisi pidetti-
vi kohtuuttomana.

Tassd pykdldssd sdddetystd ei voitaisi sopia
poikettavan vuokralaisen vahingoksi.

16§. Liikehuoneiston luovuttaminen toisen
kdaytettdvdiksi. Pykildin ehdotetaan otettavaksi
voimassa olevan lain 110§:44 vastaava sidn-
nos. Sanamuotoa on kuitenkin tarkistettu. Pe-
rusajatuksena on, ettd vuokralainen saisi luo-
vuttaa enintdin puolet huoneistosta toisen kiy-
tettdviksi. Jos timid luovuttaminen tapahtuu
vastiketta vastaan, olisi kyse alivuokrasuhtees-
ta. Luovuttaminen voisi kuitenkin tapahtua
myds vastikkeetta.

Vuokranantaja voisi estdd luovutuksen, mi-
kili vuokranantaja osoittaa, ettd luovutuksesta
aiheutuu vuokranantajalle huomattavaa hait-
taa tai hairioti.

Luovutusoikeus voitaisiin, kuten nykyisin-
kin, kieltid ottamalla siti koskeva ehto vuok-
rasopimukseen.

17 §. Liikehuoneiston toisen kdytettdiviksi luo-
vuttaneen ja luovutuksen saajan vastuu. Pykala
vastaa asiasisdlloltiin voimassa olevan lain
24 §:44. Vuokralaisen ja huoneiston tai sen
osan kiyttodnsd saaneen vastuu olisi edelleen
laaja, jollei vastuusta olisi vuokranantajan
kanssa toisin sovittu. Tiukka vastuu olisi vuok-
ralaisen kannalta etu, koska vuokranantaja
voinee helpommin suostua huoneiston hallin-

nan kokonaan tai osittain luovuttamiseen edel-
leen, jos vuokralainen edelleen jid myods vas-
tuuseen sopimusvelvoitteissaan.

Pykilin mukainen vuokralaisen tai huoneis-
ton tai sen osan kiyttoonsd saaneen vastuu
voitaisiin sopia pykaldd ankarammaksikin, jos
siihen on perusteltua syytd ottaen huomioon
sopimuksen mukainen kiyttdtarkoitus. Sdén-
nds tidstd on ehdotuksen 23 §:ssd. Vastuuta
vihentidvit ehdot olisivat myds mahdollisia.

Pykildssi kuten nykyisessdkin sdddettdisiin
vain vuokralaisen ja luovutuksensaajan vas-
tuusta suhteessa vuokranantajaan eikd niiden
keskindisestd vastuustaan suhteessa toisiinsa.
Sddnnoksen mukainen yhteisvastuu  vuok-
ranantajaan nihden ei esti sitd vuokralaista tai
luovutuksensaajaa, joka ei ole korvauksen ai-
heuttaneeseen tekoon syyllinen, hakemasta
korvausta siltd, joka teon on tehnyt tai jonka
laiminlyonnistd on ollut kysymys, jos on jou-
duttu vuokranantajalle maksamaan tdmén var-
sinaisen tekijin puolesta.

18 §. Liikehuoneiston kunto ja sen puutteelli-
suus. Pykild vastaisi jiljempdnd mainituin tar-
kistuksin, mit4 voimassa olevan lain 8, 10 ja
12 §&:ssd on sdddetty huoneiston kunnosta, sen
puutteellisuuden korjaamisesta ja huoneiston
kunnon piilevistd puutteellisuudesta.

Lakiehdotuksen 14 §:n mukaan olisi mahdol-
lista sopia aikaisempaa vapaammin siitd, kum-
pi osapuoli huolehtii huoneiston kunnosta ja
kunnossapidosta. Kuitenkin sellainen sopi-
musehto, jolla rajoitettaisiin pykéldn 2 tai 3
momenteissa vuokralaiselle sdddettyjd oikeuk-
sia, olisi mitdton.

Liikehuoneistot poikkeavat kunnoltaan ja
ominaisuuksiltaan hyvinkin paljon toisistaan.
Toisissa vuokrasuhteissa osapuolten kannalta
tarkoituksenmukaisempaa on, ettd vuokranan-
taja huolehtii joko kokonaan tai osittain huo-
neiston kunnosta, toisissa taas on perusteltua,
ettd vuokralainen ottaa huolehtiakseen koko
huoneiston tai esimerkiksi koko vuokrauksen
kohteena olevan rakennuksen kunnosta ja kun-
nossapidosta. Kuntoa ja kunnossapitoa koske-
vat sopimusehdot ovatkin tidrkeimpid litkehuo-
neiston vuokrasopimukseen otettavia ehtoja.
Huoneiston kuntoa ja kunnossapitoa koskevat
sopimusehdot liittyvdt luonnollisesti myds
vuokran suuruuteen. Siten voitaisiin sopia esi-
merkiksi niin, ettd vuokralainen laittaa huo-
neiston kuntoon ja saa téstd hyvityksen vuok-
rassa. Myos sopimuksen kesto vaikuttaa siihen,
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kumman huolehdittavaksi huoneiston kunto on
Syyti sopia.

Silti varalta, ettd huoneiston kunnosta tai
kunnossapidosta ei ole sovittu, pykéalissd sdi-
dettédisiin, missid kunnossa huoneiston on olta-
va ja ettdi vuokranantajan on huolehdittava
tistd kunnosta sekd vuokrasuhteen alkaessa
ettd sen aikana. Sdinnos mahdollistaisi sen,
ettd vuokralainen huolehtisi huoneiston kun-
nosta koko vuokrasuhteen aikana. Siten voitai-
siin sopia siitd, missd kunnossa huoneiston on
oltava vuokrasuhteen alkaessa, sen aikana ja
myds siitd, missd kunnossa huoneiston on
oltava vuokrasuhteen péittyessi.

Pykélin 2 momentti vastaisi voimassa olevan
lain 10 §:n 1 ja 2 momenttia siten tarkistettuna,
ettd sddnndksen sanamuodossa on otettu huo-
mioon, ettd huoneiston kunnosta ja kunnossa-
pidosta voidaan sopia myds siten, ettd vuokra-
lainen vastaa siitd. Pykidlin 2 momentin sdén-
nds koskisi siten vain niitd tilanteita, joissa
huoneisto on puutteellisessa kunnossa jo vuok-
rasuhteen alkaessa tai tulee sellaiseksi vuok-
rasuhteen aikana ja vuokranantaja on vastuus-
sa huoneiston kunnossa olemisesta.

Pykdldn 3 momentiksi ehdotetaan voimassa
olevan lain 12§44 vastaavaa sddnnostd siten
tdsmennettynd, ettei vuokralainen voisi vedota
tietdméttomyyteensd sellaisen virheen tai puut-
teellisuuden osalta, joka on tietylle rakentamis-
tavalle tai -ajalle tyypillinen kuten asbestin
kayttoé eristeend. Muina esimerkkeind téllaises-
ta rakentamisesta voidaan mainita 1970-ja
1980-luvullekin  vield tyypillinen tasakattora-
kenne, joka aikaa myoten usein alkaa vuotaa.
Ulkoseindbetonointi siten tehtynid kuin 1970-
luvulla erityisesti oli tapana, ei kestd sditd siten
kuin on odotettu. Virhe on tyypillinen ja sen on
syytd odottaa olevan saman ajan taloissa.
Pykilin 3 momentti koskisi vain niitd tilantei-
ta, joissa vuokranantaja on vastuussa huoneis-
ton kunnosta. Paikkakunnan huoneistokannan
sijasta sitd verrattaisiin nyt alueen vastaavaan
tarkoitukseen kiytettyjen huoneistojen kun-
toon, jota vuokralainen voisi odottaa huoneis-
ton iin ja muut paikalliset olosuhteet huo-
mioon ottaen.

19§. Korjaus- ja muutostydt. Pykdld vastaa
jdljempdnd mainituin muutoksin asiallisesti voi-
massa olevan lain 18 ja 19§n sdinndksii.
Pykilddn on nyt kattavasti koottu sddnnokset,
jotka koskisivat korjaus- ja muutostditd, joiden
suorittamiseen jompi kumpi vuokrasuhteen
osapuoli olisi oikeutettu. Pykilissi olisivat
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myds sdinndkset menettelytavoista, joihin hoi-
totoimenpiteisiin tai muutos- tai korjaustyéhon
ryhtyminen velvoittaa sopimusosapuoleen néh-
den eri tilanteissa.

Pykildssd olevat sdanndkset olisivat koko-
naisuudessaan sellaisia, ettd niistd voitaisiin
sopimuksella poiketa. Sopimukseen voitaisiin
siten esimerkiksi ottaa maininta siitd, ettd
vuokranantaja ei ollenkaan suorita korjaustoitd
vuokrasuhteen aikana tai ettid toitd voidaan
suorittaa noudattamatta laissa olevia ilmoitus-
aikoja. Edelleen voitaisiin vuokralaiseile antaa
joko vapaa tai jollakin tavalla rajattu oikeus
suorittaa huoneistossa muutostditd. Mahdollis-
ta olisi esimerkiksi, etti vuokralainen saisi
tehdd ennalta sovitut muutostydt ennen vuok-
rasuhteen alkua ja timi otettaisiin huomioon
vuokran médrdstd ja vuokrasuhteen kestosta
sovittaessa.

Pykildn 2 momenttiin ehdotetaan sdinnosti
niistd korjaus- ja muutostdistéd, joiden suoritta-
miseen vuokralainen olisi oikeutettu. Jos vuok-
ranantaja vuokrasopimuksen mukaan on vas-
tuussa huoneiston kunnosta ja huoneisto on
puutteellisessa kunnossa, olisi vuokralainen
momentissa tarkoitetussa tilanteessa kehotettu-
aan vuokranantajaa oikeutettu itse huolehti-
maan puutteellisuuden korjaamisesta vuok-
ranantajan kustannuksella. Toinen tilanne olisi
huoneistoa uhkaava vahingoittuminen. Téllai-
sessa tilanteessa vuokralainen olisi oikeutettu ja
jopa velvollinenkin ryhtymién toimenpiteisiin
vilittomén vahingon estamiseksi tai sen rajoit-
tamiseksi. My0Os vahingon jo tapahduttua
vuokralainen olisi oikeutettu toimenpiteisiin,
jotka rajaavat huoneistoa lisdvahingoittumisel-
ta. Tyypillisid tdllaisia tilanteita ovat putkivau-
riot ja niistd aiheutuvat vesivahingot kiinteis-
tolle itselleen ja kiinteistossd olevalle omaisuu-
delle. Uhkaava vahinko voidaan, jos se havai-
taan ajoissa, estdd ja ldhes aina vahingon
miidrid voidaan tai olisi voitu nopeilla asialli-
silla toimenpiteilld rajoittaa.

Vuokranantajalla olisi oikeus, mikéli muuta
ei ole sovittu, suorittaa huoneistossa valttamét-
tomid korjaus- ja muutostditd. Tistd olisi
sddnnokset pykdldn 2 ja 3 momentissa. Vuok-
ranantajan muutostydoikeutta on pidetty pe-
rusteltuna, koska kyse on yleensd vuokranan-
tajan varallisuudesta ja sen sdilyttdmisestd.
Vaikka sdinnokset olisivat tahdonvaltaisia, tu-
lisi vuokranantajan muutostydoikeuden pois-
sulkeminen sopimuksella kyseeseen ainoastaan
poikkeustilanteissa, kun vuokralaisen harjoitta-
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man toiminnan laadun vuoksi olisi erityisen
tirkedd, ettd vuokranantaja ei tekisi huoneis-
tossa mitddn toiti.

Pykilin 2 momentissa tarkoitetuissa tilan-
teissa vuokranantaja voisi suorittaa hoitotoi-
menpiteitd tai korjaus- tai muutostoitd siitd
ennakolta vuokralaiselleen ilmoittamattakin.
Tallsin tulisi kuitenkin myods vuokranantajan
ottaa huomioon, ettd vuokralaisen toimintaa
héiritdin mahdollisimman vihin. Sddnnods oi-
keuttaisi téllaisessa tilanteessa vuokranantajan
suorittamaan ldhinnd vain sellaisia toimia, jot-
ka ovat vilttimittdmid huoneiston arvon sii-
lymiseksi tai uhkaavan tai jo tapahtuneen
vahingon vuoksi vilttdméittomid korjauksia tai
parannuksia tai jotka muutoin on tehtdvi
mahdollisimman pian tai samanaikaisesti useis-
sa huoneistoissa kuten turkiskuoriaisten havit-
tdminen, Suositeltavaa myds olisi, ettd tillaisis-
sakin tilanteissa asiasta neuvoteltaisiin mahdol-
lisuuksien mukaan vuokralaisen kanssa.

Jos hoitotoimenpide tai korjaus- tai muutos-
tyd ei olisi niin kiireinen, ettd sithen on
vilittomasti ryhdyttivi eikd se aiheuttaisi olen-
naista haittaa vuokraoikeuden kiytossd, voitai-
siin kuten nykyisinkin tillaiseen tyohon ryhtyd
ilmoittamalla siitd vdhintddn 14 p#ivid ennen
tyon aloittamista. Nykyiseen verrattuna ei olisi
endd estettd sille, ettd tillaista tydtd tehtdistin
irtisanomisaikanakin. Liike-, toimisto-, varas-
to- ja autotallitiloja sijaitsee usein kerrostalos-
sa. Taloyhtiossd suoritettavat hoitotoimenpi-
teet tai korjaus- ja muutostydt, jotta ne voitai-
siin suorittaa taloudellisesti ja tarkoituksenmu-
kaisesti, edellyttivit, ettd ne suoritetaan ohjel-
moidusti, yhtdaikaa ja usein myds yhteishan-
kintoina. Téllaisia toitd on siten voitava tehdi
myds vuokrasopimuksen irtisanomisaikana.
Pykildn 2 momentissa olevat korjaustyot olisi-
vat sellaisia, ettd vuokralaisella ei olisi niiden
johdosta vuokrasopimuksen purkamisoikeutta.

Pykéldn 3 momentissa olisi sidnnos sellaisis-
ta korjaus- ja muutostdistd, joista saattaisi
atheutua haittaa tai hiiriotd vuokraoikeuden
kayttdmisessi. Toihin saisi ryhtyd aikaisintaan
kuuden kuukauden kuluttua siitd, kun tyostd
on ilmoitettu vuokralaiselle. Jos vuokralainen
vaihtuu, el uutta midridaikaa laskettaisi, mutta
itse tyostd olisi ilmoitettava vuokralaiselle. Eh-
dotettu midrdaika olisi hieman lyhyempi kuin
nykyisin. Nykyisin kuuden kuukauden méiiri-
aika lasketaan ilmoitusta seuraavan kalenteri-
kuukauden alusta kuten irtisanomisaikakin.
Jos sopimus irtisanottaisiin korjaus- tai muu-
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tostoiden johdosta samalla, kun tyostd ilmoi-
tetaan, olisivat médriajat samat kuin nykyisin.
Korjaustyd voisi alkaa vasta sopimuksen péit-
tymisen jdlkeen. Toisaalta vuokralainen voisi
antaa suostumuksen siihenkin, ettd tyot teh-
dddn jo irtisanomisajan kuluessa.

Kun vuokralaiselle ilmoitettaisiin 3 momen-
tissa tarkoitetusta tyostd, olisi tilld oikeus 14
pdivan kuluessa ilmoituksen saamisesta purkaa
sopimus paittymidn silloin, kun korjaus- tai
muutostydhon aikaisintaan saataisiin ryhtyé.

Pykild ei edelleenkddn koskisi vuokrasuh-
teen ulkopuolisten tahojen suorittamia korjaus-
tai muutostoitd. Jos asunto-osakeyhtid tai kiin-
teistdosakeyhtio, joka ei ole vuokranantajana,
suorittaa korjaus- tai muutostditd, sidnnods ei
koskisi ollenkaan tillaista tilannetta. Téllaises-
sakin tilanteessa korjauksista luonnollisesti tu-
lisi ilmoittaa kaikille talossa huoneistoja hallit-
seville tai ainakin niille, joiden hallitsemiin
tilothin korjaus- tai muutostydt vaikuttavat.

208. Vuokranantajan oikeus pdistd litkehuo-
neistoon. Pykild vastaisi asiasisiliotddn voimas-
sa olevan lain 17 §:44. Huoneiston kunnon ja
tarpeellisen hoidon valvomiseksi vuokrananta-
jalla olist 1 momentin mukaan oikeus pééstd
huoneistoon viivytyksettd. Pykilan 1 momentin
sd4nnds antaisi oikeuden pddstd huoneistoon
ennen korjaustditd niiden tarpeellisuuden sel-
vittdmiseksi, korjaustdiden aikana tdiden suo-
rittamisen valvomiseksi sekd korjaustdiden jil-
keen sen tarkistamiseksi, etti tyé on oikein
suoritettu. Monelle korjaustyodllekin annetaan
nykyddn takuu tai vakuus, joten tyon laatua ja
kestdvyyttd on voitava seurata ainakin timin
ajan. Myos tidmidn olisi katsottava kuuiuvan
huoneiston kunnon valvontaan.

Kun huoneisto on uudelleen vuokrattavissa
tai tarkoitettu myytdviksi, vuokranantajan oli-
si 2 momentin mukaan sovittava vuokralaisen
kanssa siitd, milloin vuokranantaja pédisee
ndyttimiin huoneistoa. Titd osoittaa 2 mo-
mentin sanonta *’sopivana aikana”. Osapuolten
tulee ottaa huomioon toistensa kohtuulliset
toivomukset sopivasta ajasta.

Myos timi sddnnoés olisi tahdonvaltainen eli
vuokrasopimuksessa voitaisiin sopia niinkin,
ettd vuokranantajalla ei ole oikeutta padstd
huoneistoon tai esimerkiksi sopia ilmoitusajois-
ta ja -tavoista huoneistoon tulemisen varalta.

218§. Vuokranantajan vastuu toimenpiteistidn.
Pykiil4 asiasisilloltidn vastaisi voimassa olevan
huoneenvuokralain 11 ja 20 §:n sddnndksid.

Pykidlin 1 momentti asettaisi vuokrananta-
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jalle velvollisuuden hoitaa huoneiston niyttd,
kunnon valvonta ja korjaus- ja muutostydt
siten, ettd ne mahdollisimman vihin haittaavat
tai hdiritsevdt vuokraoikeuden kayttdmisti.
Mainitut toimet ovat kaikki sellaisia, jotka
vuokralaisen on sallittava ja joiden suorittami-
seen vuokralaisen on sopeuduttava.

Vuokralaisella on oikeus vaatia vuokraansa
vastaan vuokranantajalta tdyttd sovittua suori-
tusta. Pykdlin 2 momentissa sdddettdisiin
vuokranantajan puutteellisen suorituksen vai-
kutuksista vuokralaisen vuokranmaksuvelvolli-
suuteen. Jos huoneistoa ei ollenkaan voitaisi
kdyttdd tai huoneisto ei olisi sovitussa tai
vaadittavassa, lakiehdotuksen 18 §:n 1 momen-
tissa tarkoitetussa kunnossa, vuokralainen olisi
vastaavalta ajalta oikeutettu vuokran alennuk-
seen tai vuokran maksusta vapautukseen. Téti
oikeutta ei luonnollisestikaan olisi, jos huoneis-
ton puutteellinen kunto johtuisi vuokralaisen
itsensd laiminlyonnistd tai muusta huolimatto-
muudesta kuten siitd, ettd vuokralaisen asiana
oli huolehtia huoneiston kunnosta tai kunnos-
sapidosta eikd vuokralainen ole sitid tehnyt.
Vuokran alennusta tai vapautusta sen maksa-
misesta el myoskddn voitaisi vaatia, jos korja-
us- tai muutostyd on jouduttu tekeméiin sellai-
sen vahingon johdosta, josta vuokralainen on
vastuussa. Kuten nykyisinkin vuokrasuhteen
aikana ilmenneen huoneiston puutteellisuuden
vuoksi vuokran alennusta tai vapautusta sen
maksamisesta voitaisiin vaatia vasta siltd ajalta,
jolta vuokranantaja on saanut tiedon huoneis-
ton kunnon puutteellisuudesta. T&lt4 osin sdén-
nods taydentid lakiehdotuksen 18 §:n ja 22 §:ssé
asetettua  ilmoitusvelvollisuutta  huoneiston
puutteellisesta kunnosta tai huoneiston vahin-
goittumisesta.

Tissd luvussa tarkoitetut toimenpiteet saat-
tavat aiheuftaa suoranaista vahinkoa kuten
huoneistoa ndytettdessi matto likaantuu, put-
ken rikkouduttua vesi turmelee vuokralaisen
omaisuutta tai sitd sirkyy korjaus- tai muutos-
tyon aikana korjaustydtd suoritettaessa. Pyké-
lin 3 momentin mukaan vuokralainen olisi
oikeutettu saamaan vuokranantajalta korvauk-
sen tillaisen vahingon johdosta. Kuten ny-
kyisinkin oikeutta korvaukseen ei olisi, jos
vuokranantaja pystyy osoittamaan, etti huo-
neiston kdyttdodon saamisen viivdstyminen tai
huoneiston puutteellinen kunto ei johtunut
vuokranantajasta.

Jos huoneiston korjaus- tai muutostyd on
jouduttu suorittamaan vuokralaisen vastatta-

van vahingon johdosta, ei vuokralaisella olisi
oikeutta saada korvausta vuokranantajaltaan.
Tamd el merkitse sitd, etteikd vuokralainen
voisi olla oikeutettu korvaukseen yritykselts tai
henkil6lts, joka on korjaustydén tehnyt ja va-
hingon atheuttanut. Pykildn 3 momentin sdin-
nOkset vastaavat voimassa olevan lain 11 §n 2
momenttia ja 18 §&n sddnnodksid vuokrananta-
jan korvattavasta vahingosta.

Pykdlan sddnnokset olisivat siten pakottavia,
ettei vuokralaisen oikeutta pykilin mukaiseen
vahingonkorvaukseen voitaisi etukiiteen sopi-
muksin rajoittaa. Téllainen sopimusehto olisi
mitdton, SA4nnos tdsti olisi 14 §:ssd. Sitd vas-
toin vuokran alentamisesta tai sen maksamises-
ta vapautumisesta voitaisiin sopia toisinkin,
mitd pykéldssi on sdddetty, sen jilkeen, kun
peruste vuokran alennukseen tai sen maksami-
sesta vapautumiseen taikka vahingonkorvauk-
seen on ilmennyt.

22 §. Vuokralaisen ilmoittamisvelvollisuus. Py-
kald vastaisi voimassa olevan lain 16 §:44 siten
tarkistettuna, ettd pykildn 1 momentin mukai-
nen ilmoitusvelvollisuus koskisi vain huoneis-
ton puutteellisuuksia ja vahingoittumisia, joista
vuokranantaja on korjausvastuussa. Jos huo-
neisto tulee puutteelliseen kuntoon tai vahin-
goiftuu ja on sovittu, ettd vuokralainen huo-
lehtii kaikissa oloissa huoneiston sidilymisestd
kunnossa, kuuluu korjausvastuukin vuokralai-
selle, jonka on ryhdyttivd korjaustyéhon.
Luonnollisesti myos tillaisessa tilanteessa saat-
taa olla hyvd ilmoittaa tapahtuneesta vuok-
ranantajalle, jolla saattaa olla perusteltu kisitys
siitd, miten vika on korjattava tai ettd samalla
voitaisiin suorittaa my6s jokin huoneistoparan-
nus, jolloin kustannusvastuu voisi osittain tai
kokonaan kuulua myos vuokranantajalie.

Velvollisuus ilmoittaa huoneiston puutteelli-
suudesta tai vahingoittumisesta voisi syntyi
vasta, kun vuokralainen olisi saanut tiedon
tapahtuneesta. Ilmoitus olisikin tdmén jilkeen
tehtdvd viipymdittd eikd sen tekemisti saisi
aiheetta lykdtd. Jos vahinko olisi sen laatuinen,
ettd se voisi suureta, olisi ilmoitus tehtidvi heti.
Ilmoituksen tekemisti saisi tdlloin lykédtd vain
ylivoimainen este. Sddnnokset tdsti olisivat
myds pykdldn 1 momentissa.

Vuokralaisen olisi pykéldn 2 momentin mu-
kaan ilmoitettava vuokranantajalle huoneiston
jattamisestd tyhjaksi pitkdksi aikaa. Vuokralai-
sen olisi myds varattava vuokranantajalle p4i-
sy huoneistoon. Kun timid olisi tehty, riski
huoneiston vahingoittumisesta siirtyist vuok-
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ranantajalle siksi ajaksi, kun vuokralainen ii-
moituksensa mukaan on poissa. Jos huoneisto
tind aikana vahingoittuu, vuokralainen olisi 1
momentin mukaisesti kuitenkin velvollinen vii-
pymittd ilmoittamaan tapahtuneesta vuok-
ranantajalle siitd tiedon saatuaan, mikidli huo-
neiston korjausvelvollisuus kuuluu vuokranan-
tajalle.

Jos vuokralainen laiminlyd 1 tai 2 momentin
mukaisen ilmoitusvelvollisuutensa, tulee vuok-
ralainen vastuuseen siiti vahingosta, joka ai-
heutuu ilmoitusvelvollisuuden laiminlydnnista.
Sddnnoksessd ei siten ollenkaan oteta kantaa
sithen, kenen asiana olisi korjata tai korvata
huoneiston puutteellisuus tai vahingoittuminen.
Sddnnds el myoskddn koskisi huoneiston ta-
vanomaista kulumista ja siitd ilmoittamisesta.
T4ltd osin vuokranantajan asiana olisi jirjestdd
huoneiston kunnon seuranta, jos vuokrananta-
ja on vastuussa huonetston kunnossapidosta ja
kunnon sdilymisesti.

23 §. Vuokralaisen vastuu litkehuoneiston va-
hingoittumisesta. Pykild vastaisi voimassa ole-
van lain 15 §:34 pienin tarkistuksin.

Pykildn 1 momenttia ehdotetaan tarkistetta-
vaksi siten, ettd vuokralainen ei vastaisi huo-
neiston tavanomaisesta kulumisesta, jos vuok-
ranantaja on vastuussa huoneiston kunnosta ja
kunnossapidosta. Pykidlidn 1 momentissa asetet-
taisiin edelleen vuokralaiselle velvollisuus kai-
kissa tilanteissa hoitaa huoneistoa huolellisesti.

Pykdlin 2 momentin sdinnds vuokralaisen
velvollisuudesta korvata huoneistolle aiheutta-
mansa vahinko vastaisi voimassa olevan lain
15§n 2 momenttia. Yleisten todistustaakkaa
koskevien periaatteiden mukaan sen, jolla on
toisen omaisuus hallussaan, on yleensi niytet-
tdvd, ettei omaisuuden vahingoittuminen ole
aiheutunut hinen tuottamuksestaan. Huoneen-
vuokrasuhteessa ndyttovelvollisuus olisi siten
vuokralaisella. Tdmin olisi ndytettdvi, ettei ole
menetellyt huoneiston hoidossa huolimatto-
masti taikka atheuttanut vahinkoa toimenpi-
teelldén tai laiminlyonnillddn. Tdmd perustun
siihen, etti huoneiston tosiasiallisella haltijalla
on ldhes aina paremmat mahdollisuudet esittii
asiassa ndyttdd kuin omistajalla.

Vuokralaisen vastuu huoneiston vahingoittu-
misesta, jonka on aiheuttanut toinen henkild,
on ehdotuksessa niinikdin siilytetty ennallaan.
Vuokralainen olisi velvollinen korvaamaan va-
hingon, jonka huoneistossa vuokralaisen luval-
la oleskeleva henkildo on tahallisesti taikka
tuottamuksellaan  aiheuttanut huoneistolle.
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Vuokralaisella olisi nidissd tapauksissa kuten
nykyisinkin omasta tuottamuksestaan riippu-
maton niin sanottu isinndnvastuu vuokranan-
tajaan nihden.

Tami vuokralaisen vastuu saattaa johtaa
vahingonkorvauslain sdfinnosten johdosta eréi-
siin paillekkaisyyksiin, Vuokralainen vastaisi
nimittdin vuokranantajalle myos vuokralaisen
lukuun toimivan henkilon aiheuttamasta vahin-
gosta, esimerkiksi silloinkin, kun itsendinen
yrittdji tai hidnen tyontekijinsd vuokralaisen
toimeksiannosta suorittaa korjaustyén huoneis-
tossa. Vahingonkorvauslain mukaan vuok-
ranantaja voisi tilldin saada korvausta myos
suoraan itsendiseltdi yrittdjaltd tdméin tyonteki-
jin aiheuttamasta vahingosta. Vuokrananta-
jaan nihden olisi mainitun kaltaisissa tapauk-
sissa kaksi eri vastuunkantajaa. Vastuun aset-
taminen myds vuokralaiselle perustuu sithen,
ettd vastuu huoneiston kédyttdmisestd muuten-
kin kuuluu ensisijaisesti tdlle. Vuokralaisella
olisi puolestaan oikeus hakea korvausta itse-
nédiseltd yrittdjaltd, jos vuokralainen on joutu-
nut suorittamaan korvausta vuokranantajalle.
Henkils, jonka menettelystd vuokralainen 3
momentin mukaan vastaisi, voi myds olla
vuokralaisen tyontekiji, hidnen kotivikeensd
kuuluva tai esimerkiksi koko huoneiston tai
osan siitd vuokralaiselta edelleen vuokrannut
henkil®. Vuokralaisen omaa laiminlydntia edel-
lyttavi vastuu toisen aiheuttamasta vahingosta
on myds pysytetty ehdotuksessa entisellddn.
Saannos tistd on 3 momentissa.

Vuokralainen ei kuten ei nykyisinkddn vas-
taisi vahingosta, jonka aiheuttaa vuokrananta-
jan, rakennuksen tai huoneiston tai sen hallin-
taan oikeuttavien osakkeiden omistajan lukuun
tehtdvdn tydn suorittaja. Tillainen henkild ei
ole huoneistossa vuokralaisen luvan perusteel-
la, vaan vuokralainen on velvollinen sallimaan
tillaisen oleskelun huoneistossa.

Vahingonkorvausoikeuteen sisdltyy nykyisin
yleisesti kohtuullistamissddnnoksii, joiden mu-
kaan vahingonkorvausta voidaan sovitella, jos
korvausvelvollisuus muutoin muodostuisi koh-
tuuttoman raskaaksi. Erityisesti tdllainen sovit-
telu voi tulla kysymykseen silloin, kun lievil-
likin tuottamuksella on aiheutettu huomatta-
via vahinkoja. Niin ikddn t&ll6in kiinnitetdin
huomiota vahingon aiheuttajan ja vahingon-
kirsineen taloudelliseen asemaan ja mahdolli-
suuteen ennalta suojautua mahdollisten vahin-
kojen varalta vakuutuksien avulla. Téllaisia
tilanteita voi esiintyd myds huoneenvuokrasuh-
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teissa varsinkin, kun vuokralainen usein on
taloudellisesti heikommassa asemassa kuin
vuokranantaja. Sovittelu voisi koskea sekid
vuokralaisen itsensd ettd vuokralaisen luvalla
huoneistossa oleskelevan henkilén tahallisesti
aiheuttaman vahingon korvausvelvollisuutta.
Pykildn 5 momentin sddnnokset vastaavat voi-
massa olevan lain 15 §n 5 momentin siinndk-
sid vuokralaisen vastattavan vahingon korva-
usvelvollisuuden sovittelusta.

Lakiehdotuksen yleisperusteluissa kohdassa
3.1.5. “vahingon korvaaminen” on tarkem-
min selvitetty huoneenvuokrasuhteessa aiheu-
tuneen vahingon korvaus- ja kohtuullisuuspe-
riaatteita.

Koska vuokralainen vuokrasuhteensa joh-
dosta saa yleensd kayttdd myos talon kayttd-
jille varattuja yhteisid tiloja ja laitteita joko
korvauksetta tai eri korvauksesta, myds nditd
tiloja ja laitteita kéytettdisiin saman vastuun ja
korvausvelvollisunden alaisena kuin itse huo-
neistoa. Téstd olisi s44nnds pykilin 4 momen-
tissa.

Pykdldn 2, 3 ja 4 momentin sdinnokset
olisivat sikdli pakottavia, ettd niisti ei voitaisi
sopia vuokralaisen vahingoksi. Pykélin 2 mo-
mentin mukaan kuitenkin vuokralaiselle kuu-
luva vastuu voitaisiin sopia pddsddntdod anka-
rammaksikin, jos sithen on perusteltua syyti
ottaen huomioon huoneiston sopimuksen mu-
kainen kiyttdtarkoitus. Tdmid sddnnods ehdote-
taan lisdttiviksi sen vuoksi, ettd vuokranantaja
ja vuokralainen voisivat myos sopimusehdoin
siirtdd vastuun esimerkiksi erityisen vaarallisen
ja siten mahdollisesti rakennukselle vahinkoa
aitheuttavan toiminnan riskeistd vuokralaiselle,
jonka velvollisuutena olisi pyrkid jirjestiméén
toimintansa niin, ettei siiti aiheudu rakennuk-
selle haittaa. Tillaista vaarallista toimintaa
voisi olla esimerkiksi vaarallisten aineiden ki-
sittely huoneistossa.

Vuokralaisen korvausvastuun mahdollinen
rajoittaminen sovittelun johdosta merkitsee si-
td, ettel myOskddn vuokralaisen antamaa
7 §:ssd tarkoitettua vakuutta voitaisi kdyttdd
siltd osin kuin korvausvelvollisuutta on vidhen-
netty. Korvausvelvollisuuden sovittelu sitd vas-
toin ei rajoittaisi vuokranantajan oikeutta pur-
kaa sopimus, jos vuokranantajalla tapahtu-
neen johdosta on tillainen esimerkiksi lakieh-
dotuksen 48 §n 1 momentin 5 kohdassa tar-
koitettu huoneiston huonoon hoitoon perustu-
va syy.

15 341354V
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3 luku. Vuokran suuruus

Yleistd. Luvun sddnnodkset pohjautuvat kes-
keisimmiltd osiltaan voimassa olevaan lakiin.
Merkittdvin muutos on siind, ettd liikkehuoneis-
ton vuokran alentamista koskeva nykyinen
112 § ehdotetaan muutettavaksi siten, ettd koh-
tuullisuutta arvioitaessa ratkaisevaa on 5 §:ssd
mainittu yleinen sopimusten ja sopimusehtojen
kohtuullisuusperiaate.

Pédsaidntd wvuokran midrdytymisen osalta
olisi edelleen, ettd vuokra on ja muuttuu vain
sen mukaan, mitd vuokrasuhteen osapuolet
ovat keskendédn sopineet. Vuokran midréstd ja
sen tarkistamisesta siis aina sovitaan. Tétd
lahtdkohtaa korostettaisiin myds luvun sdin-
ndksiin ehdotettujen muutosten avulla. Vuok-
ran kohtuullistamista koskeva kanne olisi nyt
pantava vireille aina vuokrasuhteen aikana.
Vuokraa voitaisiin mdiritd palautettavaksi
vain vuokran alentamisvaatimuksen tiedok-
siantamisen jdlkeiseltd ajalta. Tuomioistuimen
harkitessa vuokran alentamista on tarkoitukse-
na, ettd tuomioistuin puuttuisi vuokran mii-
rddn tai ehtoon, jonka mukaan vuokra sopi-
mussuhteessa médrdytyy, vain sellaisissa tilan-
teissa, joissa vuokra on selvisti kohtuuton tai
vuokran muodostumisen médrittivd ehto joh-
taisi selvdsti kohtuuttomaan vuokraan. Niilld
muutoksilla pyritiédn sithen, ettd myds vuokraa
koskevat erimielisyydet vuokrasuhteen aikana
ensisijaisesti ratkaistaisiin sopijaosapuolten kes-
ken ja vuokrasuhteen aikana.

Vuokran tai vuokran mairdytymistd koske-
van ehdon muuttamista koskee myds muu
lainsdadantd. Tillaisia sdannoksid sisdltyy en-
nen kaikkea indeksichdon kidytén rajoittami-
sesta annettuun lakiin.

Lakiehdotukseen ei ehdoteta sdinnostd val-
tuutuksesta vuokran tarkistamista koskevien
suositusten antamiseksi, vaikka tllainen sién-
nos ehdotetaan sdilytettdviksi asuinhuoneisto-
jen vuokrauksessa. Liikehuoneistojen osalta
suosituksia pidetddn tarpeettomina.

248. Vuokran mddrdytyminen. Pykilin 1
momentissa olisi lausuttu vuokran suuruuden
midrittdvd perussddntd. Vuokra médrdytyisi
sen mukaan, mitd sitd on sovittu. Tdmi
merkitsisi sitd, etti vuokran méédrdstd olisi
sovittava paitsi vuokrasopimusta tehtdessd
myo6s vuokrasuhteen aikana, jos vuokraa halu-
taan muuttaa. Myds vuokran tarkistamista
koskevasta menettelystd olisi sovittava, jos
halutaan, ettd vuokra tarkistuu sopimussuh-
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teessa tdtd menettelyd noudattamalla. Muuten
vuokran muuttamisesta olisi sovittava aina
erikseen. Vuokran tarkistamista ei padsdantoi-
sesti siis tapahtuisi, elleivit osapuolet siitd sovi.

Vuokran tarkistamiseksi voitaisiin vuokraso-
pimus toistaiseksi voimassa olevassa vuok-
rasuhteessa irtisanoa. Kohtuulliseen vuokraan
voitaisiin pééstd siis tehostamalla vuokrantar-
kistamisvaatimusta sopimuksen irtisanomisella.
Jos vuokra yritetddn irtisanomalla saada koh-
tuuttomalle tasolle, voisi tuomioistuin kuiten-
kin julistaa irtisanomisen tehottomaksi tai
miidrdtd maksettavaksi vahingonkorvausta.
Tastd ehdotetaan otettavaksi sddnndkset 44 ja
45 §:44n.

Toinen mahdollisuus on ajaa kannetta vuok-
ran tarkistamiseksi. Tuomioistuin ei kuiten-
kaan muuttaisi perittyd tai sovittua vuokraa,
ellei vuokra olisi kohtuuton. Jotta vuokraa
voitaisiin pitdd kohtuuttomana, tulisi sen sel-
vésti ja perusteetta poiketa siitd, mitd vuokra-
arvoltaan ja kiyttotavaltaan vastaavista huo-
neistoista vastaavissa sopimussuhteissa alueella
maksetaan. Néin ollen sekd sopimuksen irtisa-
nominen etti kanteen ajaminen tuomiois-
tuimessa olisivat vain tietyiss tilanteissa kiyt-
tokelpoisia keinoja muuttaa vuokraa koskevia
sopimusehtoja.

Vuokran mairéda ja sen tarkistamista koske-
vat sopimuslausekkeet olisivat nyt sopimuksen
tiarkeimpid kohtia ja siksi ne tulisi huolellisesti
Jja yksiselitteisesti kirjata vuokrasopimukseen jo
sopimusta tehtdessd. Tami on tirkedd jo siksi,
ettd molemmille osapuolille syntyisi sama kési-
tys vuokran midristi ja sen midridytymisests
vuokrasuhteen aikana. Myés vuokran tarkista-
mismenettelystd olisi nyt sovittava.

Padsddntod, ettd vuokra médrdytyisi sen
mukaan, mitd siitd on sovittu, rajaisivat kui-
tenkin erddt timin lain sddnnokset, mutta
myds muu lainsdddintd. Tadméin lakiehdotuk-
sen 25 § vuokran kohtuullisuuden selvittimises-
td sekd sithen liittyvd 26 § vuokran muuttami-
sesta tuomioistuimessa olisivat tillaisia sdin-
noksid. Myods muussa lainsdddanndssd on sdidn-
noksid, jotka rajoittavat mahdollisuutta sopia
vuokran miiréstd tai sen tarkistamisesta. Vuo-
den 1993 alusta voimaan tullut ja vuoden 1994
loppuun saakka voimassa oleva laki indeksieh-
don kiyton rajoittamisesta rajaa vuokran tar-
kistamista koskevaa sopimisen vapautta. Tatd
koskeva viittaussddnnds olisi pykdlin 2 mo-
mentissa.

Indeksiehdon kdyton rajoittamisesta annettu

1994 vp — HE 304

laki mahdollisti myds liikehuoneistojen vuok-
rasuhteissa saman sopimisen vapauden, mikd
jo helmikuun alussa vuonna 1992 voimaan
tulleella lainmuutoksella oli tehty mahdolliseksi
sdfintelystd vapaissa asuinhuoneistojen vuok-
rasuhteissa. TAmA muutos merkitsi sitd, ettd
vuokran tarkistamisesta voitiin myods entistd
vapaammin sopia sekd uusissa lain voimaantu-
lon jilkeen alkavissa ettd ennen sen voimaan-
tuloa tehdyissi vuokrasuhteissa. Ehtona on,
ettd liikehuoneiston vuokrasopimus on tehty
joko toistaiseksi voimassa olevana tai sovittu
olemaan voimassa vihintdin kolme vuotta. Jos
sopimus sen sijaan on tehty méiiriaikaisena ja
sovittu olemaan voimassa kolmea vuotta Iyhy-
emmin ajan, rajoittaa edelld mainittu indek-
siehdon kiyton rajoittamisesta annettu laki
vield tillaisessa vuokrasuhteessa vuokrasta so-
pimista. Lain 6 §:std johtuu, ettd lain vastaiset
lausekkeet ovat mitdttémid ja niinpd vuokrasta
tulisi ndissd sopimussuhteissa sopia aina erik-
seen. Nykyinen indeksiehdon kiyttd rajoitta-
va laki on voimassa vuoden 1994 loppuun.
Indeksiehdon kédyton rajoittamisesta annetun
lain voimaantulosdidnnoéksen mukaan oli mah-
dollista ottaa uusi vuokrantarkistusehto myos
lain voimaan tullessa voimassa olleeseen sopi-
mukseen. Niissd ennen vuotta 1993 tehdyissd
sopimuksissa indeksiehdon kédyttdd koskevat
aikaisemmat siddnnokset rajoittivat merkittd-
villd tavalla vuokran tarkistuksesta sopimista.
Uudet indeksichdon kiytdn rajoittamista
koskevat sddnnokset tekivit mahdolliseksi so-
pia siitd, miten vuokra vuokrasuhteen aikana
kehittyy ja miten sitd tarkistetaan. Nédin tulivat
mahdolliseksi sellaiset vuokran tarkistuslausek-
keet, joissa vuokran pddoma-arvon kehitys on
sidottu johonkin indeksimuutokseen tai vuok-
raa tarkistetaan jollain muulla perusteella ku-
ten tietylld prosenttimdésralld tai tietylld mark-
kamiirilld tai esimerkiksi erikseen prosentti-
mddrdn ja indeksin yhdistelmalld, taikka jollain
muulla osapuolten sopimalla perusteella. Lau-
seke voi sisdltdd myos kannanoton, ettd vuok-
raa ainoastaan korotetaan indeksimuutosten
mukaisesti, mutta ei siis alenneta. Osapuolten
vapaasti valittavana on myos indeksi, jonka
mukaan vuokra kehittyy. Indeksejé, jotka voi-
vat tulla kysymykseen, on lukuisia, kuten
elinkustannus-, kuluttajahinta-, asuntojen hin-
ta-, palkka-, ansiotaso- ja kiinteistdjen hoitoin-
deksit. Myos muita indeksejd voidaan kayttda.
Voidaan myds laatia yhdistelméiindeksejd, joilla
vuokran kehitys voidaan sitoa useamman teki-
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jin muutokseen. Sallittua on myds ottaa esi-
merkiksi liikkeyrityksen liikevaihtoon tai muu-
hun yrityksen toimintaa kuvaavaan muuttu-
jaan sidottu vuokran miédraytymischto.

Myds vuokran tarkistamismenettelystd voi-
daan sopia monella tapaa. Yksipuolista vuok-
ran tarkistamisoikeutta ei kuitenkaan ole, jollei
siitd sovita. Vuokra ei myOskddn itsestddn
muutu, ellei ole sovittu siitd, miten se muuttuu.
Siten on esimerkiksi sovittava siitd, onko jom-
mankumman osapuolen ilmoitettava vuokran
muutoksesta ennen muutoksen voimaan tuloa
val el. Jos halutaan, etti vuokraa tarkistettai-
siin aina tietystd ajankohdasta lukien ilman eri
ilmoitusta, olisi tdstidkin sovittava. Vuokran
tarkistamisen mahdollisuuksia olisi nyt siis
useita, mutta kaikilta niilt4 tulisi vaatia yksise-
litteisyyttd ja ymmaérrettavyytta.

25§. Vuokran kohtuullisuuden selvittiminen.
Pykildssd oleva sddnnds poikkeaisi voimassa
olevasta laista huomattavasti. Vuokran koh-
tuullisuuden selvittimisen voisi panna vireille
kumpi tahansa vuokrasuhteen osapuolista.
Vuokran alentamistilanteessa ei laissa en#d
yksityiskohtaisesti médriteltdisi alentamisen pe-
rusteita, vaan sddnnoksessi ainoastaan viitat-
taisiin 5 §:ssi olevaan sopimusehtojen yleiseen
kohtuullistamissddnnokseen. Kanne vuokran
kohtuullisuuden selvittdmisestd olisi nostettava
aina vuokrasuhteen aikana. Nyt kanne on
voitu nostaa paitsi vuokrasuhteen aikana myos
sen jilkeen vield kolmen vuoden aikana vuok-
rasuhteen pdittymisestd. Ehdotetuilla muutok-
silla pyritddn sithen, ettd vuokran mairdi
koskevat asiat, my0s erimielisyydet, kisiteltii-
siin ensisijaisesti osapuolten kesken, ja jos
yksimielisyyteen ei pddstd, ne joka tapauksessa
yritettdisiin kisitelld vuokrasuhteen aikana.

Pykidlddn otetulla sddnnokselld molemmin-
puoleisesta kanteen nostamismahdollisuudesta
ja silld, ettd vuokran alentamisen erityiset
perusteet poistettaisiin laista, on pyritty sopi-
muksen pitdvyyden periaatteen korostamiseen.
Edelleen ehdotuksen perusteena on, etti litke-
huoneistojen vuokrasopimus ldhes aina myos
on liikkesuhde varsinkin, jos on kyse liike- ja
myymilitilojen vuokrauksesta, ja osapuolten
sopiman ehdon muuttamiseen on oltava suu-
rempi kynnys kuin asuinhuoneiston vuokraso-
pimuksessa, jossa sosiaalisille ndkokohdille voi-
daan antaa suurempi merkitys. Toimisto-, va-
rasto- tai autotallitilan vuokrauksessakin on
usein kyse liikesuhteesta.

Usein sekd vuokranantajan ettd vuokralaisen
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etu on, ettei sopimusta pureta esimerkiksi
vuokralaisen vuokranmaksukyvyn heikennet-
tyd, vaan toiminnan ja siten vuokranmaksun
jatkuminen turvataan yhteiselld sopimuksella.
Osapuolet voivat esimerkiksi sopia vuokran
korotuksista luopumisesta tai miiriaikaisesta
vuokran alennuksesta, mitd molempia menet-
telyjd myos kaytdnnossé esiintyy.

Vuokran miirii ja sen tarkistamista koske-
vat sopimusehdot voisivat olla hyvinkin erilai-
sia eri sopimuksissa. Merkittivi tekijd saattaisi
olla esimerkiksi, kumpi vuokrasuhteen osapuoli
on saattanut vuokrahuoneiston kuntoon ennen
vuokrasuhteen alkamista tai pitid huoneiston
jatkuvasti kunnossa vuokrasuhteen aikana.

Lisdksi  pitkdaikaisessa ~ médrdaikaisessa
vuokrasopimuksessa vuokrat eivdt yleensd
jousta, vaan suhdannevaihteluiden seurauksena
saattaa syntyd tilanne, ettd vuokra jonkin aikaa
ylittd4 tai alittaa vast’ikdidn vuokralle annettu-
jen huoneistojen tai pitempéinkin jo vuokralla
olleiden huoneistojen yleisesti maksetut vuok-
rat. Lainmuutoksen tarkoituksena ei kuiten-
kaan ole, ettd tuomioistuimet puuttuisivat suh-
dannevaihteluiden aiheuttamiin epasuhteisiin
osapuolten suoritusten ja vastasuoritusten vi-
lilla, ellei sopimusehtojen muuttamiseen ole
myds muita erittdin painavia syitd. Suhdanne-
vaihteluiden aiheuttaman epitasapainon kor-
jaaminenkin olisi siten mahdollista, mutta vain
poikkeustapauksissa.

Vuokran kohtuullisuutta arvioitaessa olisi
siten kiinnitettdvd huomiota koko sopimukseen
ja nimenomaan sen osapuolten sopimaan oike-
uksien ja velvollisuuksien vastaavuuteen ja
katsottava, onko timi vastaavuus muuttunut.
Ennen kuin osapuolen sopimaa vuokraa muu-
tettaisiin, tulisi vuokran olla selvissd epdsuh-
teessa sitd vastaan annettuihin suorituksiin
verrattuna sithen, mitd osapuolet ovat sopineet
ja miten vuokraehdot ja vuokraa vastaan an-
nettavat suoritukset ovat muissa vastaavissa
sopimuksissa kehittyneet.

Téssd kohtuullisuusarvioinnissa olisi otettava
huomioon, ettd vuokraehto on saatettu sopia
ottaen huomioon Kkiinteistdsijoittamiseen ja
kiinteistoliiketoimintaan liittyvit pidomajirjes-
telyt. Taustalla saattaa olla rahoitusjirjestelyja,
joissa muun muassa liikkehuoneisto tai koko
rakennus, jossa vuokrattu liikkehuoneisto sijait-
see, on vakuutena. Tuomioistuimen tulisi siten
kokonaistarkastelussaan ottaa huomioon myds
timinlaatuiset ja vastaavat muut seikat, joilla
huoneiston vuokralle antamiseen sovituin eh-
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doin saattaa olla ollut keskeinen merkitys.
Arvioitaessa vuokran kohtuullisuutta ei siten
pitdisi pelkdstidn kiinnittid huomiota siihen,
mikd on perityn vuokran suhde vast'ikddn
tehdyissd vuokrasopimuksissa tai pitempdinkin
jo vuokralla olleiden huoneistojen yleisesti pe-
rittyihin vuokriin tai edes niiden keskitasoon.

Vuokrahuoneiston sijainnilla on vuokra-
markkinoilla my¢s olennainen merkitys osa-
puolen sopiessa vuokrasta ja sen muutoksista.
Liikehuoneistoista maksettavat vuokrat vaihte-
levat erittdin paljon samallakin paikkakunnalia
ja jopa samassa rakennuksessa huoneiston si-
jainnista ja kayttotarkoituksesta riippuen. Tis-
td johtuen paikkakunnan tai alueen tai raken-
nuksenkaan keskimdirdisten vuokratietojen ei
voida useinkaan katsoa edustavan sopivaa ver-
tailuvuokraa vuokran kohtuullisuutta arvioita-
essa.

Kun tuomioistuin muuttaa vuokran midraé,
sen olisi harkittava, millainen muutos on tar-
peen, jotta kohtuuttomuus poistunisi ja sopi-
mussuhde sen vahvistamin ehdoin jatkuisi ja
muodostuisi kohtuulliseksi molemmille osapuo-
lille. Vuokran miiriid koskevan ehdon muut-
taminen saattaa ndin ollen johtaa myds siihen,
ettd myods jotain muuta sopimuksen ehtoa on
samalla tarkistettava, esimerkiksi muutettava
sopimuksen kestoa koskevaa ehtoa, koska
vuokraa on alennettu. Jos osapuolet voivat
saavuttaa yhteisen tai ldhes saman nikemyksen
kohtuullisemmasta ehdosta, jonka mukainen
vuokra vastaisuudessa olisi tai jonka mukaan
vuokra midrdytyisi, olisi tille seikalle asiaa
ratkaistaessa pantava myos painoa. Olipa ky-
symys vuokran kohtuullistamisesta pantu vi-
reille kummalta puolelta hyvinsi, tarkoitus
siten on, ettd tuomioistuin puuttuu siihen, miti
osapuolet ovat sopineet, vain siind tapauksessa,
ettd kohtuuttomuus on selvi.

Pykalidn 2 momenttiin ehdotetaan otettavak-
si asuinhuoneistoja koskevan lakiehdotuksen
29§n 3 momenttia vastaava sddnnds, jonka
mukaan vuokranantaja ei voisi irtisanoa vuok-
rasopimusta sind aikana, kun vuokran kohtuul-
lisuutta koskeva asia on vuokralaisen vaati-
muksesta alioikeuden késiteltivind. Sddnnds
on uusi. Sddnndksen tarpeellisuutta puoltaa se,
ettd muussa tapauksessa vuokralaisella olisi
suuri riski joutua irtisanotuksi, jos hin panee
vireille vuokranalennuskanteen. Toisaalta tuo-
mioistuin voisi vilitoimena hyviksyd irtisano-
misen, jolloin voitaisiin puuttua pelkdstddn

vuokrasuhteen pitkittdmistd silmilld pitden
nostettuihin kanteisiin.

26 §. Vuokraa koskeva tuomioistuimen ratkai-
su. Pykild vastaa asiasisdlloltddn jiljempand
mainituin poikkeuksin aikaisempaa lakia.

Pykidldn 1 momentissa sdddettdisiin tuomio-
istuimen vuokran méirdi koskevan pditdksen
tai vuokran madraytymistd koskevan muutetun
ehdon voimaantulosta. Tuomioistuin méa&rdisi
paitoksessddn, mistd ajankohdasta muutettu
vuokra tai vuokran méidrdytymisehto tulisi
voimaan. Muutoksenhakutilanteessa vuokralai-
sella olisi kuitenkin oikeus maksaa vuokraa
sopimuksen mukaisena, kunnes hovioikeuden
ratkaisu asiassa on annettu. Osapuolet voivat
kuitenkin sopia toisenlaisestakin jirjestelysta.

Pykildn 2 momentissa on annettu tuomiois-
tuimelle mahdollisuus mdadritd liikaa perittyd
vuokraa palautettavaksi. Voimassa olevaan
alennetun vuokran palauttamista koskevaan
sddnndkseen verrattuna palautusta el missdin
tapauksessa endi voisi madrita likkehuoneiston
vuokrausta koskevan lain perusteella vuokran
alentamisvaatimuksen tiedoksisaamista aikai-
semmalta ajalta. Télld on pyritty korostamaan
sitd, ettd vuokran mairdd koskevat erimielisyy-
det on pyrittdvd aina ratkaisemaan vuokrasuh-
teen aikana.

4 luku. Vuokran maksaminen

Yleistd. Asiasisilloltddn ja sanamuodoltaan
luvun sddnnokset vdhdisin poikkeuksin vastai-
sivat voimassa olevan lain sddnnoksid. Lukuun
on lisdtty sidinnds vuokranmaksuvelvoitteen
kestosta vuokrasuhteen pédatyttya.

27§. Vuokran maksamisen ajankohta ja kesto.
Vuokralaisen piivelvoitteena on vuokran mak-
saminen. Pykildssd sidddettdisiin siitd, milloin
tdmd velvoite on tdytettdvd. Pykdlin 1 mo-
mentti vastaa voimassa olevan lain 37§n 1
momenttia. Pykild koskee edelleen kaikkia
maksuja, joita huoneiston kdyttdoikeuteen
kuuluvana vuokranantajalle suoritetaan. Kysy-
mystd, mitd etuuksia vuokraan sisdltyy, on
késitelty 1 §n perusteluissa.

Vuokralainen on velvollinen maksamaan
vuokran vuokrasuhteen aikana siitd riippumat-
ta, kayttddko hidn vuokraoikeuttaan vai ei.
Vuokra on suoritettava myds vuokrasopimuk-
sen pdittymisen jalkeiseltd ajalta, jos vuokra-
lainen vield tdlloin kayttdd huoneistoa. Sddn-
ndksen sanamuotoa ehdotetaan tdydennettd-
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viksi volmassa olevaa kiytintdid vastaavalla
vuokranmaksuvelvoitteen kestoa koskevalla
tismennykselid. Tdmi tdsmennys ehdotetaan
otettavaksi pykildn 3 momenttiin.

Jos vuokrasopimus paittyy kesken vuokran-
maksukauden, eikd vuokralainen kaytd huo-
neistoa enidi sen jilkeen, vuokralainen ei myéds-
kddn ole velvollinen suorittamaan vuokraa
vuokrasopimuksen pdittymisen ja huoneiston
kdyttdmisen pddttymisen jilkeiseltd ajalta. Tél-
lainen tilanne voi syntyd esimerkiksi silloin,
kun vuokralaisen irtisanomisaika on kuukautta
Iyhyempi, jos sopimus pidttyy sen johdosta,
ettd vuokralainen on irtisanonut sen.

Pykdldn 2 momentin sddnnds muuna kuin
rahana suoritettavan vuokran maksamisajan-
kohdasta vastaa voimassa olevan lain 37 §n 2
momenttia. Téllaisen vuokran maksamistavas-
ta ja ajankohdasta olisi aina sovittava. Muuna
kuin rahana suoritettavat vuokrat ovat kiytin-
nossd siind mddrin harvinaisia ja tapauskohdit-
tain vaihtelevia, ettd osapuolten on myos so-
vittava asia.

Pykildn 3 momentin sddnnos koskisi vuok-
ralaiselta oikeutensa johtavan maksuvelvoitet-
ta, jos tim4 edelleen kiyttdd huoneistoa vuok-
rasopimuksen péddtyttyd. Sdannds on uusi, mut-
ta vastaa voimassa olevan lain vakiintunutta
tulkintaa ja voimassa olevaa kidytintdi.

28 §. Vuokran maksutapa. Pykild vastaa ny-
kyisen lain 38 §:44.

Sdinndkseen ei ehdoteta asuinhuoneistoja
koskevan lain 35§n 4 momenttia vastaavaa
sddnnostd, jonka mukaan vuokralaisen maksu-
tapojen kiyttod ei voisi sopimuksin rajoittaa.
Tami on katsottu tarpeettomaksi rajoitukseksi
liikkehuoneistojen vuokrasuhteissa. Liikesuhteis-
sa on perusteltua saada vapaasti sopia sallittu-
jen maksutapojen kéytosti.

29 §. Vuokran periminen ennakolta. Ennakko-
vuokran perimismahdollisuutta on lakiehdo-
tuksessa lisdtty. Tdlld on osittain pyritty kor-
vaamaan vuokranantajalle velkojien maksun-
saantijarjestyksestd annetulla lailla vuoden
1993 alusta lukien poistettu mahdollisuus pi-
dittdd vuokralaisen irtaimistoa vuokranmak-
sun turvaamiseksi.

Pykéldn 1 momenttia ehdotetaan tismennet-
tidviksi sddnnokselld siitd, ettd kyse on yhdeltd
tai useammalta vuokranmaksukaudelta suori-
tettavan vuokran maksamisesta eli sopimussuh-
teessa suoritettavasta vuokrasta ja sen maksu-
ajankohdasta eikd mistddn ylimd4ridisestd
vuokrasta. Vuokraa voitaisiin ennakolta sopia
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perittivdksi siten, ettd sitd on koko ajan
maksettuna vuokranmaksukausiin néhden etu-
painoisesti, jolloin ennakkovuokralla on myds
vakuuden luonne. Sopia voitaisiin myds siten,
ettd sitd suoritetaan tietyltd vuokranmaksukau-
delta etupainoisesti, jonka jilkeen tilanne tasa-
taan ja siirrytddn suorittamaan vuokraa vuok-
ranmaksukausittain, Jos vuokrasuhteen paitty-
essi vuokra on sitten suoritettu pitemmaélti
ajalta kuin vuokralainen on hallinnut huoneis-
toa, on liikkaa suoritettu vuokra tietysti palau-
tettava. Palauttamisajasta voidaan myos sopia.
Jos vuokran palauttamista joudutaan vaati-
maan kanteella, vanhenee myos tdma saatava
9 §:n mukaisesti. Kanne olisi siten pantava
vireille viimeistdin kolmen vuoden kuluessa
vuokrasuhteen padttymisestd.

Pykilin 1 momenttia selvennettdisiin myos
siten, ettd vuokralaisen vapaaehtoisesti ennak-
koon suorittamaa vuokraa ei pidettdisi mitét-
tomidnd suorituksena. Vuokralainen saisi aina
sddnnoksen estdmdittd suorittaa vuokraansa en-
nakolta useammalta vuokranmaksukaudelta,
jos vuokralainen niin haluaa.

Ennakkovuokraa voitaisiin edelleenkin péé-
sddntdisesti edellyttid suoritettavaksi vain
vuokrasopimusta tehtdessd. Vuokran maksu-
kauteen nihden etupainoitteisesta vuokran
suorittamisesta olisi siten sovittava samassa
yhteydessd kuin muistakin vuokrasuhteen eh-
doista. Vuokranantajalla olisi kuitenkin erityi-
sestd syystd oikeus edellyttdd ennakkovuokraa
suoritettavaksi myos vuokrasopimuksen ehtoja
muutettaessa tai vuokralaisen vaihtuessa. Lais-
sa tarkoitettu vuokrasopimuksen ehtojen muut-
taminen voisi olla esimerkiksi vuokran miarai
koskevan ehdon muuttaminen. Muutoin kuin
edelld mainituissa tilanteissa erityisestd syystd
vuokrasuhteen kestdessi ei vuokralaiselta voisi
vaatia ennakkovuokraa.

Pykélddn ei edelleenkddn sisédllytettdisi asuin-
huoneistojen vuokrausta koskevan lain 36 §:n 2
momenttia vastaavaa sddnnosti ennakkovuok-
ran enimmiismédristd. Osapuolet voisivat si-
ten sopia ennakkovuokran midrin vapaasti.

Pykéldn 2 momentissa olisi viittaussddnnos
pykilddn liheisesti liittyvddn lakiehdotuksen
7 §:44n, jossa sdddettiisiin vuokrasuhteen ehto-
jen tdyttimisen varmistamiseksi sovitusta va-
kuudesta.

5 luku. Vuokranantajan vaihtuminen

Yleistd. Luvun sddnnoksistd 30 ja 36 § olisi-
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vat uusia. Muut luvun sddnnokset vihiisin
muutoksin vastaisivat voimassa olevan huo-
neenvuokralain samannimisen 9 luvun siin-
noksid.

Merkittdvin muutos koskisi pakkohuuto-
kauppasaannon suhdetta huoneenvuokrasopi-
muksen pysyvyyteen sekd asunto-osakeyhtidn
pakkokeinoja kuten huoneiston yhtién hallin-
taan ottamisen suhdetta huoneenvuokrasopi-
muksen pysyvyyteen ja vuokralaisen ja muiden
huoneistoon kiyttdooikeuden saaneiden aseman
jarjestdmiseen. Taltd osin esitykseen liittyy eh-
dotus laiksi asunto-osakeyhtitlain muuttami-
sesta.

Luvun uusista sidnnoksistd 30 §:ssd asetettai-
siin kaikille vuokranantajille ilmoitusvelvolli-
suus oman vuokranantaja-aseman selvittimi-
seksi vuokralaiselleen. Sddnndstd on pidetty
tarpeellisena sen johdosta, ettd vuokranantajan
menetettyd oman hallintaoikeutensa huoneis-
toon se yleensi heijastuu myos vuokraoikeuden
pysyvyyteen tai johtaa ainakin siihen, ettd
sopimussuhteessa  vuokranantaja  vaihtuu.
Vuokranantaja joutuisi myds korvausvastuu-
seen vahingosta, joka vuokralaiselle on aiheu-
tunut sen johdosta, ettd vuokranantajan hallin-
taoikeuden menetyksesti ei ole tiedotettu vuok-
ralaiselle.

Lukuun ehdotettua 36 §:44 on pidetty tar-
peellisena, jotta tilanne tiedostettaisiin oikein.
Sekd konkurssimenettely ettd erilaiset vuok-
ranantajan velkojen velkajarjestelyd koskevat
menettelyt saattavat nimittdin johtaa siihen,
ettd vuokranantaja sopimussuhteessa vaihtuu
tai sopimus muulla kuin huoneenvuokralain
mukaisella perusteella tai toimenpiteen johdos-
ta pdittyy.

30§. Vuokranantajan  ilmoitusvelvollisuus.
Sdinnods olisi uusi. Silld pyritdan korostamaan
vuokranantajan vastuuta sopimusvelvoitteiden-
sa tdyttdmisessd. Sddnnds on katsottu tarpeel-
liseksi, jotta vuokralaiseksi haluavat jo sopi-
musta tehtdessd ja siitd neuvoteltaessa pystyi-
sivdt arvioimaan eri vuokranantajiin hLittyvid
riskejd ja vuokrasuhteen aikana seuraamaan
ndiden riskien kehitystd. Tarkein téllainen asia
vuokralaisen kannalta on vuokranantajan
oman hallintaoikeuden laatu ja pysyvyys niiden
tilojen osalta, jotka vuokralainen on vuokran-
nut hineltd. Vuokranantajan menetettyd timin
oikeutensa vaikutukset ulottuvat varsin usein
myods vuokralaisen asemaan ja ainakin sopi-
mussuhteessa vuokranantaja vaihtuu. Usein

vaikutus on myos se, ettd vuokralaisen hallin-
taoikeus paittyy.

Jotteivit vuokranantajan huoneiston hallin-
taoikeuden menettdminen ja siitd johtuvat vai-
kutukset tulisi vuokralaiselle tdytend ylidtykse-
nd, ehdotetaan vuokranantajalle sdinnoksessi
tarkoitettua ilmoitusvelvollisuutta. Sen mukaan
vuokranantaja olisi velvollinen ilmoittamaan
vuokralaiselleen, mihin oikeus antaa huoneisto
tai sen osa vuokralle perustuu. Jos jokin seikka
rajoittaa titi oikeutta, sekin olisi iimoitettava.
Vuokralaisen on hyvi tietdd esimerkiksi, onko
vuokranantajana oleva asunto-osakeyhtidé an-
tanut vuokralle huoneiston, jonka hallintaan
oikeuttavat osakkeet se on lunastanut ja ne
myds itse omistaa, vai huoneiston, jonka se on
ottanut osakkeenomistajalta yhtién hallintaan.
Vuokraoikeuden pysyvyyden kannalta katsot-
tuna silld seikalla, kummasta tilanteesta on
kysymys, voi olla huomattavaa merkitysti.

Sddnnoksessd asetettaisiin myds ilmoitusvel-
vollisuus siitd, ettd vuokranantajan oikeus hal-
lita huoneistoa ja oikeus antaa se vuokralle
padttyvit. Ilmoitus olisi tehtdvd viivytyksettd.
Jos néin ei meneteltdisi ja vuokralaiselle ilmoi-
tuksen laiminlydnnisti aiheutuu vahinkoa, syn-
tyisi vuokranantajalie velvoilisuus korvata lai-
minlyonnistd aiheutunut vahinko. Syntyy va-
hinkoa tai ei, vuokranantaja olisi velvollinen
korvaamaan ylldtyksend tulevan vuokralaisen
hallintaoikeuden padttymisen johdosta vuokra-
laiselle aiheutuneet muuttokustannukset. Jos
vuokralainen muutoin tiesi vuokranantajan
huoneiston hallintaoikeuden paattymisestd ja
vuokranantaja pystyisi ndyttimdidn tdmén, ei
korvausvelvollisuutta timéin sdannoksen perus-
teella syntyisi. Korvausvelvollisuus saattaa kui-
tenkin olla timin tai muun lain taikka sopi-
musehdon perusteella. Nittokysymysten vuoksi
pykéldssd tarkoitetut ilmoitukset olisi syytd
tehda kirjallisesti, mutta muukin osoitus ilmoi-
tuksesta on hyviksyttiva.

31§. Omistusoikeuden luovutus tai siirtymi-
nen. Pykildssd sdddettdisiin vuokrasopimuksen
pysyvyydestd silioin, kun huoneiston omistus-
oikeus siirtyy vastikkeellisen tai vastikkeetto-
man vapaaehtoisen lnovutuksen taikka perhe-
tai perintdoikeudellisen saannon tai yhteisomis-
tussuhteen purkamisen johdosta. Pykild jil-
jempind mainituin muutoksin asiasisidlldltdin
vastaisi voimassa olevan huoneenvuokralain
40 §:44 huoneiston luovutuksesta toiselle.

Pykildn 1 momentin mukaan aikaisemman
omistajan tekemd vuokrasopimus sitoisi luovu-



1994 vp — HE 304

tuksen saajaa, jos luovutusta koskevassa sopi-
muksessa on mdidritty, ettd vuokrasopimus
pysyy. Jos vuokralainen on ennen luovutusta
ottanut huoneiston hallintaansa, sitoo vuokra-
sopimus myos tdlloin uutta omistajaa. Vuok-
rasopimus pysyisi uutta omistajaa kohtaan
voimassa myos edelleen siind tapauksessa, ettd
vuokraoikeuden pysyvyys on vahvistettu kiin-
nityksella.

Vuokrasopimus sitoisi uutta omistajaa edelld
mainituilla edellytyksilld silloinkin, kun timi
on saanut huoneiston osituksessa tai muuten
puolisoiden varallisuuden selvittelyssd avio-oi-
keuden tai naimaosan perusteella taikka kun
huoneisto on saatu testamentin nojalla tai
perintdond tai sen johdosta, ettd useamman
omistajan yhteisomistussuhde on purettu siitd
annetussa laissa sdddetyssé jirjestyksess.

Vuokranantajan vaihtumista koskevat sdin-
ndkset siitd, milloin huoneiston aikaisemman
omistajan tekemd vuokrasopimus pysyy voi-
massa uutta omistajaa vastaan, miarddvit vain
sen, jatkuuko vuokrasuhde huoneiston uuden
omistajan ja vuokralaisen kesken. Uudella
omistajalla olisi aina kdytettdvinidian kaikki
lain mukaan vuokranantajalle kuuluvat muut
oikeudet saada sopimus pdidttymidn. Niin
ollen uusi omistaja voisi kdyttdd lain mukaista
oikeutta irtisanoa tai purkaa vuokrasopimus.

Vuokranantajan oikeus antaa huoneisto
vuokralle voi perustua paitsi omistusoikeuteen
myods muuhun oikeuteen, esimerkiksi vuok-
ranantajan tekemédn vuokrasopimukseen huo-
neiston omistajan kanssa. Talldinkin vuokraso-
pimuksen pysyvyys midrdytyisi | momentin
mukaan, jos oikeus, jonka perusteella vuokra-
sopimus on tehty, luovutetaan toiselle esimer-
kiksi sirtdmailld. Sadnnos tistd on pykidldn 2
momentissa. Vuokranantajan okeus antaa huo-
neisto vuokralle voi perustua muuhunkin oi-
keuteen kuin omistus- tai vuokraoikeuteen.
Asunto-osakeyhtion ollessa vuokranantajana
sen oikeus antaa huoneisto vuokralle on voinut
perustua sithen, ettd yhtid on ottanut huoneis-
ton hallintaansa. Télloin yhti6 on asunto-
osakeyhtitlain 85 §:n nojalla velvollinen vuok-
raamaan huoneiston siksi ajaksi, mink4 huo-
neisto on yhtién hallinnassa. Aika, jonka yhtio
voi pddttdd pitdd huoneistoa hallinnassaan, voi
kerrallaan olla enintdidn kolme vuotta. Yhtion
oikeus antaa huoneisto vuokralle ei siten myos-
kddn voi jatkua titd pitempidn.

Tdhidn esitykseen liittyy ehdotus laiksi asun-
to-osakeyhtidlain muuttamisesta, jossa on tar-
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koitus nykyistd yksityiskohtaisemmin jirjestii
huoneistoa hallitsevan vuokralaisen sekd yh-
tion asema yhtidn ottaessa huoneiston hallin-
taansa. Samalla selkiytettdisiin myos yhti6n
muun vuokralaisen asema huoneiston hallin-
nassaoloaikana ja sen pddtyttyd. Ehdotusta on
tarkemmin selostettu timin esityksen yleispe-
rusteluissa. Pykidlin 2 momenttiin ehdotetaan
otettavaksi viittaussdinnds asunto-osakeyhtio-
lakiin.

Pykildan 3 momentissa on sddnndkset uuden
omistajan 1 ja 2 momentin mukaisen oikeuden
kayttamiselle asetetusta midrdajasta. Sdanndk-
set tdltd osin vastaisivat voimassa olevaa lakia.

Pykdldn sddnnokset olisivat 4 momentin
mukaan siten pakottavia, ettei vuokralaisen
timéin pykdldn mukaista oikeutta voitaisi so-
pimuksin rajoittaa.

328. Pakkohuutokaupan vaikutus vuokrasuh-
teeseen. SAANNOGS vastaisi jaljempdnd mainituin
muutoksin asiasisdlloltdin voimassa olevan
huoneenvuokralain 41 §&n sddnnoksid. Silloin
kun vuokralle annettu huoneisto kuuluu raken-
nukseen tai muuhun omaisuuteen, joka myy-
diin ulosottotoimin niin kuin kiintedstd omai-
suudesta on voimassa, pakkohuutokauppaosta-
jan oikeus purkaa vuokrasopimus, jota pakko-
huutokaupassa ei ole pysytetty, maidriytyisi
timin pykildn mukaan. Ostajalla olisi oikeus
purkaa vuokrasopimus, vaikka vuokralainen
olisi jo ottanut huoneiston haltuunsa. Jos
vuokraoikeus on sisdltéinyt alimpaan hyviksyt-
tyyn tarjoukseen taikka pakkohuutokaupassa
muutoin on tehty ehto vuokrasopimuksen py-
syvyydestd, ei pakkohuutokauppaostajalla olisi
oikeutta vuokrasopimuksen purkamiseen pak-
kohuutokaupan johdosta.

Asuinhuoneistoja koskevasta sddnnoksestd
poiketen pakkohuutokaupan johdosta uvuden
omistajan sopimuksen purkamisoikeus ehdote-
taan sdilytettdviksi eikd muutettavaksi irtisa-
nomisoikeudeksi. Tdmé ehdotus on tehty sen
vuoksi, etti nimenomaan asuinhuoneistojen
vuokralaisen kannalta on kohtuutonta, jos
vuokrasuhde yllittden péddttyy purkamiseen.
Liikehuoneistossa kdynee usein niin, ettq pak-
kohuutokauppaostaja ei pura vuokrasopimus-
ta, vaan nimenomaan huoneistosta saatava
vuokratulo saattaa jopa olla ratkaiseva seikka
ostopdatostd tehtdessi.

Pykilan 3 momentiksi ehdotetaan sddnndsti,
joka liittyy tdhdn esitykseen kuuluvaan ehdo-
tukseen laiksi asunto-osakeyhtiolain muuttami-
sesta. Tatd ehdotusta on tarkemmin selostettu
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yleisperusteluissa ja asianomaisen lakiehdotuk-
sen kohdalla. Jotta asunto-osakeyhtion oikeus
ottaa huoneisto yhtion hallintaan kiytinnossi
myds muodostuisi tehokkaaksi ja toimivaksi
yhtion pakkokeinoksi velvoitteensa laiminly-
nyttd osakkeenomistajaa kohtaan, ehdotetaan,
ettd pakkohuutokauppaostajalla ei olisi tillai-
sessa tilanteessa tdssd pykildssi tarkoitettua
oikeutta sopimuksen purkamiseen. Kumman-
kaan muutoksen ei oleteta merkittivisti vai-
kuttavan sen enempéd kiinteistdjen kuin osak-
keidenkaan vakuusarvoihin.

33§. Liikehuoneiston omistajanvaihdos moite-
kanteen tai lunastamisen johdosta. Pykili jil-
jempédnd mainituin tarkistuksin vastaisi voi-
massa olevan lain 42 §:44. Pykéldssd sdddetddn
vuokrasopimuksen pysyvyydestd silloin, kun
moitekanteen johdosta osoittautuu, ettei vuok-
ranantaja oliutkaan oikeutettu antamaan huo-
neistoa vuokralle tai kun on kiytetty yhtiojir-
jestyksen mukaista Iunastusoikeutta.

Moitekanne voisi tulla kysymykseen esimer-
kiksi kaksoisluovutustapauksissa. Sddnndksen
soveltaminen ei edellyttiisi, ettd vuokranantaja
tai vuokralainen olisi toiminut vilpillisessi mie-
lessd. Sd&nnoksen perusteena on, ettei ole
kohtuullista, ettd oikea omistaja olisi sidottu
sellaiseen vuokrasopimukseen, jonka tekemi-
seen tdmé ei ole mydtivaikuttanut.

Moitekanteen hyviksyvd tuomioistuimen lo-
pullinen ratkaisu ei siis sellaisenaan johtaisi
vuokrasopimuksen purkamiseen, vaan timi
edellyttiisi oikean omistajan purkamisilmoitus-
ta. Jotta oikea omistaja voisi kidyttid tdmin
pykdldn mukaista oikeuttaan, edellytettiisiin,
ettd omistusoikeuden vahvistava tuomioistui-
men pddtds on lainvoimainen. Tdmi tarkoit-
taa, ettei oikea omistaja voisi kiyttdd pykaldssi
sdddettyd oikeuttaan vield hovioikeudenkaan
ratkaisun perusteella, jos sithen haetaan muu-
tosta.

Oikealla omistajalla olisi tdstd sddnndksestd
riippumatta kiytettivissddn kaikki muut liike-
huoneiston vuokrauksesta annettavaksi ehdote-
tun Jain mukaan vuokranantajalle kuuluvat
mahdollisuudet saada vuokrasopimus padtty-
méaén.

Lunastusoikeuden kéyttimisesti olisivat voi-
massa pykidlin 2 momentin mukaan samat
sdinnokset kuin omistajasta, jonka oikeus on
moitekanteen johdosta vahvistettu. Lunastusoi-
keus koskisi yhtilailla yhtién sisdlld kuin yh-
tidn ulkopuolellekin siirtyneitd osakkeita. Py-
kéldn 2 momentin sidnndstd ehdotetaan tiy-
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dennettiviksi siten, ettd osakkeita koskevan
lunastusriidan aika rinnastettaisiin lunastusai-
kaan. Tamd muutos on perusteltu siksi, ettd
riski siitd, ettd lunastusriidan aikana tehdyn
vuokrasopimuksen vuokranantaja ei ole oikea
omistaja eika siten oikea henkild miadrddmain
vuokratun omaisuuden kidytostd, on sama kuin
itse lunastusaikana tehdyn vuokrasopimuksen
kohdalla.

Jos vuokrasopimus olisi tehty ennen osakkei-
den sitd luovutusta, jota lunastusoikeus koskee,
olisi kyseessd 31 §:ssi sddnnelty tilanne ja oike-
an omistajan oikeus purkaa vuokrasopimus
misrdytyisi mainitun sadnnoksen mukaan.

34§. Muutoksen, ehdon tai suorituksen sito-
vuus uutta omistajaa kohtaan. Pykéldin siin-
ndksistd 3 momentti olisi uusi. Muutoin pyka-
ldn sddnnokset vastaisivat nykyisen lain 44 §:44
siten tarkistettuna, ettd sddnnoksissd annettai-
siin oikeusohje myos sellaisen merkinnidn tai
vditteen varalta, etti vuokranantajan vaihtumi-
sen jidlkeen erddntynyt suoritus on maksettu.
Pykildssd sdddetddn edelleen myos Kkirjallisen
vuokrasopimuksen ehdon tai siihen tehdyn
muutoksen tai lisdyksen sitovuudesta silloin,
kun siitd ei ole tehty merkintd4 vuokranantajan
sopimuskappaleeseen, ja huoneiston vuok-
ranantaja on vaihtunut. Sddnnoksen tarkista-
mista on pidetty tarpeellisena, jottei vuokralai-
nen voitnaan ndyttdd ehdon muutoksen tai
suorituksen todeksi joudu kérsimédn siitd, ettd
vuokranantaja ei ole tdtd seikkaa siirron yh-
teydessd siirronsaajalle selvittinyt.

Pykilidn 3 momentiksi ehdotetaan sddnnostd
siitd, milloin vuokralaisen on suoritusta tehdes-
sddn otettava huomioon sopimussuhteessa ta-
pahtunut vuokranantajan vaihtuminen. Vuok-
ralainen voisi aina sithen saakka, kunnes vuok-
ranantajan vaihtumisesta on vuokralaiselle kir-
jallisesti ilmoitettu tehdd suorituksensa sen
mukaisesti kuin vuokrasopimuksessa tai vuok-
ranantajan kanssa on sovittu, ellei vuokralai-
nen muutoin ole ollut tietoinen siitd, ettd
vuokranantaja on vaihtunut. Jos vuokralaisen
suoritus on vuokralaisen sopimuskappaleen
mukainen, on uuden vuokranantajan, joka
vetoaa sithen, ettd suoritus olisi pitidnyt suorit-
taa tdlle, velvollinen ndyttdmdiin toteen, ettd
vuokralainen tiesi uuden vuokranantajan jo
olevan oikean vuokranantajan tdssi sopimus-
suhteessa.

Omaisuuden luovutustilanteessa siis fuovut-
tajan ja luovutuksensaajan olisi sovittava siit4,
miten vuokrasuhde vaikuttaa luovutukseen ja
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missd vaiheessa vuokranantajan oikeudet ja
velvollisuudet siirtyvit sekd huolehdittava luo-
vutuksen yhteydessd tehdyistd vuokrasuhdetta
koskevista sopimusehdoista vuokralaiselle il-
moittamisesta. Ehdotettu sdidnnos tdydentdd
lakiehdotuksen 30 §:44 liikkehuoneiston vuok-
ranantajan ilmoitusvelvollisuudesta. Sdinnos
merkitsisi my0s sitd, ettd vuokranantaja, joka
jattad ilmoittamatta luovutuksensaajalleen, ettd
huoneisto on vuokrattu ja mitkd vuokrauksen
ehdot ovat, vastaa luovutuksensaajalle synty-
viistd vahingosta, joka mahdollisesti aiheutuu
siitd, ettd vuokralainen ei ole tietoinen vuook-
ranantajan vaihtumisesta.

35§.  Vahingonkorvaus  vuokrasopimuksen
pddttymisestd. Pykdld osittain muutettuna vas-
taisi voimassa olevan lain 45 §:44. Jos vuokra-
laisen vuokrasopimus 30—33 §:ssd tarkoitetulla
perusteella pdittyy, vuokralaisella olisi oikeus
saada tdstd vuokrasopimuksen ennenaikaisesta
pddttymisestd aiheutuneesta vahingostaan kor-
vaus siltd vuokranantajalta, jonka laiminlyon-
nistd vuokrasuhteen piittymisperuste on ai-
heutunut tai joka pédéttymisperusteen syntyessi
muuten olisi vuokralaiseen nihden vastuussa
vuokrasuhteen pysyvyvdestid. Pykélédssi tarkoi-
tettua oikeutta korvaukseen ei olisi vuokralai-
sella, joka itse vuokrasopimusta tehtdessd tiesi
tai jonka normaalia huolellisuutta noudattaen
olisi tuolloin pitidnyt tietdd vuokrasopimuksen
pdittymisperusteista edelld mainittujen pykali-
en mukaan.

Vahingonkorvausvelvollisuus kohdistuisi
vuokranantajaan, joka vuokranantajan vaihtu-
misen yhteydessd on laiminlydnyt velvollisuu-
tensa huolehtia vuokralaisen oikeuden turvaa-
misesta. Vuokrasuhteen pédittymisperusteen
syntyminen ja pykdldssi mainittu korvausvel-
vollisuus eivit kuitenkaan aina perustuisi vuok-
ranantajan viaksi jidvidn laiminlydntiin. Niin-
pi myos sellaisella vuokranantajalla, joka
vuokrasuhteen pédttymisperusteen syntyesséd
muuten olisi vuokralaiseen ndhden vastuussa
vuokrasuhteen pysyvyydesti, olisi korvausvel-
vollisuus. Tadmi korvausperuste koskisi 14hinni
sellaisia tapauksia, joissa vuokrasuhde paittyy
vuokranantajaan kohdistuneen pakkotiytin-
téonpanon, moitekanteen tai lunastusvaati-
muksen johdosta.

Pykdlin mukaisen vahingonkorvauksen
midrad harkittaessa voidaan ldhtokohtana pi-
tda, ettd vuokralaiselle on korvattava vahinko
ainakin siltd ajalta, jonka tdméd sopimuksen
mukaan olisi ollut oikeutettu pitdimiin huo-
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neistoa hallinnassaan. Néin ollen vahingon
miédrdd harkittaessa on selvitettivd, milloin
vuokranantaja lain tai vuokrasopimuksen mu-
kaan aikaisintaan olisi voinut saada vuokraso-
pimuksen pédittyméddn sovellettavaksi tulleen
pykélin mukaisen purkamis- tai irtisanomispe-
rusteen ilmenemisen jélkeen. Vahinko voidaan
korvata paitsi rahasuorituksella, myds esimer-
kiksi osoittamalla vuokralaiselle hinen liiketoi-
mintaansa sopiva uusi huoneisto. Télldinkin
tuomioistuimen harkittavaksi vield jiisi, tule-
vatko myds muuttokustannukset ja muut vas-
taavat kustannukset korvattaviksi.

Pykildn 2 momentissa olisi s34dnnds vuokra-
laisen oikeudesta vuokran alennukseen, joka
siis tulisi vahingonkorvauksen lisdksi, jos vain
osa huoneistoa on joutunut sddnnoksessd tar-
koitetusta syystd vuokralaisen hallinnasta. Sil-
14, ettd osa huoneistoa tai muita tiloja, joita
vuokralainen on vuokrasopimuksensa nojalla
hallinnut, joutuu tdmin hallinnasta pois, voi
olla varsin olennainen merkitys sopimuksen
jatkamisen mielekkyyden kannalta. Jos niin
on, vuokralainen olisi oikeutettu myds purka-
maan sopimuksen. Sdinnds tidstd olisi nyt
lakiehdotuksen 50 &n 1 momentin 2 kohdassa.

368§. Vuokranantajan konkurssi tai velkojen
velkajdirjestely. Pykilin sddnnoksid on pidetty
tarpeellisena tdssd luvussa, koska niin konkurs-
simenettely kuin erilaiset velkajirjestelymenet-
telytkin vaikuttavat sopimussuhteeseen. Vuok-
ranantajan puheoikeutta usein tulevat kdytti-
midn muut henkildt, menettelyn yhteydessd
yleensi ryhdytddn toimenpiteisiin, joiden joh-
dosta sopimussuhteessa vuokranantaja vaihtuu
tai sopimuksen pysyvyys vaarantuu tai sopimus
timin tai muun lain sddnndksen perusteella
irtisanotaan tai puretaan. Vuokralaisen on si-
ten syytd seurata tilanteen kehittymista.

Vuokranantajan omaisuuden luovuttaminen
konkurssiin tai velkoja koskevan velkajirjeste-
lyn aloittaminen eivdt lakkauta vuokrasopi-
musta. Pykilin 1 momentissa todettaisiin timi
asia.

Pykélan 2 momentiksi ehdotetaan viittaus-
sdannostd konkurssimenettelyd ja erilaisia vel-
kajdrjestelyjd koskevaan lainsdadintdon.

Pykildn sddnnoksistd myoskin havaittaisiin,
ettd kaikista niistd tilanteista, jotka saattavat
vaikuttaa vuokrasopimuksen pysyvyyteen tai
vuokranantajan vaihtumiseen, ei olisi tyhjenta-
vésti sddnnelty tdssd luvussa tai edes téssd
laissa. Pykildn sddnnokset ovat siten informa-
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tiivisia ja vastaavat voimassa olevaa lainsdi-
dintod.

6 luku. Vuokraoikeuden siirto ja jatkaminen

Yieistd. Luvun sdinnokset jiljempinid mai-
nittuja muutoksia lukuunottamatta vastaisivat
voimassa olevan huoneenvuokralain samanni-
misen 10 luvun sdinnoksia.

Keskeisimmit luvun sddnnosten muutokset
ehdotetaan tehtdviksi 37, 39 ja 40 §:n sddnndk-
siin.

Piidsadntod edelleen olisi, ettd vuokraoikeutta
el saisi siirtdd ilman vuokranantajan lupaa.
Lupa olisi saatava joko vuokrasopimuksessa
tai erikseen. Vuokraoikeus olisi kuitenkin aina
siirrettdvissd liikettd luovutettaessa, jollei vuok-
ranantajalla ole perusteltua syytid vastustaa
vuokraoikeuden siirtoa tai sitd ei ole sopimuk-
sessa nimenomaisesti kielletty. Ehdotus poik-
keaisi siten voimassa olevasta laista, jonka
mukaan siirto-oikeutta litkkettd luovutettaessa ei
voida kieltda.

Sainnokset, jonka mukaan vuokralainen on
oikeutettu purkamaan sopimuksen, jos timé ei
saa vastausta mdidrdajassa pyyntdoOnsd siirtdd
sopimus, ehdotetaan myos siihen liittyvien tak-
tikointimahdollisuuksien vuoksi poistettaviksi.
Siirrosta pitdisi sopia osapuolten kesken.
Vuokralaisen kanssa huoneiston vuokranneelle
ehdotetaan nyt oikeutta irtisanoa sopimus
omalta osaltaan siitd riippumatta, miten vuok-
ralaisen kuolinpesd vuokraoikeuden kanssa
menettelee.

Jos vuokraoikeus saadaan vuokranantajaa
kuulematta siirtdd kolmannelle, on myds huo-
neenvuokrasopimukseen perustuva vuokraoi-
keus perinnollinen, testamentattavissa ja se
voidaan myos ulosmitata.

378§. Vuokraoikeuden siirrettdivyys. Pykilan 1
momenttiin on otettu pddsidntd, jonka mu-
kaan vuokralainen ei saisi ilman vuokrasopi-
muksessa annettua tai vuokranantajan erikseen
antamaa lupaa sirtdd vuokraoikeuttaan. La-
kiin ei endid ehdoteta otettavaksi voimassa
olevan lain 46 §:44 vastaavaa sdinnostd siitd,
ettd vuokralaisella hidnen tiedusteltuaan vuok-
ranantajalta vuokraoikeuden siirtoa olisi oi-
keus purkaa sopimus, jos vuokranantaja ei
méiriajassa vastaa siirtopyyntdon tai epid sen
riittimattomin syin. Tdméa s§dnnds on katsottu
viairinkidytosmahdollisuuksien vuoksi tarpeet-
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tomaksi. Liikehuoneistojen vuokrasuhteissa so-
pimuksen siirrosta tulisi sopia osapuolien kes-
ken.

Pykildn 2 momenttiin ehdotetaan otettavak-
si sddnnds tilanteesta, jossa vuokralaisella
vuokranantajan luvalla on siirto-oikeus. T&l-
16in hdn vapautuisi vuokrasopimuksen mukai-
sista velvollisuuksistaan siitd lukien, kun hén
on siirtinyt sopimuksen toiselle ja ilmoittanut
tdstd vuokranantajalle. Jos oikeutta siirtdd
vuokraoikeus ei olisi, el vapautumista luonnol-
lisesti tapahtuisi. Pelkkd siirtdminen ei siis
riittiisi vuokrasopimuksen mukaisista velvoit-
teista vapautumiseen, vaan vuokralainen vas-
taisi sopimusvelvoitteistaan kuten vuokran suo-
rittamisesta sithen saakka, kunnes ilmoitus
vuokrasopimuksen siirtimisen jélkeen on
vuokranantajalle tehty. Ilmoitus sopimuksen
siirrosta olisi tehtdvd kirjallisesti.

388. Vuokraoikeuden siirto liikettd luovutet-
taessa. Pykilin mukaan vuokraoikeus voitai-
siin ilman vuokranantajan lupaa luovuttaa
toiselle silloin, kun vuokralainen lnovuttaa tille
myos liikkeensd. Edellytyksend olisi ensinni-
kin, ettd vuokralainen on harjoittanut huoneis-
tossa liiketoimintaa kaupparekisteriin merkityl-
14 toiminimelld ja huoneisto on vuokrattu
kokonaan tai osaksi titd likkkeen harjoittamis-
ta varten.

Lisiksi edellytettiisiin, ettei vuokranantajalia
ole perusteltua syytid vastustaa siirtoa. Tallgin
on kiinnitettivid huomiota uuden vuokralaisen
mahdollisuuksiin hoitaa huoneistoa sekd pys-
tyd suorittamaan sopimusvelvoitteensa, liike-
toiminnan laatuun sekd muihin vuokrananta-
jan kannalta keskeisiin seikkoihin.

Oikeus siirtdd vuokraoikeus voitaisiin kieltdd
vuokrasopimukseen otetulla sitd koskevalla so-
pimusehdolla. Sopimuksissa, joissa vuokranan-
tajalle on normaalia suurempi merkitys silla,
kuka vuokralaisena on, siirto-oikeus kiytin-
nossd myds kiellettdneen. Esimerkiksi kauppa-
keskuksissa vuokranantaja voisi siirtokiellon
avulla valvoa, ettd vuokralaiset tdyttdvit esi-
merkiksi edellytetyt ammattitaitoon ja vakava-
raisuuteen asetetut erityiset vaatimukset.

Siirtokielto ei koskisi sellaista tilannetta,
jossa yritys sdilyy samana ja jossa vain vuok-
ralaisena olevan yrityksen omistajat vaihtuvat.
Esimerkiksi osakeyhtidon osakekannan luovutus
ei olisi pykdlissd tarkoitettu liiketoiminnan
luovutus, koska vuokralaisena oleva liiketoi-
mintaa jatkava oikeushenkild on sama kuin
ennen luovutusta.
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Pykilin 2 momentissa on vuokraoikeuden
siirtymistd koskevat menettelytapasiinnokset.
Vuokralaisen tulisi viimeistddn kaksi kuukautta
ennen suunniteltua vuokraoikeuden siirtimisti
kirjallisesti ilmoittaa asiasta vuokranantajalle.
Jollei vuokranantaja hyviksy siirtoa, timéin
tulisi kuukauden kuluessa ilmoituksen saatu-
aan saattaa vastustamisensa peruste tuomiois-
tuimen tutkittavaksi. Sind aikana, jolloin asia
on tuomioistuimen tutkittavana, vuokrasuhde
jatkuisi entisin ehdoin. Jos tuomioistuin hyvik-
syisi vuokranantajan vastustamiselle ilmoitta-
man syyn, sen olisi kiellettivad vuokraoikeuden
siirto.

Pykilian 3 momentiksi ehdotetaan otettavak-
si sdidnnods sen tilanteen varalta, ettd vuokralai-
sella on sopimusehdon tai vuokranantajan erik-
seen antaman luvan perusteella oikeus siirtdd
sopimus vuokranantajaa enempdi asiassa kuu-
lematta. Tissd siirtotilanteessa 2 momentissa
tarkoitettua ilmoitusta ei ole tehtidvd, vaan
vuokralainen vapautuisi velvoitteistaan vuokra-
laisena ilmoittamalla sopimuksen siirrosta kir-
jallisesti vuokranantajalleen.

398. Vuokrasuhteen jatkuminen vuokralaisen
kuoltua. Pykild jaljempédnd mainituin muutok-
sin vastaisi voimassa olevan huoneenvuokra-
lain 114 ja 115§n sdidnndksid. Vuokralaisen
kuolema ei lakkauttaisi vuokrasopimusta.
Vuokraoikeus siten kuuluisi vuokralaisen kuo-
linpesddn myos silloin, kun sen siirto kolman-
nelle ei ilman vuokranantajan lupaa ole sallit-
tua. Kuolinpesd olisi vastuussa sopimusehtojen
tayttdmisestd. Kuolinpesdlld olisi pykilin 1
momentin mukaan oikeus aina irtisanoa sopi-
mus kuten toistaiseksi voimassa oleva sopimus.
Vastaava oikeus on voimassa my®s nykyisin.
Jos vuokralainen on vuokrannut huoneiston
vhdesséd jonkun muun kanssa, ehdotetaan, etti
kuolinpesilld ja eloonjddnelld vuokralaisella
olisi nykyisen yhteisen irtisanomisoikeutensa
rinnalla oikeus sanoa sopimus irti omalta
osaltaan. Tilldistd oikeutta on pidetty perus-
teltuna sen johdosta, ettd tilanne eloonjdineen
vuokralaisen ja kuolinpesinkin kohdalia voi
muodostua muutoin varsin kohtuuttomaksi,
jos yhteistd nikemystd vuokraoikeuden kayttd-
misestd ei ole.

Pykildn 2 ja 3 momentin sddnndkset asiasi-
sdlloltddn vastaisivat voimassa olevia vastaavia
sdannnoksii.

Pykdldn 2 momentin siinnds vastaisi voi-
massa olevan lain 114 §&n 3 momentin sdinnok-
sid. Vuokralaisen tai kuolinpesin oikeutta ei

voitaisi sopimuksin rajoittaa. Siddnndksen vas-
tainen sopimusehto olisi mitdtén, eikd siis
sitoisi sitd, jonka oikeuksien suojaksi sdinnos
on pakottava.

408. Vuokralaisen konkurssi tai velkojen vel-
kajarjestely. Pykilan sddnndkset keskeisiltd
osiltaan vastaisivat voimassa olevan huoneen-
vuokralain 51 §:44 vuokralaisen konkurssista.

Pykildd ehdotetaan selvennettdviksi siten,
ettdi 1 momentiksi ehdotetaan sdinndsti kon-
kurssipesén velvollisuudesta vastata vuokraso-
pimuksesta johtuvista velvoitteista siltd ajalta,
minkd konkurssipesd kdyttdd vuokraoikeutta.
Tdmi velvoite olisi riippumaton siitd, onko
konkurssipesd nimenomaisesti ottanut vai ei
vastatakseen sopimuksen asettamista velvoit-
teista. Pykildn 1 momentissa ehdotetaan myds
lausuttavaksi, etti omaisuuden luovuttaminen
konkurssiin ei lakkauta vuokrasopimusta. Vas-
taava selvennys ehdotetaan vuokranantajan
konkurssia koskevaan 36 §:4én.

Pykildn 2 momentti asiasisdlloltddn siten
tarkistettuna, ettd paitsi vuokralaisen itsensd
niin myods konkurssipesin asettama vakuus
estdisi vuokranantajan sopimuksen purkamis-
oikeuden, vastaisi voimassa olevan lain 51 §n
sddnnosta.

Pykildn 3 momentiksi ehdotetaan otettavak-
sI viittaussdinnds sen havaitsemiseksi, ettd
vuokralaisen velkojen velkajirjestelymenettely
mahdollisesti vaikuttaa vuokraoikeuden pysy-
vyyteen ja saattaa johtaa vuokralaisosapuolen
vaihtumiseen sopimussuhteessa tai koko sopi-
mussuhteen padttymiseenkin.

Pykildstd on poistettu vuokranantajan oi-
keus saada sopimuksen padittymisestd aiheutu-
neesta vahingosta korvaus sen johdosta, ettd
tdmi on kayttdnyt pykaldssd tarkoitettua sopi-
muksen purkamisoikeuttaan.

7 luku. Vuokrasopimuksen irtisanominen

Yleistd. Lukuun on koottu sopimuksen irti-
sanomista koskevat yleiset sdinnokset. Kun
midriaikainen sopimus ei padsddntoisesti edel-
leenkddn olisi sopijapuolen irtisanottavissa,
mutta toistaiseksi voimassa oleva sopimus siti
padsdantoisesti olisi, koskisivat luvun sddnnék-
set etupddssé toistaiseksi voimassa olevia sopi-
muksia. Irtisanominen on toimenpide, jolla
sopijapuoli voi yksipuolisin tahdonilmaisuin
pddttdd sopimuksen pddttymisesti.

Luvun sdidnnokset keskeisiltd osiltaan vastai-
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sivat voimassa olevan lain 52, 57, 116, 117, 118,
120 ja 121 §n sddnnoksid. Luvun sddnnoksistd
osa olisi kuitenkin kokonaan uusia ja joitakin
ehdotetaan myds asiasisdlloltddn uudistettavik-
si. Kaikkien siinnosten sanamuotoja on niiden
luettavuuden ja ymmirrettivyyden parantami-
seksi tarkistettu.

Luvun sddnndkset olisivat edelleen vuokra-
laisen suojaksi pakottavia.

Lukuun ei ehdoteta otettavaksi asuinhuo-
neistoja koskevan lain 55 §:44 vastaavaa sdin-
ndstd médrdaikaisen sopimuksen irtisanomis-
mahdollisuudesta tuomioistuimen luvalla.

41 §. Vuokrasopimuksen pddttyminen irtisano-
misen johdosta. Pykildssid sdiddettdisiin sopi-
muksen irtisanomisen seurauksista. Pykédlin 1
momentti osittain vastaisi asiasisilloltddn voi-
massa olevan huoneenvuokralain 52 §:n 1 mo-
menttia. Se koskisi toistaiseksi voimassa olevan
sopimuksen irtisanomista. Sopimus péaéttyisi,
jos se on irtisanottu, irtisanomisajan kuluttua.
Tami olisi pddsdintd, mutta myds toisin voi-
taisiin sopia. :

Jos irtisanomisen vaikutuksista on tissd tai
muussa laissa toisin sdddetty, pddttyisi sopimus
ndiden sddnnodsten mukaisesti.

Pykildn 2 momentissa sdddettiisiin maira-
aikaisen sopimuksen piittymisestd irtisanomi-
sen johdosta. Méirdaikainen sopimus voitaisiin
irtisanoa vain niissd tilanteissa, joissa se olisi
lakiehdotuksen 39 §:n mukaan mahdollista. Jos
muussa laissa on sdddetty mahdollisuudesta
irtisanoa médrdaikainen vuokrasopimus, on
yleensd myos sdddetty siitd, mitd irtisanomises-
ta seuraa. Téllaisia sddnnoksid on esimerkiksi
velkajirjestelyjd koskevissa laeissa (laki yrityk-
sen saneerauksesta ja laki yksityishenkilon vel-
kajirjestelystd). Jos ndin on, sopimus paittyisi
siten kuin siitd t4ssi muussa laissa on sdidetty.

Pykildn 2 momentin mukaan my6s miird-
aikainen sopimus, silloin kun se on irtisanot-
tavissa, padttyisi irtisanomisen johdosta irtisa-
nomisajan kuluttua, jollei toisin olisi sdddetty
tai sovittu. Tdlldin irtisanomisaika laskettaisiin
sen kalenterikuukauden viimeisestd péivistd,
jonka kuukauden aikana sopimus on irtisanot-
tu, jollei muuta sovita tai ole sididetty.

Lakiehdotuksen 39 § oikeuttaisi vuokralaisen
kuolinpesédn irtisanomaan myds mééiraaikaisen
vuokrasopimuksen. Téllainen sopimus, kun se
on irtisanottavissa kuten toistaiseksi voimassa
oleva sopimus, pédttyisi siis irtisanomisajan
kuluttua.

42§. Vuokrasopimuksen irtisanomisaika. Py-
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kidldn sdsdnnokset asiallisesti vastaisivat voimas-
sa olevan lain 52 §:n 1 ja 2 momentin sdinndk-
sii irtisanomisajan laskemisesta ja irtisanomis-
ajan kestosta. Pykdlin | momentissa olisi
sddnndkset siitd, miten irtisanomisaika lasket-
taisiin.

Irtisanomisajat voitaisiin  edelleen sopia
vuokrasopimuksessa vapaasti. Mikili muuta ei
olisi sovittu, olisi irtisanomisaika kolme kuu-
kautta vuokranantajan irtisanoessa vuokraso-
pimuksen ja yksi kuukausi vuokralaisen irtisa-
noessa vuokrasopimuksen.

43 §. Irtisanomisilmoitus ja sen tiedoksianta-
minen. Pykilissd sdfdettiisiin sopimuksen irti-
sanomismenettelystd. Sopimus sanottaisiin irti
antamalla sopijapuolelle tiedoksi irtisanomisil-
moitus. Pykilissd sdddettdisiin tarkemmin sii-
td, millainen irtisanomisilmoituksen tulisi olla
ja miten se olisi annettava tiedoksi, jotta
irtisanomisen katsottaisiin tapahtuneen. Irtisa-
nominen on toimenpide, jolla sopijapuoli yksi-
puolisin tahdonilmaisuin p#ittdd sopimuksen
paattymisesta.

Pykilin 1 ja 4 momentissa olevat sdéinndkset
vastaisivat voimassa olevan lain 116 §:ssid ole-
vaa sdidnnostd siten tarkistettuna, ettd joulu-
kuun alussa vuonna 1993 voimaan tullut alioi-
keusuudistus on otettu huomioon. Téll6in
paittyi sddnnoksessd tarkoitettujen ulosoton-
haltijoiden toiminta. H&4t6 on haettava tuo-
mioistuimesta sanotun joulukuun alun jilkeen.

Irtisanomisilmoituksen tulisi olla kirjaliisen
ja siind olisi mainittava vuokrasopimuksen
paittymisajankohta ja irtisanomisen peruste
kuten nykyisinkin.

Pykilidn 2 momentissa sdddettéisiin irtisano-
misilmoitukselle asetettavista vaatimuksista
vuokralaisen irtisanoessa sopimuksen. Asiasi-
sdlloltddn sddnnds vastaisi voimassa olevan
huoneenvuokralain 57 §:44 irtisanomisilmoituk-
sen tiedoksiantamisesta. Vuokralaisen irtisa-
noessa sopimuksen irtisanomisilmoitus voidaan
aina antaa kirjallisena, mutta kuten nykyisin-
kin vuokralainen voisi edelleen irtisanoa sopi-
muksen myos suullisesti. Irtisanomisen tapah-
tumisen mahdollisten todistamisvaikeuksien va-
ralta olisi suositeltavaa, ettd myds vuokralainen
aina antaisi irtisanomisestaan kirjallisen ilmoi-
tuksen. Siinikin tapauksessa, ettd vuokralainen
irtisanoo sopimuksen ilmoittamalla siitd suulli-
sesti, olisi vuokranantajan tai timéin edustajan
syytd vaatia vuokralaiselta kirjallinen tunnus-
tus sopimuksen irtisanomisesta. Myos vuokra-
laisen itsensid etu yleensd on, ettd hin voi
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niyttad irtisanomisen tapahtuneen, joten vuok-
ranantajalta tulisi suullisesti irtisanottaessa
vaatia tunnustus siitd, ettd timi on vastaanot-
tanut vuokralaisen irtisanomisen.

Jos vuokralainen irtisanoo sopimuksen sel-
laisessa tilanteessa, ettd irtisanominen on mah-
dollista vain tietylld perusteella, olisi tdmi
peruste irtisanottaessa ilmoitettava. Muulloin
vuokralainen ei olisi edelleenkdin velvollinen
irtisanomisensa syytid ilmoittamaan. Mitdin
estettd irtisanomisperusteen ilmoittamiselle ei
ole, joten se voitaisiin aina myds ilmoittaa, jos
vuokralainen niin haluaa menetelld.

Mydskddn sopimuksen pédittymisajankohtaa
ei edelleenkédidn edellytetd esitettiviksi vuokra-
laisen irtisanoessa sopimuksen. Estettd sithen ei
kuitenkaan olisi. Padttymisajankohta lienee
yleensd hyvd selvyyden vuoksi mainita.

Kuten nykyisinkin irtisanominen voitaisiin
tehdi ilmoittamalla siitd paitsi vuokranantajal-
le itselleen myds sille, joka vuokranantajan
lukuun perii vuokran, ei kuitenkaan rahalai-
tokselle. Jos rahalaitoksen kanssa on toisin
sovittu, voitaisiin ilmoitus tidlléin my6s tehdi
sille.

Pykidlin 3 momentti vastaisi asiasisalloltdsin
voimassa olevia sddnndksid irtisanomisilmoi-
tuksen tiedoksiantamisesta.

Pykidlin 4 momentti olisi uusi. Aina ei
tiedetd, kuka vuokralainen kulloinkin on, mut-
ta tiedetdidn, etti huoneisto on annettu vuok-
ralle, ja vuokrasopimus pitdisi irtisanoa. Tatd
tilannetta varten ehdotetaan, ettd sopimus voi-
taisiin irtisanoa julkaisemalla irtisanomisilmoi-
tus virallisessa lehdessd ja toimittamalla siitd
tiedonanto huoneistoon, jota irtisanottava so-
pimus koskee. Irtisanomisilmoitus katsottaisiin
tilloin tulleen vuokralaisen tiedoksi virallisen
lehden ilmestymispdivini.

Sopimuksen irtisanominen olisi tehoton, joll-
el sitd olisi toimitettu pykildssd sdddetylld
tavalla. Sopijapuolen ei siten tarvitsisi miten-
kddn reagoida irtisanomiseen, joka olisi toimi-
tettu virheellisesti. Pykdli olisi siten edelleen
pakottava, kuten se nykyisinkin on vuokranan-
tajan suorittaman irtisanomisen osalta. S#in-
nos tastd olisi pykédlin 5 momentissa. Kun
sopimus voi pddttyd myos sopimalla siitd, ei
virheelliseen irtisanomiseen voisi sopimussuh-
teen ulkopuolinen vedota, jos sopijapuolet ovat
samaa mieltd sopimuksen pdittymisestd, vaik-
kapa virheellisen sopimuksen irtisanomisen
johdosta.

44 §. Vuokralaisen irtisanomissuoja toistaisek-
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si voimassa olevassa vuokrasuhteessa. Pykild
keskeiselti asiasisdlloltiin vastaa huoneen-
vuokralain 117 §:ssd olevia sddnnoksid.

Pykilidn luettavuuden ja ymmdérrettivyyden
parantamiseksi on sen sanamuotoa tarkistettu.
Sadnnostd ehdotetaan muutettavaksi myos si-
ten, ettd irtisanomisen perusteena tulisi olla
vuokran tai vuokran mdéidrdytymistd koskevan
ehdon tarkistaminen ja pyydettyd vuokraa tai
vuokran méidrdytymistd koskevaa ehtoa olisi
yleisen sopimusehtojen kohtuullistamissddn-
noksen eli lakiehdotuksen 5 §n perusteella pi-
dettdvd kohtuuttomana.

Pykildn 2 momenttiin ehdotetaan muutetta-
vaksi irtisanomisen tehottomaksi julistamista
koskevaa mdiirdaikaa siten, ettd kanne olisi
nostettava nykyisin voimassa olevan kolmen
kuukauden sijasta viimeistidn kuukauden ku-
luttua irtisanomisen tiedoksisaannista.

458. Vahingonkorvaus mddrdaikaisen sopi-
muksen pddttyessd sekd toistaiseksi voimassa
olevan sopimuksen irtisanomisen johdosta. Pyka-
14 vastaa jaljempédnd mainituin muutoksin voi-
massa olevan huoneenvuokralain 118 ja 119 §:n
sddnnoksid. Sddnnosten sanamuotoa on luetta-
vuuden ja ymmdérrettivyyden parantamiseksi
tarkistettu.

Pykildn 1 momenttiin ehdotetaan otettavak-
si sdinnds midrdaikaisen sopimuksen pditty-
essd vuokralaiselle maksettavista korvauksista.
Ehdotettu sddnnds vuokralaisen oikeudesta
korvauksiin poikkeaa voimassa olevan lain
119 §n sddnndksistd silli tavoin, ettd vuokra-
laisella ei olisi oikeutta saada korvausta muista
kuin lakichdotuksen 18 §n 2 momentin ja
19§&n 1 momentin mukaan suorittamistaan
korjauksista. Korvattavaksi tulisivat siten aino-
astaan vuokralaisen suorittamat sellaiset korja-
ukset, jotka vuokralainen on suorittanut keho-
tettuaan vuokranantajaa korjaamaan korvaus-
vastuunsa piiriin kuuluvan vian tai jotka ovat
19 §n 1 momentissa tarkoitettuja korjaus- ja
muutostoitd eli toitd, joiden suorittaminen on
ollut valttdmitontd vahingon syntymisen tai
suurenemisen estdmiseksi. Niidenkin osalta
korvattavaksi tulisivat korjaukset ainoastaan
niiden vuokrasuhteen pédittymisajankohdan
mukaisesta arvosta. Muita korvauksia méairi-
aikaisen sopimuksen péittyessi vuokralainen ei
olisi oikeutettu saamaan.

Pykéldn 2 momenttiin ehdotetaan otettavak-
si s#dnnoksid vuokralaisen oikeudesta korva-
uksiin toistaiseksi voimassa olevan sopimuksen
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irtisanomisen johdosta. Tilti osin sddnnos
vastaisi voimassa olevan huoneenvuokralain
118 §:n 1 momenttia.

Kuten nykyisinkin vuokralainen olisi oikeu-
tettu korvaukseen, jos sopimus péittyy sellai-
sen irtisanomisen johdosta, johon vuokranan-
tajalla ei ole vuokrasuhteissa noudatettavaa
hyviksyttavdd syytd. Kun sopimus voidaan
tehdd joko mdiridaikaiseksi tai toistaiseksi voi-
massa olevaksi, on molemmilla osapuolilla
toistaiseksi voimassa olevassa sopimuksessa ris-
ki sopimuksen pidttymisestd irtisanomisaikaa
noudattaen. Vuokrasopimuksen irtisanomisti-
lanteessa olisi siten oltava jotain tavanomaises-
ta tilanteesta poikkeavaa, jotta tnomioistuimel-
la olisi syytd katsoa peruste hyvdn tavan
vastaiseksi. Hyvin tavan mukaisia perusteita
olisivat esimerkiksi vuokran tarkistaminen
kohtuulliselle tasolle, huoneiston myyminen ja
huoneiston ottaminen vuokranantajan omaan
kayttoon.

Korvausta voisi edelleen saada muuttokus-
tannuksista ja uuden huoneiston hankkimisesta
aiheutuneista kuluista sekd huoneiston arvoa
nostaneista korjaus- ja muutostdistd. Siidnnos-
td ehdotetaan tdsmennettdviksi ottamalla sii-
hen maininta korjaus- ja muutostdiden arvon
arviointiajankohdasta. Nami tydt ehdotetaan
korvattaviksi sopimussuhteen pdittymisajan-
kohdan mukaisen arvonsa mukaan.

Lisdksi ehdotetaan kuten midrdaikaisen so-
pimisenkin osalta, ettd korjaus- ja muutostyot
korvattaisiin vain, jos vuokralainen on ollut
oikeutettu lakiehdotuksen 18 §n 2 momentin
mukaan suorittamaan ne. Jos tydt on jo aikai-
semmin korvattu esimerkiksi alennetun vuok-
ran muodossa tai erikseen korvaamalla, ei niiti
vuokrasuhteen péddttymisen yhteydessid endi
korvattaisi.

Pykdlin 2 momenttiin ehdotetaan lisiksi
sddnnostd korvauksista asiakaspiirin vidhenty-
misestd ja vuokra-arvon lisdyksestd. Saannos
vastaisi voimassa olevan lain 118§n 2 mo-
menttia. Korvauksen saamisen edellytykseni
oleva kahden vuoden vihimmadisaika on tar-
koitettu ehdottomaksi. Jotta irtisanottu vuok-
ralainen voisi saada korvausta, olisi hidnen siis
pitdnyt harjoittaa huoneistossa pykdildssi tar-
koitettua ansiotoimintaa vihintddn kaksi vuot-
ta. Jollei tdm4 vihimméisvaatimus ole tdytty-
nyt, irtisanotulla vuokralaisella ei olisi oikeutta
korvaukseen siindkddn tapauksessa, ettd timi
itse on maksanut korvausta edelliselle vuokra-
laiselle. Sainndksessi ei sitd vastoin edellytet-
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tdisi, ettd myos edellinen vuokralainen, jolle
irtisanottu vuokralainen mahdollisesti on suo-
rittanut korvausta, olisi harjoittanut ansiotoi-
mintaa huoneistossa vahintddn kaksi vuotta.
Tiassd tapauksessa el myoskddn voisi laskea
yhteen edellisen vuokralaisen ja irtisanotun
vuokralaisen vuokra-aikaa.

Pykaélassé tarkoitetun korvauksen vaatimisel-
le ei ehdoteta midrdaikaa. Vaatimus sddnnok-
sen mukaisesta korvauksesta olisi siis esitettdvi
ennen vuokrasuhteesta johtuvan saamisen kol-
men vuoden vanhenemisajan pdittymistd. Oi-
keus korvaukseen vanhenee myods yleisen 10
vuoden vanhenemisajan mukaan saatavan syn-
tymisesta.

Pykilddn ei ehdoteta nykyisen lain 118 §&n 3
momentin mukaista korvausmahdollisuutta
edellisen vuokralaisen aikaansaamasta vuokra-
arvon lisdyksestd, josta vuokralainen on mak-
sanut korvausta edeltdjilleen. Ehdotuksella on
pyritty siihen, ettd korvausta voisi vaatia ja
saada vain vuokralaisen omista toimista.

Lakiehdotukseen ei esitetd otettavaksi asuin-
huoneistoja koskevan lakiehdotuksen 57 §:ssé
olevaa mainintaa mahdollisesta kolmen kuu-
kauden vuokraa vastaavasta hyvityksestd. Téata
pidetddn liikehuoneistojen osalta tarpeettoma-
na.

46 §. Irtisanomissuojan tai korvausoikeuden
menettdminen. Asiasisdlloltiddn jiljempini mai-
nituin vihdisin muutoksin pykild vastaisi voi-
massa olevan huoneenvuokralain 120 §:44.
Sddnnokseen ehdotetaan lisdttdviksi, ettel vi-
hiinen vuokralaisen velvollisuuksien laimin-
lyonti johtaisi irtisanomissuojan tai korvausoi-
keuden menettimiseen. Tdmi tdsmennys vas-
taa voimassa olevan sdidnnoOksen tulkintaa.

478. Kielletyt ehdot irtisanomissuojasta ja
korvauksista sekd sopimuksenvarainen korvaus.
Pykildn sddnndkset olisivat kuten nykyisinkin
siten pakottavia, ettei sopimuksin voitaisi ra-
joittaa vuokralaisen oikeutta luvun sddnnosten
mukaiseen irtisanomissuojaan tai korvaukseen.
Téllainen sopimusehto olisi mitdton.

Sddnnds ei siten edelleenkddn estdisi vuok-
ranantajaa vuokrasuhteen piddttyessd korvaa-
masta huoneiston korjaus- tai muutostditd laa-
jemmin kuin tidssd luvussa on sdddetty tai
suorittamaan muuta korvausta vuokrasuhteen
paittyessd. Jos jostain muusta korvauksesta on
sovittu, siti suoritettaisiin vain sen mukaan,
mitd sen suorittamisesta on sovittu. Koska
vuokrasuhteen kestosta ja huoneiston kunnosta
ja kunnossapidosta voitaisiin lakiehdotuksen
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mukaan vapaasti sopia, ehdotetaan, ettd pyki-
144 tdydennetdidn sddnnokselld ndistd sopimuk-
senvaraisista korvauksista, jotka sopimussuh-
teen pdéttyessd suoritetaan. Esimerkkind toi-
minnasta, joka saattaa lisitd myos liikehuo-
neiston arvoa vuokrahuoneistona ja huoneistoa
uudelleen vuokrattaessa olla vuokranantajalle
koitunutta edellisen vuokralaisen aikaansaa-
maa hyotyd, on huoneiston kiyttd esimerkiksi
hammaslddkirin vastaannottotilana, suutarin
verstaana tai erikoisalan myymildnid kuten
kukkakauppana. Hyoty syntyy siitd, ettd poti-
laat tai asiakkaat ovat tottuneet saamaan nditd
palveluja tdstd paikasta. Jos on sovittu, ettd
timd hyoty korvataan vuokralaiselle, se kor-
vattaisiin siten kuin osapuolet ovat sopineet sen
korvaamisesta.

8 luku. Vuokrasopimuksen purkaminen ja lak-
kaaminen

Yieistd. Luvun sddnnokset vastaisivat keskei-
seltd asiasisdlloltddn voimassa olevia huoneen-
vuokralain 13 luvun sddnnoksia.

Lukuun on koottu sopimuksen purkamisme-
nettelyd koskevat yleiset sddnnokset sekd ylei-
simmit sopimuksen purkamisperusteita koske-
vat sdidnndkset. Lukuun ehdotetaan otettavaksi
myds sopimuksen lakkaamista koskevat sddn-
nokset.

Vuokrasopimuksen purkaminen on toimen-
pide, jolla sopijapuoli yksipuolisin tahdonil-
maisuin voisi saada sopimuksen pdidttyméiin
irtisanomisaikaa noudattamatta ja jopa vilitto-
misti.

Sopimus purettaisiin edelleen antamalla so-
pijapuolelle tiedoksi kirjallinen purkamisilmoi-
tus, jossa olisi mainittava purkamisperuste ja
ajankohta, jolloin sopimus halutaan piittyvak-
s1, jos sopimuksen purkava osapuoli haluaa sen
pédttyvin mydhempénd ajankohtana kuin pur-
kamisilmoituksen tiedoksiannosta.

Purkamisperusteet olisivat edelleenkin sellai-
sia, ettei olisi kohtuullista edellyttdd sopijapuo-
len endd pysyvdn sopimuksessa. Purkamispe-
rusteisiin ehdotetaan lisdttdviksi sekd vuok-
ranantajalle ettd vuokralaiselle mahdollisuus
purkaa sopimus myos siind tapauksessa, ettd
toinen osapuoli olennaisella tavalla muutoin
rikkoo sitd, mitd huoneiston osalta on sovittu.
Kummankaan sopijapuolen kohdalla purka-
misperusteen mukaisen tilanteen syntyminen ei
edellytd, ettd sopimus myds olisi purettava.
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Kuten nykyisinkin ennen sopimuksen purka-
mista vuokranantaja olisi useissa tapauksissa
velvollinen varoittamaan siitd. Varoitus tulisi
siten edelleen kysymykseen tilanteessa, jossa
vuokralaisen menettely on voinut johtua huo-
limattomuudesta tai ymméartimittomyydesti ja
on yleenséd nopeasti oikaistavissa.

48§. Vuokranantajan oikeus purkaa vuokra-
sopimus. Pykild jdljempidnd mainituin muutok-
sin vastaisi voimassa olevan huoneenvuokra-
lain 61 §:44 purkamisperusteista. Muutokset
koskisivat pykdlin 1 momentin 3 ja 7 kohtaa.
Pykilien 2 ja 3 momentin jirjestysti ehdote-
taan muutettavaksi. Pykaldssi mainittaisiin ne
lain tai sopimuksen rikkomistilanteet, joissa
vuokranantaja olisi oikeutettu purkamaan so-
pimuksen. Vahingonkorvauksesta, joka saattai-
si atheutua sopimuksen purkamisesta pykéldn
mukaisilla perusteilla, sdidettdisiin 51 §n 1
momentissa. Vuokralaisen oikeudesta purkaa
sopimus  sdddettdisiin nyt lakiehdotuksen
50 §:ssé.

Pykildn 1 momentin mukaiset purkamispe-
rusteet vastaisivat suunnilleen niitd perusteita,
Joilla asunto-osakeyhtid on oikeutettu otta-
maan osakkeenomistajan tai tiltd vuokraoikeu-
den tai muun kéyttooikeuden saaneen hallitse-
man huoneiston yhtién hallintaan.

Momentin | kohdan mukaan vuokran suo-
rittamisen laiminlyonti sovitussa tai sdiddetyssd
ajassa oikeuttaisi vuokranantajan purkamaan
sopimuksen. Sopimuksen purkamisesta talld
perusteella ei tarvitsisi etukiteen varoittaa.
Vuokran maksamisajankohdasta sdddettiisiin
lakiehdotuksen 27 §:ssi.

Vuokraoikeuden siirrosta sdddettdisiin la-
kiehdotuksen 6 luvussa ja huoneiston tai sen
osan toisen kaytettdviksi luovuttamisesta 2
luvussa. Nididen sddnnosten vastainen menette-
ly oikeuttaisi myds vuokranantajan purkamaan
sopimuksen momentin 2 kohdan perusteella.
Tédmainkddn kohdan perusteella tapahtuvasta
sopimuksen purkamisesta vuokranantajan ei
tarvitsisi etukdteen varoittaa.

Momentin 3 kohdan sddnnostd ehdotetaan
tarkistettavaksi. Voimassa olevan vastaavan
sddnnoksen mukaan vuokranantaja voi purkaa
sopimuksen, jos huoneistoa kdytetdin muuhun
tarkoitukseen kuin vuokrasopimusta tehtiessi
on edellytetty. Nyt ehdotetaan, ettd sopimus
voitaisiin purkaa myos, jos huoneistoa kiyte-
tddn muulla tavalla kuin vuokrasopimusta teh-
tiessd on nimenomaisesti edellytetty tai katsot-
tava edellytetyn ottaen huomioon esimerkiksi
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alalla vallinnut vakiintunut maan tapa. Téllai-
nen kdyttdvaatimus voisi liittyd esimerkiksi
huoneiston aukioloaikoihin. Vuokrattaessa
huoneisto, joka sijaitsee jossakin kauppakes-
kuksessa, joka suljetaan tiettynd kellonaikana,
voitaisiin sopimuksessa jo edellyttii, ettd myos
liikehuoneisto suljetaan samaan aikaan. Sa-
moin voitaisiin esimerkiksi edellyttid muutoin
asuintalona kiytettdvissi kiinteistdssi sijaitse-
van ravintolan aukioloaikojen rajoittamista.

Huoneistoa olisi katsottava kéytettivin
myds muuhun kuin sovittuun tarkoitukseen tai
sovitulla tavalla, jos huoneistoa sovitun kiyton
lisdksi kdytetddn muuhun toimintaan kuin mit4
erityisesti on sovittu tai olosuhteista johtuen
katsottava tarkoitetun ottaen huomioon sovi-
tun kiyttdtarkoituksen ja alalla vakiintuneen
tavan. Sopimuksen purkamisesta 3 kohdan
perusteella olisi etukiteen varoitettava.

Sddnnoksen tarkistamista ehdotetulla tavalla
on pidetty vAlttimattomini, jotta vuokranan-
taja voisi tdyttad esimerkiksi ne velvoitteet,
joita timidn oma vuokranantaja tai asunto-
osakeyhtid, jonka omistamasta talosta osak-
keenomistaja on antanut huoneiston vuokralle,
on edellyttinyt huoneiston kiyttdtavalta.

Momentin 4 kohdan mukainen sopimuksen
purkamisoikeus on edelleen perusteltu, koska
moni vuokrahuoneistoista sijaitsee taajaan asu-
tulla alueella tai kerrostaloissa. Naapurit ja
muut talossa asuvat on otettava huomioon.
Sopimuksen purkamisesta tilld perusteella olisi
yleensd myos varoitettava.

Lakiehdotuksen 2 luvussa sdddetddn vuokra-
laisen vastuusta ja velvollisuudesta huolehtia
huoneistosta. Néiden sddnndsten vastainen me-
nettely oikeuttaisi vuokranantajan momentin 5
kohdan perusteella purkamaan sopimuksen.
Koska menettely yleensd on oikaistavissa, edel-
lytetddn edelleen, ettd sopimuksen purkamises-
ta tdlld perusteella varoitettaisiin ennen sopi-
muksen purkamista.

Ilman ettd asiasta on erikseen sovittu tai
huoneenvuokrasuhdetta sidtelevissi laissa sié-
detty, on pidettiava selvdnd, etti huoneistoa on
kaytettdvd ottaen huomioon, mitd terveyden tai
jarjestyksen sdilyttimiseksi on sdddetty tai
méiritty. Momentin 6 kohdan mukaan muun-
lainen huoneiston kayttd oikeuttaisi vuok-
ranantajan edelleen purkamaan sopimuksen.
Sopimuksen purkamisesta tilld perusteella olisi
yleensd ensin varoitettava.

Momentin 7 kohtaan ehdotetaan otettavaksi
kokonaan uusi sdinnos. Sen mukaan vuok-

ranantajalla olisi oikeus purkaa sopimus, jos
vuokralainen olennaisella tavalla muutoin rik-
koo sitd, mitd huoneiston osaita on sovittu.
Tami yleissdéinnds on katsottu tarpeelliseksi
liikehuoneistoissa, jossa huoneiston kdyttotar-
koitus ja myds sopimukset saattavat poiketa
huomattavasti toisistaan. Sd4nnokselld on ha-
luttu saattaa liikkehuoneistojen vuokrasopimuk-
sessa sovellettavaksi yleinen sopimusten sito-
vuuden ja sopimusrikkomusten seurauksia sia-
televd periaate. Kohdassa tarkoitettu tilanne
voisi olla esimerkiksi kauppakeskus, jossa so-
pimuksen mukaan edellytetddin yhtendistd si-
sustusta tai mainoksia ja vuokralainen laimin-
lyd tdmin sopimusvelvoitteensa. Toinen esi-
merkki voi olla asuinkiinteistd, johon vuokralle
tulevan ravintolan sallittu toimintatapa voitai-
siin rajata sopimuksessa, jotta asumiselle aiheu-
tuisi mahdollisimman vihidn hdinétid. Toimin-
tatapaa voitaisiin myds muulla tavoin tdsmen-
tdd ja médritelld varsin tarkkaankin harjoitet-
tavan toiminnan laatu ja taso.

Pykdldn 2 momentti asiasisdlloltidn vastaisi
nykyisen huoneenvuokralain 61 §n 3 momentin
sidéinnostd ja 3 momentti puolestaan nykyisen
huoneenvuokralain 61 §n 2 momentin mukais-
ta sddnndstd, joten 3 momentin kannanoton on
katsottava koskevan myos 2 momentin mukais-
ta tilannetta, miki asia niin saataisiin 1lmaistua
entistd selvemmin.

Yleensd sopimusrikkomukseen, jota pykildn
mukaiset vuokranantajan purkamisperusteet-
kin ovat, on vedottava kohtuullisessa ajassa
siitd, kun téllainen rikkomus on tullut sopi-
muksen purkamiseen oikeutetun sopijapuolen
tietoon. Tami edellytys purkamisoikeuden
kdyttdmiselle asetettaisiin edelleen. Pykilin 4
momentti, jossa titd tarkoittava sidnnds olisi,
vastaa voimassa olevan lain 61 §n 4 moment-
tia. Mitd kunkin purkamisperusteen kohdalla
olisi pidettivi kohtuullisena aikana, jonka ku-
luessa sithen olisi vedottava, vaihtelee perus-
teesta riippuen. Purkamisperusteista ne, jotka
mainitaan pykdldn 1 momentin 1 ja 4—7
kohdassa, saattavat nimittdin muodostua myos
vihitellen. Purkamisperuste niistd muosostuisi
silloin, kun menettelyd ei endd voitaisi pitdd
vihiisend. Kohtuullinen aika, jossa niihin pur-
kamisperusteisiin olisi vedottava, alkaisi kulua,
kun tdmin sietokynnyksen on katsottava ylit-
tyvdn. Toisaalta tapauksissa, joissa purkamis-
perusteen jo muodostava menettely edelleen
jatkuu, ei vuokranantaja saisi menettid sopi-
muksen purkamisoikeuttaan sen johdosta, etti
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vuokranantaja on antanut vuokralaiselle aikaa
moitittavan menettelyn tai tilanteen korjaami-
seen. Siitd esimerkiksi, ettd vuokranantaja an-
taa maksuaikaa suorittaa erdintyneet vuok-
rasaatavat, ei saisi seurata sopimuksen purka-
misoikeuden menetystd. Jos ndin kivisi, el
tilapdisillekddn vuokralaisen maksuvaikeuksille
tai muulle ongelmalle voitaisi osoittaa vuok-
ranantajan taholta ymmartimystd. Taméin
vuoksi ehdotetaan, ettd nédihin 1 momentin 1 ja
4—7 kohdan purkamisperusteisiin voitaisiin
kuten nykyisinkin vedota niin kavan kuin
niissd kohdissa tarkoitettu moitittava menette-
ly jatkuu.

Kun sopimuksen purkamisperusteena on py-
kidldn 1 momentin 2 tai 3 kohdassa tarkoitettu
menettely, vuokranantajan olisi kiytettivi pur-
kamisoikeuttaan kohtuullisessa ajassa. Jos néin
ei menetelld, ei sopimusta endd timdin rikko-
muksen johdosta voitaisi myshemmin purkaa.
Ehdotonta miirdaikaa sille, mitd olisi pidetta-
vd kohtuullisena aikana, jonka kuluessa pur-
kamisoikeutta tulisi kayttdd, ei olisi syytd
edelleenkdidn asettaa, vaan timi asia olist
ratkaistava tapauksittain. Tédssd arvostelussa
painoa olisi pantava paitsi sille, kuinka kauan
vuokranantaja on rikkomuksesta tiennyt, myos
sille, mitkd ovat olleet vuokranantajan todelli-
set reagointimahdollisuudet tapahtuneen joh-
dosta hidnen saatuaan tiedomr rikkomuksesta.

Lakiehdotuksessa olisi edelleen erditd muita
saannoksid, jotka oikeuttaisivat vuokrananta-
jan purkamaan sopimuksen. Pykildn 5 mo-
mentiksi ehdotetaan siten viittaussidnnostd
niihin muihin séénnoksiin.

49 §. Varoitus purkamisoikeuden kdyttimises-
td. Pykdld vastaisi voimassa olevan huoneen-
vuokralain 62 §:44 vihidisin muutoksin. Tdméin
pykilin | momentin sdinndstd varoituksen
tiedoksiantamisesta ehdotetaan tarkistettavak-
si. Sen perusteena on, ettd vuokralaisen menet-
“tely, joka 48 §:n 1 momentin mukaan voisi olla
vuokrasopimuksen purkamisperuste, saattaa
johtua ajattelemattomuudesta tai tietdimittd-
myydestd. Tdman vuoksi olisi edelleen aiheel-
lista, ettd tietyissd tapauksissa purkamisoikeu-
den kidyttimisen edellytyksend on, ettd vuok-
ranantaja on varoittanut vuokralaista. Vuok-
ranantaja ei olisi oikeutettu purkamaan vuok-
rasopimusta 48 §n 1 momentin 3—7 kohdassa
mainituilla perusteilla ilman tdllaista kirjallista
varoitusta.

Pykdldn 1 momentissa olisi lisdksi sddnnds
varoituksen tiedoksiantotavasta. Varoituksen
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tirkeyden huomioon ottaen varoitus olisi an-
nettava tiedoksi siten kuin 43 §:n 3—5 momen-
tissa on sdidetty irtisanomisilmoituksen tiedok-
siantamisesta.

Lakiehdotuksen 48 §n 1 momentin 1 ja 2
kohdan purkamisperusteet johtuvat tahallisesta
menettelystd ja ovat vuokranantajan kannalta
varsin vakavia, joten niiden johdosta ei edel-
leenkddn vaadittaisi varoituksen antamista
vuokralaisetle ennen kuin sopimus voidaan
purkaa.

Varoituksen tarkoituksena on, etti vuokra-
lainen korjaa menettelynsd. Tamidn vuoksi py-
kdlin 2 momentin mukaan vuokranantaja ei
saisi kayttdd oikeuttaan vuokrasopimuksen
purkamiseen, jos vuokralainen varoituksen joh-
dosta ilman aiheetonta viivytystd tdyttdd vel-
vollisuutensa tai oikaisu muuten tapahtuu. Jos
asiantilaan tulee korjaus varoituksesta riippu-
matta, jaa kdytdnndssd yksittdistapauksessa
harkittavaksi, onko peruste katsottava lakieh-
dotuksen 48 §:n 3 momentin mukaan merkityk-
seltdéin vdhaiseksi ja tdmén takia kelpaamatto-
maksi purkamisperusteena.

Pykéldn mukaan varoitus tulisi kysymykseen
vain kerran. Niin ollen, jos vuokralaisen 48 §:n
1 momentissa tarkoitettu menettely toistuu, ja
siitd on jo kerran varoitettu, ei uutta varoitusta
tarvittaisi. Vuokranantajalla olisi menettelyn
toistuttua oikeus vilittdmaisti purkaa vuokra-
sopimus. Niin ikddn pykédlin 3 momentin
mukaan varoitusta ei tarvittaisi, jos hdiritse-
viin eldméiin huoneistossa tai muuhun 48 §n 1
momentin 4, 6 tai 7 kohdassa tarkoitettuun
purkamisperusteeseen liittyy vuokralaisen erit-
tdin moitittava menettely, esimerkiksi vakava
rikos tai muu erittdin sopimaton toiminta.

508. Vuokralaisen oikeus purkaa vuokrasopi-
mus. Pykilddn koottaisiin vuokralaisen sopi-
muksen purkamisperusteita koskevat sdinndk-
set. Vahingonkorvauksesta, joka saattaa tulla
kysymykseen sopimuksen purkamisesta pyki-
lan mukaisella perusteella, sdddettéisiin lakieh-
dotuksen 51 §&n 2 momentissa.

Pykdldin 1 momentin 1 kohdan sddnnos
asiasisdlloltddn vastaisi jidljempdnd mainituin
muutoksin nykyisen huoneenvuokralain 10 §:n
3 momentin sd4nnodstd vuokralaisen oikeudesta
purkaa sopimus, jos huoneisto on sellainen,
ettd sen kdyttdmisestd olisi terveydelle ilmeistd
vaaraa. Sddnnostd ehdotetaan tarkistettavaksi
siten, ettd sopimus voitaisiin purkaa, jos huo-
neiston kiyttdmisestd sopimuksessa edellytet-
tyyn tarkoitukseen aiheutuu ilmeistd vaaraa
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vuokralaiselle tai vuokralaisen palveluksessa
olevalle. Sopimus voitaisiin purkaa riippumatta
siitd, atheutuuko terveyden vaarantuminen
vuokranantajan toimenpiteestd vai ulkopuoli-
sista tekijoistd. Sopimus voitaisiin niin ikdin
purkaa, vaikka huoneiston kiyttd ei yleensd
vaarantaisi terveyttd, vaan tekisi sen vain néii-
den henkildiden kohdalla esimerkiksi heiddn
sairautensa tai alttiutensa johdosta. Lihtdkoh-
daksi on siten otettu, ettd kenenkiin ei pitiisi
olla sidottu vasten tahtoaan sopimukseen ja
huoneistoon, joka vaarantaa hinen tai vuokra-
laisen palveluksessa olevan terveyden siindkdin
tapauksessa, ettd terveyden vaarantuminen joh-
tuu ndiden henkil6iden tai jonkun heistd hen-
kilokohtaisista ominaisuuksista. Kuten ny-
kyisinkin purkamisperusteiksi riittdisi, ettd ter-
veyden vaarantuminen on ilmeisti.

Pykidldn 1 momentin 2 kohta vastaisi jiljem-
piand mainituin muutoksin nykyisen huoneen-
vuokralain 45 §n 2 momentin sdinnoOsti vuok-
ralaisen oikeudesta purkaa sopimus, jos osa
huoneistoa on joutunut pois vuokralaisen hal-
linnasta vuokranantajan vaihtumisen vuoksi.
S44nnostd ehdotetaan tarkistettavaksi yleisem-
pddn muotoon. Sen mukaan vuokralainen olisi
aina oikeutettu purkamaan sopimuksen, jos
osa huoneistoa tai koko huoneisto on joutunut
pois vuokralaisen hallinnasta, jos tilld seikalla
on olennainen merkitys. Niin yleensi olisi,
jollei kyse sitten ole esimerkiksi huoneiston
liséiksi vuokraoikeuden nojalla kdyttoon saatu-
jen muiden tilojen kuten varasto-, kylmisiily-
tystilojen tai piha-alueen osittaisesta tai koko-
naan kdytdstid poistumisesta. Téllaisella seikal-
la ei vilttimittd ole aina niin suuri merkitys,
ettd sopimus olisi perusteltua purkaa, mutta
vol myds olla. Asiaa olisi arvosteltava koko
sopimus ja sen tuomat oikeudet huomioon
ottaen. Joka tapauksessa vuokran alentaminen
on perusteltua siindkin tilanteessa, jossa mene-
tystd voitaisiin pitdd siind miirin vdhiisend,
ettei se oikeuttaisi sopimuksen purkamiseen.
Vuokran alentamisesta tdlla perusteella sdddet-
tdisiin 35 §:n 2 momentissa.

Vuokralainen voi menettdd koko huoneiston
hallinnan esimerkiksi sen johdosta, ettd asunto-
osakeyhtié ottaa huoneiston hallintaansa eikd
vuokraa sitd hallintaanottoajaksi hdnelle. Tél-
laisessa tilanteessa olisi vuokralainen oikeutettu
purkamaan sopimuksen. Sopimuksen purkami-
nen voisi tulla kysymykseen myos siinéd tapauk-
sessa, ettd vuokralainen saadakseen huoneiston
vhtion hallinnassaoloajaksi joutuisi hyviksy-
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méidn ankarammat sopimusehdot kuten korke-
amman vuokran.

Pykildn 1 momentin 3 kohdaksi ehdotetaan
vastaavaa uutta sopimuksen purkamisperustet-
ta kuin mitid edelli on ehdotettu otettavaksi
48 &n 1 momentin 7 kohdaksi vuokranantajan
ollessa sopimuksen purkaja. Jos vuokranantaja
olennaisella tavalla rikkoisi, mitd huoneiston
osalta on sovittu, olisi vuokralainen oikeutettu
purkamaan sopimuksen. Myo6s vuokralaisen
huoneistossa harjoittaman sovitun toiminnan
kannalta voi olla tdrkedd, ettd esimerkiksi
kauppakeskus, jossa vuokrattu huoneisto tai
kauppapaikka sijaitsee, noudattaa sovittua toi-
mintatapaa.

Pykilin 2 momentiksi ehdotetun sddnndksen
mukaan myds vuokralaisen oikeus sopimuksen
purkamiseen edellyttiisi, ettei moitittava me-
nettely ole vihiinen.

Pykilin 3 momentissa ehdotetaan sdddetti-
vén siitd, missd ajassa sopimus olisi purettava,
jos pykéldn 1 momentin mukainen sopimuksen
purkamiseen oikeuttava tilanne syntyy. Jos
huoneisto tai osa siitd joutuu pois vuokralaisen
hallinnasta, olisi tihdn 2 kohdan mukaiseen
purkamisoikeuteen vedottava kuukauden kulu-
essa siitd, kun niin kivi, edellyttden luonnolli-
sesti, etti vuokralainen tilloin tiesi asiasta. Jos
vuokranantaja on rikkonut sopimusta olennai-
sella tavalla, sopimus olisi purettava kohtuul-
lisessa ajassa siitd, kun vuokralainen on saanut
rikkomuksesta tiedon. Jos timé rikkomus olisi
jatkuvaa, voisi vuokralainen vedota siihen niin
kauan kuin moitittava menettely jatkuu. Mo-
mentin 1 kohdan mukaiseen perusteeseen eh-
dotetaan voitavan sitd vastoin vedota koska
tahansa,

Pykilddn ehdotetaan myos viittaussdinnostd
nithin muihin lakiehdotuksen siinndksiin, joi-
den perusteella vuokralainen olisi oikeutettu
purkamaan sopimuksen. TAm4 viittaussddnnos
olisi pykdldn 4 momentissa.

51 8. Vahingonkorvaus vuokrasopimuksen pur-
kamisen johdosta. Pykdlin 1 momentti vastaisi
asiasisdlloltdan nykyisen huoneenvuokralain
63 §:44. Vahinko, jonka perusteella momentin
nojalla korvausta vaaditaan, tulee voida nayt-
t44. Vahinkoa voidaan katsoa syntyvin siitd,
ettd vuokranantaja menettdd vuokratuloja so-
pimuksen pidttymisen johdosta. Huoneiston
uudelleen vuokrauksesta saattaa myos aiheutua
kustannuksia. Vuokratulojen menetystd lasket-
taessa on verrattava huoneistosta saatua ja
uudelta vuokralaiselta saatavaa vuokraa. Myos
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huoneiston tyhjillidn olo olisi otettavissa kor-
vattavana vahinkona huomioon, jos huoneistoa
ei yrityksistd huolimatta onnistuta vuokraa-
maan uudelleen.

Toistaiseksi voimassa olevan vuokrasopi-
muksen vuokralainen ei ole sidottu vuokraso-
pimukseensa irtisanomisaikaansa pidempad ai-
kaa, joten vahinkoa ei vuokratulojen menetyk-
sen muodossa voisi syntyd tdtd irtisanomisai-
kaa pitemmailtd ajalta. Midrdaikaisen sopi-
muksen vuokralainen sitd vastoin olisi sidottu
sopimukseensa sen sovitun keston ajan. Ndiin
ollen vuokratulojen menetystd voisi kertyd ko-
ko sopimuksen loppuajalta. Toisaalta, jos
vuokranantaja saa huoneiston uudelleen vuok-
rattua, ei uudelleen vuokrauksen ajalta voida
ottaa huomioon kuin mahdollinen vuokraero,
jos vuokra uudessa sopimuksessa olisi alhai-
sempi kuin puretussa sopimussuhteessa.

Pykidlin 2 momentti jiljempdnd mainituin
muutoksin asiasisdlloltdan vastaisi nykyisen
huoneenvuokralain 11 §:44 ja 45 §:n 2 moment-
tia. Siten -se liittyisi lakiehdotuksen 50 &:din
vuokralaisen oikeudesta purkaa sopimus. Sopi-
muksen pidttymisesta atheutunut vahinko eh-
dotetaan vuokranantajan velvollisuudeksi kor-
vata vain siind tapauksessa, ettdi tdmid on
syypdd sopimuksen purkamisen aiheuttanee-
seen asiaan tai tilanteeseen. Sopimuksen pur-
kamisen aiheuttanut seikka tulee siten voida
lukea vuokranantajan syyksi, johtua timin
laiminlyonnistd tai muusta huolimattomuudes-
ta tai tahallisesta teosta. Jos esimerkiksi huo-
neistossa tai sen ympéristossd oleva haitta, joka
vaarantaisi huoneistoa kayttdvien terveyttd, ei
johdu vuokranantajasta, vaan on jonkun muun
aikaansaamaa, ei vuokranantaja olisi korvaus-
velvollinen, mutta sopimus voitaisiin kylld tal-
laisessakin tilanteessa purkaa 50 §n nojalla.

Pykildan 3 momentin sovittelusdfinnds vastai-
si nykyisen huoneenvuokralain 63 §:n 2 mo-
menttia, joka sddnnos lisdttiin pykildén helmi-
kuun alussa vuonna 1992 voimaan tulleella
lainmuutoksella. Jos korvaus muodostuisi koh-
tuuttomaksi, sitd voitaisiin sddnndksen mukaan
sovitella. Tilldin olisi otettava huomioon luon-
nollisesti korvauksen mi4rd, mutta myos vuok-
ralaisen sopimuksen purkamiseen johtanut me-
nettely ja siihen johtaneet syyt sekd muut
seikat. Tillaisina muina seikkoina voitaisiin
muun muassa pitdd vuokranantajan omaa toi-
mintaa huoneiston uudelleen vuokraamiseksi ja
sopimuksen purkamisesta hénelle aiheutuvan
vahingon miirdn muita rajaamistoimia.

Uutuutena 3 momenttiin ehdotetaan lisitta-
viksi sddnnds, jonka mukaan myds vuok-
ranantajan maksettavaa korvausta voidaan
vastaavasti sovitella samoilla perusteilla kuin
vuokralaisen maksettavaa korvausta 1 momen-
tin nojalla. Talld muutoksella on pyritty koros-
tamaan sitd, ettd liikesuhteessa osapuolten so-
pimusvapauden ja sopimusrikkomusten seura-
usten tulee olla samanlaisia.

Vuokralaisella olisi oikeus saada korvausta
sopimuksen purkamisesta atheutuneesta vahin-
gosta tdmin lakiehdotuksen mukaan myos
seuraavissa muissa tapauksissa. Lakiehdotuk-
sen 21 §&n nojalla vuokralaisella on oikeus
saada korvaus vuokranantajan lakiehdotuksen
2 luvussa tarkoitetusta toimenpiteesti aiheutu-
neesta vahingosta. Lakiehdotuksen 35 §n mu-
kaan vuokralainen olisi oikeutettu saamaan
korvauksen vuokranantajalta vahingon synty-
misestd muun muassa silloin, kun vuokralaisel-
la olisi oikeus 34 §:n 2 momentissa tarkoitetus-
sa tilanteessa purkaa sopimus. Vahingonkorva-
uksesta sopimuksen lakkaamisen johdosta sdé-
detddn 54 §:ssd.

528§. Kielletyt ehdot vuokrasopimuksen purka-
misesta. Pykdld vastaisi voimassa olevan huo-
neenvuokralain 64 §:44.

Pykildn 1 momentti sgétdisi sen, ettd vuok-
ranantaja el voisi purkaa sopimusta muulla
kuin laissa sallitulla perusteella. Tdmén lakieh-
dotuksen mukaan tdllaisia sdidnnoksid olisivat
48 § ja sen 4 momentissa mainitut sddnndkset
eli 7, 32 ja 40 pykalit.

Vuokralaisen sopimuksen purkamisperustei-
ta voitaisiin sopimuksin lisdtd, mutta ei vihen-
tdd tai poistaa. Siten vuokralaisen lakiehdotuk-
sen 50 §:ssd tarkoitettua ja siind viitattua sopi-
muksen purkamisoikeutta ei voitaisi sopimuk-
sessa rajoittaa.

Vuokralainen ei edelleenkdiin olisi sidottu
sopimusehtoon, jonka mukaan vuokralainen
olisi velvollinen maksamaan vuokraa sopimus-
ajan pddttymisen jilkeiseltd ajalta. Tamd edel-
lyttdisi, ettel hin myoskddn kdytd endd huo-
neistoa. Sddnnods tdstd olisi pykdldn 3 momen-
tissa ja vastaa nykyisen lain 64 §n 2 moment-
tia. Jos vuokralainen sopimuksen péddttymisen
jilkeen edelleen pitdd huoneistoa kaytdssddn,
olisi vuokralainen velvollinen edelleen koko
tdmin ajan myds suorittamaan vuokraa. Sdin-
nds tistd olisi lakiehdotuksen 27 §:n 3 momen-
tissa.

53§ Vuokrasopimuksen purkamisilmoitus.
Pykald asiasisdlloltddn vastaisi nykyisen huo-
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neenvuokralain 65 §:44 siten tarkistettuna, etti
maininta ulosotonhaltijasta on poistettu. Pyka-
lin mukaan purkamismenettelyyn kuuluisi
edelleen purkamisilmoitus ja sen tiedoksianta-
minen. Purkamismenettely olisi sama vuok-
ranantajalle ja vuokralaiselle. Purkamisilmoi-
tuksen tulisi edelleen aina olla kirjallinen. Siind
olisi mainittava purkamisen peruste ja ajankoh-
ta, jos vuokrasuhde halutaan pdittyvin myo-
hemmin kuin vélittomésti purkamisilmoituksen
tiedoksiannosta. Kun nimi seikat on mainit-
tava myos hditdhaasteessa, kiy tillainen haas-
te edelleen purkamisilmoituksesta.

Vuokrasopimus péittyisi vilittomésti purka-
misilmoituksen tiedoksiantamisesta, jollel pur-
kava sopimusosapuoli halua sen p#ittyvin
myohemmin. Purkamisoikeuttaan kédyttdvi
osapuoli voisi siten myds asettaa miiridajan,
jonka jilkeen vuokrasuhde vasta pdittyy.

Purkamisilmoituksen saanut vuokranantaja
tail vuokralainen voisi saattaa kanteella purka-
misperusteen pitevyyden tuomioistuimen tut-
kittavaksi. Peruste voisi tulla tutkittavaksi
myds siind tapauksessa, ettd vuokranantaja on
purkanut vuokrasopimuksen, mutta vuokralai-
nen ei ole muuttanut, vaan vuokralaista vas-
taan nostetaan hidtokanne. Tdtd tutkittaessa
tulee samalla selvitettdviksi myos vuokrasopi-
muksen purkamisperusteen pétevyys.

Purkamisilmoitus olisi pykdlin 2 momentin
mukaan annettava tiedoksi todistettavasti. Pur-
kamisilmoitus olisi aina myds annettu asianmu-
kaisesti tiedoksi, kun sen tiedoksiannossa on
noudatettu, mitd haasteen tiedoksiannosta on
voimassa.

Kiytannossa voidaan helposti joutua siihen,
eftd vuokranantaja halutessaan vedota purka-
misperusteeseen tekee sen nostamaila heti hii-
tokanteen. Lakiehdotuksen tarkoituksena kui-
tenkin on, ettd erillistd purkamisilmoitusta kay-
tettdislin aina, kun erityisen pakottavat syyt
eivit vaadi hididdén vaatimista vilittdmésti,
vaikka tdtd koskeva kanne purkamisilmoituk-
seksi hyviksytddnkin.

54 §. Vuokrasopimuksen lakkaaminen. Pykild
asiasisélldltadn vastaisi nykyisen huoneenvuok-
ralain 13 §n sddnndsti.

9 luku. Muutto Likehuoneistosta
Yleistd. Luvun sddnndkset asiallisesti vastai-

sivat voimassa olevan huoneenvuokralain 14
luvun vastaavia sdfinnoksid. Luvun sddnndsten

sanamuotoa on sddnndsten luettavuuden ja
ymmdrrettivyyden parantamiseksi muutettu.
Saidnndksid on myds muutettu lakiehdotuksen
eriiden muiden séinndsten muutosehdotusten
vuoksi.

558 Muuttopdivi vuokrasopimuksen pddtyt-
tyd. Pykdlin mukaan muuttopdivd olisi sopi-
muksen pédittymisen jilkeinen arkipdivd. Sopi-
mus pdittyisi sind pdivdnd, jona se irtisanomi-
sen tai purkamisen taikka sovitun vuokra-ajan
kuluttua pdittyy. Piddttymisajankohta siten
miirdytyisi irtisanomisilmoituksen tai purka-
misilmoituksen mukaan. Sopimus voi myos
paittyd siten, ettdi sopimusosapuolet sopivat
sen pddttymisajankohdasta. Arkipdivini ei la-
kiehdotuksen 10 §:n mukaan edelleenkddn pi-
dettiisi lauantaita.

Muuttopdivdstd voitaisiin sopia toisinkin
kuin pykildssd olisi sdiddetty.

Voimassa olevaan lakiin verrattuna ehdote-
taan poistettavaksi sdinnods, jonka mukaan
muuttopdivini olisi jitettdvd vain puolet huo-
neistosta vuokranantajan kiytettdviksi ja loput
viimeistdin vasta kolmantena pdivind. S#in-
nostd ei ole pidetty liikehuoneistojen vuok-
rasuhteissa tarpeellisena. Liikehuoneiston jai-
minen osaksi edellisen vuokralaisen hallintaan
vaikeuttaisi uuden vuokralaisen asemaa.

56 §. Muuttopdivin siirtdminen. Pykild vastaa
asiallisesti jaljempdnd mainituin poikkeuksin
huoneenvuokralain 122 §n sidnnoksid. Siin-
noksen sanamuotoa on jossain méirin tarkis-
tettu.

Pykildn 1 momenttiin on otettu aikaisempaa
lakia vastaava si&nnds, jonka mukaan muut-
topdivdd ei saa siirtdd, jos vuokrasuhde on
midrdaikainen. Oikeutta muuttopdivin siirta-
miseen ei myoskddn ole, jos vuokranantaja on
purkanut vuokrasopimuksen 48 §n nojaila tai
vuokralainen on irtisanonut tai purkanut vuok-
rasopimuksen.

Pykdidn 2 momenttiin on lisdtty nykyisestd
laista puuttunut muuttopdivin siirron enim-
mdisaikaa koskeva sddnnds. Enimmdisajaksi
ehdotetaan kuutta kuukautta. Muuttopiivin
siirron edellytykset on sdilytetty ennallaan.
Muuttopdividd voitaisiin siten siirtds, jos vuden
huoneiston hankkiminen ja huoneistossa har-
joitettavan toiminnan lopettaminen vaikeuttai-
sivat vuokralaisen toimeentulomahdollisuuksia
kohtuuttomasti.

Pykald on kirjoitettu asuinhuoneiston vuok-
ralaisen muuttopdivin siirtoedellytyksiin ver-
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rattuna erilaiseksi, jotta muuttopdivin siirtimi-
nen ei tulisi niin usein kyseeseen kuin asuin-
huoneiston vuokrasuhteissa.

Sddnnos olist tahdonvaltainen, joten muutto-
pdivdd olisi mahdollista sopimuksin siirtas
saannoksestd poikkeavalla tavalla.

Mahdollista olisi myds jo sopimusta tehties-
sd sopia siitd, missd olosuhteissa vuokralainen
on oikeutettu siirtdmain muuttopdivid ja siitd
ajasta, jonka kuluttua uusi muuttopdivd olisi.
Sopia voitaisiin myds siitd, ettd sopimussuh-
teessa ei ole oikeutta hakea muuttopdivin
siirtoa.

578. Vaatimus muuttopdivin siirtdmisestd.
Vihiisii sanamuotomuutoksia lukuunottamat-
ta sddnnos vastaa voimassa olevan lain 123 §n
sadannoksii.

Pykédlin 1 momentin mukaan kanne olisi
pantava vireille viimeistddn seitsemdn pdivin
kuluessa irtisanomisen tai purkamisen tiedok-
sisaannista ja ennen siirrettdviksi pyydettivii
muuttopdivid. Koska liikehuoneiston osalta
irtisanomisajan pituudesta sopimista ei ole ra-
joitettu, voi irtisanomisaika olla seitsemdd péi-
vid lyhyempikin.

Jotta oikeus muuttopdivin siirtdmisesti
my6s kidytdnndssd voisi toteutua, on vuok-
rasuhteen jatkuttava oikendenkdynnin ajan.
Oikeudenkiynnisti huoneenvuokra-asioissa
annetun lain 24 §n mukaan alioikeuden muut-
topdivin siirtoa koskeva ratkaisu on lopulli-
nen. Mikili oikeudenkiynti kestdd niin kauan,
ettd muuttopdivd on jo mennyt tuomioistuimen
ratkaisun antamishetkelld, tuomioistuimen olisi
viran puolesta velvoitettava vuokralainen
muuttamaan huoneistosta.

58 §. Muuttopdivdn siirtdmisen vaikutus vuok-
rasuhteeseen. Pykidld vastaisi sekid sanamuodol-
taan ettd sisdlloltddn nykyisen huoneenvuokra-
lain 69 §:44.

Kun tuomioistuin siirtdd muuttopidivid, sen
olisi edelleen samalla velvoitettava vuokralai-
nen muuttamaan, vaikka titd koskevaa vaati-
musta ei oikeudenkdynnissi olisikaan esitetty.
Tallainen méadrdys olisi siis kuten nykyisinkin
annettava viran puolesta.

Jos muuttopdivdd siirretdin, vuokrasuhde
jatkuu enintdin tuomioistuimen mairddmaiin
uuteen muuttopdivddn saakka. Sopimus voi
siten pddttyd esimerkiksi purkamisen johdosta
tai sopimalla sen pdittymisestd. Myds vuokraa
voidaan tind aikana tarkistaa, jos se sopi-
musehtojen mukaan olisi mahdollista tai jos

siitd erikseen sovitaan. Kaikki sopimusvelvoit-
teet on siis tdytettivd kuten ennenkin, jollei
muuta sovita.

10 luku. Liikehuoneiston edelleenvnokraus

Yleistd. Luvun sididnnokset olisivat kokonaan
uusia. Huoneiston edelleenvuokrauksella tar-
koitettaisiin tilannetta, jossa huoneiston vuok-
rannut vuokralainen vuokranantajan antaman
luvan perusteella vuokraisi koko huoneiston
edelleen yhdelle tai useammalle omalle vuokra-
laiselleen. Téllaisessa tilanteessa edelleen vuok-
raajalla olisi velvollisuus pyrkid huolehtimaan
siitd, ettei vuokraajan oman vuokralaisen
vuokrasuhde piadty vastoin timin tekemii
sopimusta. Tdmidn turvaamiseksi ehdotetaan
sddnnodkset, joiden mukaan huoneiston edelleen
vuokranneelle vuokralaiselle tulisi tietyssd ti-
lanteessa velvollisuus korvata omalle vuokra-
laiselleen télle aiheutuva vahinko vuokrasuh-
teen ennenaikaisesta pdittymisestd. Toisaalta
ehdotetaan sddnnostd, jonka mukaan huoneis-
ton vuokranneelle vuokranantajaile, joka on
antanut luvan huoneiston edelleen vuokraami-
seen, annettaisiin oikeus purkaa vuokrasopi-
mus myos edelleen vuokralle antaneen vuokra-
laisen ja tdmén vuokralaisen vililtd, jos purka-
misen perusteena on huoneistoa hallitsevan
vuokralaisen huoneistoon kohdistunut sopi-
musrikkomus.

Lukuun ei ehdoteta otettavaksi asuinhuo-
neiston  jilleenvuokrauksessa noudatettavia
sddnnoksid siitd, ettd huoneiston edelleen vuok-
ralle antaneen vuokralaisen vuokralaisella olisi
oikeus jatkaa vuokrasuhdetta tietyssi tilantees-
sa suoraan huoneiston vuokranantajan omana
vuokralaisena.

598. Edelleen vuokralle antaneen vastuu sopi-
muksen pysyvyydestd. Pykilin 1 momentissa
madriteltdisiin - edelleenvuokrauksen  sisilto.
Sddnnostd sovellettaisiin, mikidli vuokralainen
vuokrasopimuksen tai vuokranantajan erikseen
antaman luvan perusteella vuokraisi koko huo-
neiston edelleen yhdelle tai useammalle omalle
vuokralaiselleen. Tilanne eroaisi siis alivuok-
rasuhteesta, josta sdddettdisiin lakiehdotuksen
61 §:ssd. Edelleenvuokraustilanteessa huoneis-
toa hallitsevan vuokralaisen tai vuokralaisten
oikeus kidyttdd huoneistoa pidéttyisi samanai-
kaisesti kuin edelleen vuokralle antaneen vuok-
ralaisen oikeus hallita huoneistoa.

Pykildn 2 momentissa sdddettdisiin huoneis-



134

toa hallussaan pitdvin oikeussuojasta. Jos pe-
rusteena sopimuksen pédittymiselle olisi edel-
leen vuokralle antaneen vuokralaisen kidytos eli
edeileen vuokralle antanut itse on sopinut
oman vuokranantajansa kanssa vuokrasopi-
muksen péadttymisestd taikka irtisanonut tai
purkanut timidn vuokrasopimuksen tai vuok-
ranantaja on purkanut vuok-rasopimuksen
edelleen vuokralle antaneen vuokralaisen vuok-
ranmaksun laiminlydnnin tai vakuuden anta-
misen laiminlydnnin johdosta, edelleen vuok-
ranneella olisi velvollisuus korvata omalle
vuokralaiselleen hallinnan pdittymisestd aiheu-
tunut vahinko. Sdinndkselld pyrittdisiin siihen,
ettd edelleen vuokralle antaneella vuokralaisella
olisi intressid pyrkid sdilyttimidn voimassa
vuokrasuhde, jossa timi itse on vuokrananta-
jana. Samalla pyrittdisiin siihen, ettd huoneis-
toa hallinnassan pitivd vuokralainen turvaisi
taloudellisen asemansa oman vuokranantajansa
sopimusrikkomustilanteessa.

Lakiehdotuksen 30 §:din ehdotetaan sdin-
nostd vuokranantajan ilmoitusvelvollisuudesta
oman hallintansa perusteesta ja siind tapahtu-
vista tai jo tapahtuneista muutoksista, joilla voi
olla vaikutusta huoneistoa hallitsevan vuokra-
laisen vuokrasuhteen pysyvyyteen. Tdmd vel-
vollisuus koskisi myds edelleenvuokraustilan-
netta.

60 §. Vuokranantajan oikeus purkaa edelleen-
viokrausta koskeva sopimus. Pykilaian ehdote-
taan otettavaksi sdédnnos, jonka mukaan vuok-
ranantajalla olisi oikeus purkaa huoneiston
edelleen vuokralle antaneen ja huoneistoa hal-
lussaan pitdvin vuokralaisen vilinen vuokraso-
pimus, jos huoneistoa hallitseva vuokralainen
menettelee sopimuksensa vastaisesti. Purkamis-
perusteina tulisivat kyseeseen vuokralaisen
omasta menettelystd aiheutuvat perusteet eli
muut lakiehdotuksen 48 §:ssi mainitut perus-
teet paitsi vuokranmaksu. Siinnokselld on
pyritty siihen, ettd jos esimerkiksi edelleen
vuokralle antaneelta huoneiston vuokrannut
vuokralainen hiiritsee muita taloa kayttivid,
tulee vuokranantajaila olla tehokkaat keinot
saada hiirio loppumaan. Sama peruste koskee
my0ds muita olennaisia sopimusrikkomuksia.

Purkaessaan vuokrasopimuksen vuokranan-
tajan olisi ilmoitettava tdstd myds omalle sopi-
muskumppanilleen eli huoneiston edelleen
vuokranneelle vuokralaiselle.

Mikili vuokranantaja purkaisi sopimuksen
pykélissd tarkoitetulla perusteella, olisi vuok-
ralaisella eli edelleen vuokranneella oikeus vaa-
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tia omalta vuokralaiseltaan vahingonkor-
vausta sopimuksen ennenaikaisen pidittymisen
johdosta. Vuokranantajalla olisi oikeus myos
purkaa sopimus oman vuokralaisensa kanssa.
Yleensd olisikin luultavasti perustellumpaa
purkaa vuokrasuhde oman vuokralaisensa
kanssa. Sddnnos tulisi siten sovellettavaksi
lahinnd  sellaisessa poikkeustilanteessa, ettd
omaa vuokralaista ei ole helposti tavoitettavis-
sa, minkd tilanteen varalta sdiinnds myos on
tarpeen.

11 luku. Liikehuoneiston alivaokraus

Yleistd. Luvun sddnnodkset asiasisdlloltddn
vastasisivat voimassa olevan huoneenvuokra-
lain 17 luvun sdinnoksid alivuokrasuhteista,
Sdanndsten sanamuotoja on niiden luettavuu-
den ja ymmirrettivyyden parantamiseksi tar-
kistettu.

Alivuokrasuhteita koskevien erityissdinnos-
ten kokoamista omaan lukuunsa voidaan pitai
edelleen tarpeeilisena. Alivuokrasuhteen osa-
puolet jakavat saman huoneiston hallinnan ja
ovat siten lidheisessi kosketuksessa toisiinsa,
mikd on oikeuksien ja velvollisuuksien méérit-
telyssd tdméin vuokrasuhteen kohdalla otettava
huomioon.

61§. Alivuokrasuhde. Pykidldn sddnndkset
asiasisalloltdsn vastaisivat nykyisen huoneen-
vuokralain 89 ja 91 §&n sddnnoksid. Pykdldn 1
momentissa sdddettéisiin siitd, millainen vuok-
rasuhteen tulee olla ollakseen alivuokrasuhde.
Alivuokrasuhde muodostuisi tdméinkin lakieh-
dotuksen mukaan kuten nykyisin eli silloin,
kun vuokralainen luovuttaa osan hallinnassaan
olevasta huoneistosta toisen kiytettdviksi vas-
tiketta vastaan. Huoneiston osan hallinnan
luovuttanut vuokralainen olisi alivuokrasuh-
teen vuokranantaja eli alivuokranantaja ja hi-
nen vuokralaisensa alivuokralainen.

Kuten nykyisinkin alivuokrasuhteen katsot-
taisiin syntyvdn myds silloin, kun huoneiston
osan vuokralleantajana on muu kuin vuokra-
lainen, esimerkiksi omistaja, joka jdi itse hal-
litsemaan osaa huoneistosta. Téllainen alivuok-
rasuhde voisi syntyd muun muassa osakkeen-
omistajan luovuttaessa osan huoneistosta toi-
sen hallintaan vastiketta vastaan.

Osapuolten vilille syntyisi alivuokrasuhde
siitd riippumatta, onko huoneiston hallinnan
luovutukseen saatu vuokranantajan lupa vai ei.
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Jos lupa on tarpeen, voi sen puuttuminen
johtaa siihen, ettd alivuokrasuhde ei voi jat-
kua.

Pykdldn 2 momentissa sdddettdisiin timén
luvun s#dnnosten suhteesta lakiehdotuksen
muihin sddnnoéksiin. Kuten nykyisinkin luvun
sddnnokset syrjayttdisiviat erityissddnnoksind
lakiehdotuksen muiden sdfinndsten soveltami-
sen, jos sddnndsten sisdlto olisi ristiriidassa
keskendidn. Lakiehdotuksessa on lisiksi erditd
sdannoksid, joiden soveltamista alivuokrasuh-
teessa el voida edelleenkdidn pitdd perusteltui-
na. Tillaisia ovat vuokralaisen irtisanomissuoja
toistaiseksi voimassa olevassa vuokrasuhteessa
(44 §), vuokralaisen oikeus saada vahingonkor-
vausta midriaikaisen vuokrasuhteen piittyes-
s tal toistaiseksi voimassa olevan vuokrasuh-
teen irtisanomisen johdosta (45§) sekd siihen
liittyvé irtisanomissuojan tai korvausoikeuden
menettimistd koskeva 46 §.

62 §. Ilmoittamisvelvollisuus alivuokrauksessa.
Pykildn sdinnds olisi uusi. Siind ehdotettaisiin
vastaava velvollisuus alivuokranantajalle kuin
mitd vuokranantajalle yleensi ehdotetaan ase-
tettavaksi lakiehdotuksen 30 §:ssid. Alivuok-
ranantajan velvollisuudesta ja vastuusta ilmoit-
taa oman hallintaoikeutensa pdattymisestd ali-
vuokralaiselle  sdddettdisiin  lakiehdotuksen
65 §:ssd. Koska alivuokralaisen oikeus pitdd
hinelle vuokratun huoneiston osaa hallinnas-
saan pdittyisi samanaikaisesti kuin alivuok-
ranantajan oikeus hallita huoneistoa, on jo
alivuokrasopimusta tehtdessd aiheellista selvit-
tid alivuokranantajan huoneiston hallinta- ja
vuokralleantoperusta.

63 §. Alivuokrasopimuksen irtisanomisaika se-
kd muuttopdivd. Myos liikehuoneiston alivuok-
rasuhteessa voitaisiin irtisanomisajat ja muut-
topdivit sopia vapaasti. Mikéli muuta ei olisi
sovittu, olisi irtisanomisaika vuokranantajan
irtisanoessa yksi kuukausi ja vuokralaisen irti-
sanoessa 14 pdivdd. Sddnnods poikkeaisi voi-
massa olevan huoneenvuokralain 92 §n sdin-
noksistd siind, ettd vuokranantajan irtisanomis-
aika olisi yksi kuukausi myds sen jilkeen, kun
vuokrasuhde on kestdnyt yli vuoden.

Pykilin 2 momentin siinnds vastaisi voi-
massa olevan huoneenvuokralain 124 §:n sdén-
nosti. Alivuokralaisen olisi siten aina muutet-
tava alivuokrasuhteen pdittymistd 13hinni seu-
raavana arkipdivdni eikd oikeutta muuttopii-
viin siirtoon olisi.

64 §. Vahingonkorvaus alivuokrasopimtuksen
irtisanomisen johdosta. Pykédlin sddnnodkset
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asiasisdlioltdsin  vastaisivat voimassa olevan
huoneenvuokralain 93 §n sddnnoksid.

Alivuokranantajan irtisanoessa sopimuksen
hyviksyttdvin syyn arvioiminen jiisi edelleen
yksittdistapauksissa ratkaistavaksi. Irtisanomis-
perusteen hyvéksyttdvyyttd harkittaessa olisi
otettava huomioon, etti alivuokranantajan ja
alivuokralaisen asumistilanteet liittyvdt hyvin
ldheisesti toisiinsa. Téstd johtuen hyviksyttavi-
ni irtisanomisperusteena olisi otettava huo-
mioon muun muassa vuokralaisen vihiisem-
médssd midrin moitittava menettely kuin vuok-
rasuhteessa yleensi.

Pykdldn sddnndkset olisivat kuten nykyisin-
kin sikdli pakottavia, ettei sopimuksin voitaisi
rajoittaa vuokralaisen oikeutta pykilin sdin-
nosten mukaiseen vahingonkorvaukseen. Pyka-
lin sddnnosten vastainen sopimusehto olisi
mitdtdn. SAdnnds tistd olisi pykédldn 2 momen-
tissa.

658§. Alivuokrasuhteen pddttyminen alivuok-
ranantajan hallintaoikeuden pddttymisen johdos-
ta. Pykilin sadnnokset sisdlloltddn vastaisivat
nykyisen huoneenvuokralain 94 §n sdinnok-
sid.

12 luku. Voimaantulosiinnokset

Yleistd. Luvussa annettaistin lain voimaantu-
loa ja siirtymivaihetta koskevat sddnnokset.
Tarkoitus olisi, ettd lakia sovellettaisiin sen
voimaan tullessa jo olemassa oleviin sopimuk-
siin. Siltd osin kuin olisi tarpeen poiketa tdsti
pddsddnnostd, sdddettdisiin siitd tissd luvussa.

668. Voimaantulo. Laki olisi tarkoitus saat-
taa voimaan vuoden 199 aikana.

Samanaikaisesti tdmén lakiehdotuksen kans-
sa on tarkoitus saattaa voimaan myos ehdotet-
tu laki asuinhuoneiston vuokrauksesta. Sill4
kumottaisiin nykyinen vuoden 1987 huoneen-
vuokralaki sithen mydhemmin tehtyine muu-
toksineen ja lisdyksineen.

Lain tdytidntdénpanon edellyttidmiin erilaisiin
toimiin tulee voida ryhtyid jo ennen timin lain
voimaantuloa. Tillaisia toimia voivat olla
muun muassa oikeudenkdyntimenettelyyn liit-
tyvien asiakirjakaavojen ajanmukaistaminen.

678§. Ennen lain voimaantuloa tehdyt vuokra-
sopimukset. Ehdotettu lakia on tarkoitus sovel-
taa my9ds sen voimaan tullessa voimassa oleviin
vuokrasopimuksiin ja -suhteisiin. Pykilian 2 ja
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3 momenttiin sekd 68 §:44n ehdotetaan eriitd
tarpeellisia poikkeuksia tihin lain soveltamista
koskevaan pddsdantdon.

Pykildn 2 ja 3 momentissa sdddettdisiin siitd,
milloin uusia 10 luvun sddnnéksid huoneiston
edelleenvuokrauksesta sovellettaisiin vanhoihin
sopimuksiin. Sddnnokset tulisivat sovellettavik-
si, jos vuokranantaja on ennen lain voimaan-
tuloa vuokrasopimuksessa tai erikseen antanut
luvan vuokrata huoneiston edelleen ja vuokra-
lainen timén luvan perusteella lain voimaantu-
lon jéilkeen antaa huoneiston vuokralle. Tillai-
sessa tilanteessa liikehuoneiston vuokrananta-
jalle ehdotetaan oikeutta kuitenkin kuuden
kuukauden kuluessa lain voimaantulosta il-
moittaa, ettd tdhin vanhaan lupaan ei endi voi
vedota eikd huoneistoa saa antaa edelleen
vuokralle. Ilmoitus on tehtdvd kirjallisesti ja
annettava tiedoksi siten kun 43 §:ssé on sdddet-
ty. Sddnnds vastaa niitd siirtymisddnnoksid,
jotka otettiin huoneenvuokralakiin asuinhuo-
neiston jilleenvuokrausta koskevien siinnos-
ten sddtdmisen yhteydessi.

Tamin lain 5§n 2 momentin siinndstd
ehdotetaan sovellettavaksi samasta ajankoh-
dasta kuin huoneenvuokralain 5 §:#ddn lisdtti-
viksi ehdotettua 3 momenttia sovellettaisiin.
Niin ollen tdmin lain S §:n 2 momentin sdidn-
ndstd sovellettaisiin paitsi timin lain voimaan-
tulon jilkeen tehtdviin sopimuksiin myos ennen
sen voimaantuloa tehtyihin sopimuksiin, jos
sopimus kuitenkin on tehty huoneenvuokralain
5 §:44n lisdtyn 3 momentin voimassaoloaikana.

68 8. Kulumassa oleva mdidrdaika ja vireilld
oleva oikeudenkdynti. Jos ennen tdmdin lain
voimaan tuloa on jo ryhdytty johonkin toimen-
piteeseen, johon huoneenvuokralain mukaan
liittyy tietty oikeusvaikutus, ei siviilioikeudes-
samme omaksutun yleisen periaatteen mukaan
tatd vaikutusta tulisi uudella lailla muuttaa
ilman erittdin painavia syiti. Tidmin vuoksi
pykdldn 1 momentissa ehdotetaan sdddettivik-
si, ettd seuraukset ilmoituksesta tai toimenpi-
teestd, joka on tehty ennen timéin lain voi-
maantuloa, samoin kuin ilmoitukseen tai toi-
menpiteeseen liittyvdn médrdajan pituus mii-
rdytyisividt edelleen huoneenvuokralain mu-
kaan. Tillaisia sdinnodksessd tarkoitettuja toi-
menpiteitd olisivat esimerkiksi sopimuksen
irtisanominen, sen vastustaminen tai vuokran
korottaminen tai vuokran alentamisen vaatimi-
nen.

Pykdldin 2 momentin mukaan tuomiois-
tuimessa vireilld oleva huoneenvuokrasuhdetta

1994 vp — HE 304

koskeva asia edelld jo mainituista syistd kisi-
teltdisiin ja ratkaistaisiin huoneenvuokralain
mukaan.

1.3. Asunto-osakeyhtiolaki

82 8. Varoituksen antaminen. Pykilin 1 mo-
mentissa, jossa sdddetddn yhtidn huoneiston
hallintaan ottamisesta varoittamisesta, on otet-
tu huomioon vain tilanteet, joissa huoneistoa
pitdd hallinnassaan osakkeenomistaja tai, jos
tdmi on vuokrannut huoneiston, vuokralainen
tai muu huoneistossa asuva. Muita huoneis-
toon kiyttooikeuden saaneita ei mainita. Toi-
saalta vuokralaistakaan ei kaikissa sddnndkses-
s4 mainituissa varoituksen tiedoksiantotilan-
teissa ole aina mainittu eikd huoneiston muuta
haltijaa.

Varsin usein huoneiston yhtidon hallintaan
ottamisen syynid on huoneistoa hallinnassaan
pitivin menettely. Kun yhtio sitten ottaa huo-
neiston hallintaansa, seuraukset kaikissa huo-
neiston hallintaan ottamistilanteissa kohdistu-
vat huoneistoa vuokraoikeuden tai muun kayt-
tooikeuden nojalla hallinnassaan pitdvddn. Va-
roituksen antamisella ennen huoneiston hallin-
taan ottamista pyritdin siihen, ettd virheellinen
menettely korjataan tai oikaistaan. Tdmén
vuoksi olisi perusteltua, ettd vuokraoikeuden
tai muun huoneiston kiyttdoikeuden nojalla
huoneistoa hallinnassaan pitdville annetaan
myds varoitus aina tiedoksi. Tamdn pitdisi
koskea kaikkia huoneiston yhtion hallintaanot-
totilanteita samoin kuin varoituksen tiedok-
siantotilanteita ja -tapoja. Sddnnostd ehdote-
taan tdltd osin tarkistettavaksi.

Aina ei tiedetd, kuka osakkeenomistaja on,
minkd johdosta momentin mukaisesti on mah-
dollista antaa varoitus tiedoksi julkaisemalla se
virallisessa Iehdessi. Kun virallinen lehti ei
kdytinnossd useinkaan tavoita osakkeenomis-
tajaa ja siten osakkeenomistajakaan ei saa
tietoa uhkaavasta huoneiston yhtidn hallin-
taanottamisesta, chdotetaan nyt, ettdi myos
huoneistoon, jonka yhti¢ aikoo ottaa hallin-
taansa, tulisi toimittaa tieto tdstd. Samalla tieto
varoituksesta siten tulisi myos huoneistoa hal-
linnassaan pitdville vuokralaiselle tai muulle
huoneiston kiyttdoikeuden saaneelle. Niin tie-
to uhkaavasta hallinnan menetyksestd tavoit-
taisi myds nimi silloin, kun osakkeenomistaja
ei itse pidd huoneistoa hallinnassaan tai ei
tiedetd, kuka vuokralainen tai muu kiyttooi-
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keuden saaja on. Samalla annettaisiin oikeus-
suojaa myds todelliselle hallinnalle.

83 §. Pdcdtdksen tiedoksianto. Pykdlin mukai-
nen miiriaika, jonka kuluessa yhtiokokouksen
huoneiston hallintaanottopdédtds on annettava
tiedoksi, on nyt vain 30 piivdi. Aika on varsin
lyhyt. Jos pddtostd el onnistuta antamaan
tiedoksi tissd ajassa, padtds raukeaa. Toisaalta
kaikkien niiden, joiden asemaan ja oikeuksiin
pditds huoneiston ottamisesta yhtion hallin-
taan vaikuttaisi, etu olisi, ettd paitdksen toteu-
tuminen ei kovin pitkddn olisi avoin kysymys.
Piitos olisi siten tehokkaasti saatava tdytin-
to6n. Niin ollen ehdotetaan, ettd yhtiokoko-
uksen huoneiston yhtién hallintaanottopidtss
olisi annettava tiedoksi 60 pidivissd sen teke-
misesté.

Edelleen saattaa tdminkin tiedoksiantoajan
puitteissa syntyd tilanteita, joissa paatostd ei
onnistuta antamaan ajoissa tiedoksi esimerkiksi
ulkomailla oleville. Kun yhtiokokouksen huo-
neiston hallintaanottopiitds annettaisiin pyka-
lin mukaisesti edelleen tiedoksi kuten varoitus
saman lain 82 §n mukaan annetaan tiedoksi,
tehostuisivat myds yhtidkokouksen péddtoksen
tiedoksiantomahdollisuudet niiden ehdotusten
kautta, joita edelli on ehdotettu tehtdviksi
82 §n 1 momenttiin.

Pykdldn sddnnostd ehdotetaan selvennetta-
viksi myds siten, ettd yhtiokokouksen huoneis-
ton hallintaanottopddtds annettaisiin tiedoksi
paitsi osakkeenomistajalle myods muulle huo-
neistoa hallinnassaan pitdville niin vuokralai-
selle kuin muullekin kiyttéoikeuden huoneis-
toon saaneelle. Sddnndksen sanamuoto on nyt
siind suhteessa epdselvd, etti siitd ei selvisti
ilmene, onko p&itds huoneiston yhtion hallin-
taan ottamisesta annettava vuokralaiselle tie-
doksi aina, kun huoneisto on vuokrattu vai
vain, jos huoneiston yhtién hallintaanotto pe-
rustuu 81 §n 1 momentin 3, 4 tai 5 kohtaan.
Kun huoneiston yhtién hallintaanotto perustuu
lain 81§&n 1 momentin 1 tai 2 kohtaan eli
osakkeenomistajan  laiminlyéntiin  maksaa
erddntynyt vastike tai huoneiston jittiminen
niin huonoon hoitoon, etti siitd on yhtidlle tai
toiselle. osakkeenomistajalle haittaa, heijastun
huoneiston yhtién hallintaanottopditds myos
vuokralaiseen tai muun huoneistoon kiyttdoi-
keuden saaneen asemaan ja oikeuksiin. Ndiin
ollen paitdksen tiedoksiantoa myods niille on
pidettdvd perusteltuna ja tdmdn velvoitteen
olisi selkedsti ilmettdvd sddnnoksesti.

84 §. Pddtoksen moittiminen ja tdytdntéonpa-
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no. Pykilin 1 momentin sdinndstd ehdotetaan
tarkistettavaksi siten, ettd vuokralaisen ja osak-
keenomistajan lisdksi muu huoneistoon kiytts-
oikeuden saanut olisi oikeutettu moittimaan
yhtién huoneiston hallintaanottopiditdstd. Kos-
ka yhtion tdllainen p#ddtdos aina vaikuttaisi
ndiden muidenkin kiyttdoikeuden saajien ase-
maan ja oikeuksiin, on perusteltua, ettdi myos
néilld olisi osakkeenomistajasta tai vuokralai-
sesta riippumaton oma moiteoikeus. Tdmé olisi
perusteltua myos siksi, etti osakkeenomistajan
ja huoneistoa hallitsevan vuokralaisen tai
muun huoneistoon kiyttdoikeuden saaneen
edut eivit kaikissa tilanteissa ole yhteneviiset.

Pykildin 3 momentin mukaan p#itds huo-
neiston yhtion hallintaan ottamisesta pannaan
tdytantdon niin kuin vuokralaiseen kohdistu-
nut h#itdtuomio. Joulukuun alusta vuonna
1993 voimaan tulleen alioikeusuudistuksen yh-
teydessd hdiddon osalta sdinnokset ovat muut-
tuneet ja hddtodkin on nyt haettava tuomiois-
tuimelta. Kysymys siitd, onko huoneisto vuok-
rattu tai pitdako sitd hallinnassaan joku jonkun
muun kiyttdoikeuden nojalla, pyritdian luon-
nollisesti selvittimddn viimeistdsdn tdssid yhtey-
dessd. Jotta hadtdd ei kohdistettaisi huoneistoa
hallussaan laillisesti pitdvidin ilman, ettd hinen
on katsottava saaneen tiedon yhtion oikeudesta
ottaa huoneisto hallintaansa, ehdotetaan, ettei
hddtdd saa kohdistaa henkil6on, joka vuokra-
oikenden tai muun kiyttdoikeuden huoneis-
toon saaneena hallitsee huoneistoa, jos pddtos
huoneiston yhtidn hallintaan ottamiseen on
perustunut osakkeenomistajan laiminly&ntiin
vastikkeiden suorittamisessa eikid padtostid huo-
neiston yhtién hallintaan ottamisesta ole annet-
tu hdddettdville tiedoksi. Tillaisesta yhtidon
huoneiston hallintaanottoperusteesta muut
kuin osakkeenomistaja eivit vilttimittd tiedi
eiviatkd sen enempis vuokralainen kuin muut-
kaan kidyttdoikeuden saajat ole siihen osallisia.
Aina ei my6skdidn yhtio ole tietoinen siitd, ettd
huoneisto on vuokrattu tai annettu jonkun
muun kéyttdoikeuden nojalla toisen hallintaan.
Sddnnos liittyy lain 85 §n sddnnokseen, joka
velvoittaa  asunto-osakeyhtion  ensisijaisesti
vuokraamaan huoneiston huoneistoa hallus-
saan pitdville vuokralaiselle siksi ajaksi, kun
huoneisto on yhtién hallinnassa, jos huoneiston
hallintaanotto ei ole johtunut timin menette-
lystd.

Jos hiitovaiheessa huoneistoa laillisesti hal-
litseva henkild on sama kuin annettaessa pii-
tos tiedoksi 83 §:n mukaisesti, ei huoneiston
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yhtion hallintaan ottamisesta tarvitsisi endd
erikseen ilmoittaa. Pykilin 3 momentin siidn-
nds on siten tarpeen vain niitd tilanteita varten,
ettd huoneistoa hallinnassaan pitdva henkild on
vaihtunut tai huoneiston vuokralle anto tai
muu kayttooikeuden luovutus huoneistoon on
tapahtunut 83:n midrdajan jilkeen.

Asettamalla hdadon toimittamiselle edellytys,
ettd huoneistoa hallitseva vuokralainen tai muu
kéyttooikeuden haltijakin saa siiti tiedon var-
mistetaan myos, ettd yhtid tulee tietoiseksi
tdllaisesta kdyttdoikeuden haltijasta ja kdytto-
oikeuden haltija tietoiseksi tilanteesta viimeis-
tddn tdssd vaiheessa ja voi itse kdynnistdd
yhtion kanssa 85 §:ssd tarkoitetut sopimusneu-
vottelut.

858. Yhtion hallintaan otetun huoneiston
vuokraaminen. Pykdlin 1 momentin siinnosti
ehdotetaan siten tarkistettavaksi, ettd myos
tidssd sddnndksessd huomioitaisiin muut huo-
neistoon kéyttdoikeuden saaneet kuin vain
vuokralaiset. Yhtion olisi siten ensisijaisesti
tehtdvd vuokrasopimus huoneiston yhtién hal-
linnassaoloajaksi huoneistoa hallineen vuokra-
laisen tai muun kiyttdoikeuden saaneen kans-
sa, jos huoneiston yhtién hallintaan ottaminen
el ole johtunut tisti.

Sddnnoksen sanamuotoa ehdotetaan tarkis-
tettavaksi myos yhtion tekemidn vuokrasopi-
muksen keston osalta. Vuokrasopimus, jonka
yhtio tekee asunto-osakeyhtiélain 81 §n nojalla
hallintaansa ottamastaan huoneistosta, paattyi-
si ilman irtisanomista riippumatta siitd, mitd
vuokrasuhteen kestosta on sovittu, viimeistdin
huoneiston  hallintaanottoajan  paéttyessi.
Vuokrasuhde, joka perustuu asunto-osakeyhti-
6n kanssa tehtyyn sopimukseen, voisi siis jat-
kua kdytinnossd pitempdédn kuin yhtidon oma
oikeus miiratd huoneiston hallinnasta.

86 §. Uuden omistajan oikeus saada huoneisto
hallintaansa. Pykilin nimikettd on tarpeen
tarkistaa vastaamaan pykdldd sekd pykdldn
sanamuotoa tarkistaa viittausddnnokselld huo-
neenvuokralain tilalle sdddettdviksi ehdotettui-
hin lakeihin, lakiin asuinhuoneiston vuokrauk-
sesta ja lakiin liikehuoneiston vuokrauksesta.
Uuden omistajan oikeudesta saada huoneisto
hallintansa sdddettdisiin ndissd laeissa.

1.4. Avioliittolaki

Avioliittolain 24 §&n 2 momentti ehdotetaan
kumottavaksi osittain piillekkaisend ja ristirii-
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dassa olevana nykyisen huoneenvuokralain 46
ja 50 §&n sekd tdhin esitykseen liittyvdn asuin-
huoneistojen vuokrauksesta sdddettdviksi eh-
dotetun lain 45 ja 49 §n kanssa. Vastaava
midrdys, minkd tuomioistuin avioliittolain
24 §n 2 momentin nojalla voi midritessdin
puolisoiden yhteiselimin lopetettavaksi antaa
yhteisend kotina kiytetyn asuinhuoneiston
vuokrasuhteen jatkamisesta ja toisen puolison
vapauttamisesta vuokrasuhteesta, voitaisiin jo-
ka tapauksessa antaa mainitun lakichdotuksen
49 §n nojalla. Avioliittolain 24 §:n nojalla an-
netut miirdykset ovat voimassa toistaiseksi ja
niitd voidaan muuttaa tai ne voidaan peruut-
taa. Vuokraoikeuden siirtoa koskeva pditos ei
kuitenkaan ole tdlld tavalla muutettavissa tai
peruutettavissa, vaan sopimuksen tultua siirre-
tyksi siirronsaaja vastaa siitd ja siirtdji vapau-
tuu vastaamasta vuokraopimuksen asettamista
velvoitteista. Kun avioliittolain 24 §:44 sdddet-
tiessd vuokraoikeuden siirronsaajan tai siirti-
j4n asemassa ei ollut tarkoituskaan tehdd muu-
tosta, ehdotetaan lainsdadiantod selkeytettdavik-
si siten, ettd aviolittolain 24 §n 2 momentti
kumottaisiin.

1.5. Laki indeksiehdon kiiytén rajoittamisesta

2 §. Poikkeukset. Pykidlin 8 kohdan mukaan
sddntelystd vapaan asuinhuoneiston vuok-
rasuhteessa ja 9 kohdan mukaan muun kuin
asuinhuoneiston vuokrasuhteessa on vuokrasta
saatu sopia vapaasti tdmin lain sddnnosten
estdméittd, jos sopimus on toistaiseksi voimassa
oleva tai tehty vihintddn kolmeksi vuodeksi.
Kun huoneenvuokralaki, johon sdinndksen 8
kohdassa viitataan, ehdotetaan kumottamaksi
tdhin esitykseen liittyvdlld asuinhuoneiston
vuokrauksesta sdiddettdviksi ehdotetulla lailla,
on pykildn 8 kohtaa vastaavasti tarpeen tar-
kistaa. Niitd edellytyksid, joiden mukaan asuin-
huoneistojen ja muiden kuin asuinhuoneistojen
osalta vuokrasta sopimisen mahdollisuus olisi
tdmén lain sddnndsten rajoittamatta mahdollis-
ta, el tidssd yhteydessd ehdoteta muutettavaksi.
Tamén vuoksi ehdotetaan asuinhuoneistoja ja
muita kuin asuinhuoneistoja koskeva poikke-
ussddnnos sijoitettavaksi pykildn 8 kohtaan.

Indeksiehdon kiyton rajoittamisesta annettu
laki on voimassa vuodet 1993 ja 1994. Hallitus
on 4 pdivdnd marraskuuta 1994 antanut halli-
tuksen esityksen eduskunnalle laiksi indeksieh-
don kiaytdn rajoittamisesta (HE no 286/1994
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vp.). Uusi laki on tarkoitettu olemaan voimas-
sa vuosina 1995 ja 1996. Ehdotettu laki on
huoneenvuokrasopimusten osalta samansisil-
tdinen kuin mitd vuosina 1993 ja 1994 voimas-
sa oleva laki on. Mikili uutta lakia ei anneta,
raukeaa myos nyt ehdotettu lain muutosehdo-
tus.

2. Voimaantulo

Laki asuinhuoneiston vuokrauksesta ja laki
likkehuoneiston vuokrauksesta ehdotetaan tule-
viksi voimaan mahdollisimman pian lakien
hyviksymisen ja vahvistamisen jilkeen ottaen
kuitenkin huomioon, ettd niiden sisdllostd tie-
dottamiseen ja nditd lakeja soveltavien viran-
omaisten kouluttamiseen tulisi jittdd kohtuul-
lisesti aikaa. Koulutettavia ovat muun muassa
tuomioistuinten jisenet ja vuokralais- ja vuok-
ranantajajiarjestdjen henkilokunta. Uudet lait
vaativat myoOs tuomioistuinten huoneenvuokra-
asioiden oikeudenkdyntimenettelyssd kdytettd-
vien ja siihen liittyvien lomakkeiden uusimista.
Uudet asuinhuoneiston ja litkkehuoneiston
vuokrausta koskevat lait niihin liittyvine lakei-
neen chdotetaan siten tuleviksi voimaan vii-
meistddn vuoden 1996 aikana.

3. Séddtimisjirjestys

Esitykseen siséltyvit lakiehdotukset ehdote-
taan késiteltdviksi tavallisen lain sddtimisjér-
jestyksessd. Mihinkddn niistd ei ehdoteta sisil-
lytettdviksi sadnnoksid, jotka loukkaisivat hal-
litusmuodossa sdddettyjd perusoikeuksia ja si-
ten edellyttiisivit lakichdotusten kisittelyd pe-
rustuslain sddtdmisjarjestyksessa.

Esitykseen kuuluvista laeista lakia asuinhuo-
neiston vuokrauksesta ja lakia liikehuoneiston
vuokrauksesta ehdotetaan sovellettaviksi myos
ndiden lakien voimaan tullessa olemassa oleviin
ja siis ennen ndiden lakien voimaantuloa teh-
tyihin sopimuksiin perustuviin sopimussuhtei-
siin. Mainituilla laeilla ei kuitenkaan muutet-
taisi sitd, mitd sopimussuhteen osapuolet ovat
jo sopineet. Niissdkdidn tapauksissa, joissa so-
pimisen vapautta ndiden lakiehdotusten mu-
kaan lisdttdisiin verrattuna siithen lainsiidén-
t66n, jonka aikana sopijapuolet ovat sopimuk-
sensa tehneet ja sopimusoikeuttaan kéyttineet,
el muutettaisi jo sovittua. Myos ndissi tapauk-
sissa sopimussuhteissa sopimisen vapauden li-
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sdys merkitsisi sitd, ettd jo sovittu voi muutua
vain, jos sopimusosapuolet niaiden lakien voi-
maantulon jilkeen niin sopivat.

Niiden lakien voimaan tullessa vireilld ole-
vat oikeudenkdynnit ratkaistaisiin myos huo-
neenvuokralain mukaan. Jos ilmoitukseen tai
toimenpiteeseen liittyvd méidrdaika pidattyisi
vasta ndiden lakien voimaantulon jilkeen,
midraytyisi myos ilmoituksen tai toimenpiteen
vaikutus sekd mdidridajan pituus huoneenvuok-
ralain mukaan. Vuokranantajan suorittaman
asuinhuoneiston vuokrasopimuksen irtisanomi-
sen oikeellisuus voitaisiin myods asuinhuoneis-
ton vuokrauksesta ehdotetun lain voimaantu-
lon jilkeen selvittdid huoneenvuokralain 12
luvun sddnndsten mukaisesti, jos sopimuksen
irtisanominen on tapahtunut ennen lain voi-
maantuloa.

Lakia asuinhuoneiston vuokrauksesta ehdo-
tetaan lain voimaantulon jilkeen sovellettavak-
si erdin vihdisin poikkeuksin my6s lain voi-
maan tullessa olemassa oleviin vuokrasuhtei-
siin, mikd merkitsisi muun muassa sitd, etti
vuokran suuruus ja hallinnan suoja miiriytyi-
sivit merkittdvésti eri tavalla kuin aikaisem-
min, jos kyseessi on asuinhuoneistojen siénte-
lyyn kuulunut vuokrasuhde. Vuokran miériy-
tymisen osalta suurin ero koskisi vuokran
tarkistamista koskevaa menettelyd. Sdinnellyis-
sd sopimusuhiteissa vuokraa on voitu tarkistaa
korotusyleisohjeen mukaiseen méiriin saakka
vuokranantajan yksipuolisin ilmoituksin ja tuo-
mioistuimen suostumuksin sen ylikin sekd vuo-
desta 1991 lukien myds osapuolten kesken
sopimalla. Sadntelystd vapaissa sopimussuh-
teissa vuokraa on voitu tarkistaa vain sopimal-
la. Myos menettelystd, jonka mukaan vuokraa
tarkistetaan, on sddntelystd vapaissa vuok-
rasuhteissa sovittava. Lain sdftimisjédrjestyksen
nikokulmasta nyt ehdotetut sddnndkset eivit
muuta sdidntelystd vapautuneiden vuokrasuh-
teiden osalta tilannetta, mutta sdantelyyn kuu-
luneissa sopimussuhteissa lain voimaantulon
jalkeen vallitsisi tilanne, ettdi vuokra muuttuu
vain osapuolten keskeisin sopimuksin tai tuo-
mioistuimen paitdkselld taikka voimaantulo-
sddnnoksen nojalla vuosittain kuluttajahintain-
deksin muutoksen perusteella, jos vuokranan-
taja niin haluaa. Vuokra siten olisi se, mikd se
lain voimaan tullessa oli, jollei muuta sovita tai
voimaantulosddnnoksesti muuta johdu. Toi-
saalta kohtuullisen vuokran kisite on sekd
sdantelyyn kuuluvissa ettd sddntelystd vapaissa
vuokrasuhteissa ollut ja olisi edelleen kutakuin-
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kin sama ja molemmissa jédrjestelmissd on ollut
mahdollisuus tuomioistuimessa vaatia liian
korkeaa vuokraa kohtuullistettavaksi. Koro-
tusyleisohjeen mukaisesti korotettuakin vuok-
raa on voitu alentaa, jos se on ollut kohtuuton.
Vuokranantajan oikeus yksipuolisesti korottaa
vuokraa korotusyleisohjeen mukaiseen méi-
rddn on toki ollut tapa sididnnelld korotusten
kohtuullisuutta, mutta korotusyleisohje on
myds rajannut vuokrankorotukset tuomioistui-
men vahvistusta vaativiin ja siti ilman toteu-
tettaviin, sovittavissa oleviin korotuksiin. Ko-
rotusyleisohjeella on siten ollut myds selvd
prosessiekonominen tehtdvi. Niin ollen koro-
tusyleisohjeitten antamista ja siihen liittyvad
vuokranantajan yksipuolista vuokran korotta-
misoikeutta voimaantulosdidnnokseen perustu-
va korotusoikeus huomioon ottaen ei voida
pitdd sellaisena oikeutena, jonka poistamisella
olisi katsottava kajottavan hallitusmuodon
6 §:ssd sdddettyyn omaisuuden suojaan.

Myos ennakkovuokraa koskevat muutokset
tulisivat koskemaan olemassa olevia sopimus-
suhteita. Siltd osin kuin tdtd sopimusvapautta
on lisdtty, voitaisiin sekd asuinhuoneiston
vuokrauksesta ettd liikehuoneiston vuokrauk-
sesta ehdotetun lain voimaan tultua sopia
nykyistd vapaammin myds ennakkovuokran
midrdytymisestd. Muutos sopimussuhteessa
syntyisi siten vasta sopimalla. Jos sopimus
irtisanotaan sopimusehtojen tarkistamiseksi,
voidaan tidssd yhteydessd asiasta sopia edellyt-
tden, ettd uusi sopimus pédtetidn tehdd. Mui-
den kuin asuinhuoneistojen kohdaila ennakko-
vuokraa koskevat sidnndkset eivit ole ny-
kyisinkd&n pakottavia, vaan ennakkovuokran
perinndstd voidaan sopia toisinkin kuin mitd
laissa sdddetddn.

Mahdollisuus sopia huoneiston kunnosta,
kunnossapidosta sekd huoneiston vahingoittu-
miseen perustuvasta vastuusta laajenee niin
asuinhuoneistojen kuin muittenkin huoneisto-
jen vuokrasuhteessa. Myds ndmd muutokset
tulisivat koskemaan olemassa olevia sopimus-
suhteita vain, jos osapuolet niin sopivat ja siten
kuin osapuolet niistd seikoista sopivat. Jos
huoneiston kunnosta, kunnossapidosta tai vas-
tuusta huoneistoa kohdanneesta vahingosta ei
osapuolten kesken ole mitiddn sovittu, mairdy-
tyisivit niméi seikat asuinhuoneiston vuokra-
uksesta ja liilkehuoneiston vuokrauksesta ehdo-
tettujen lakien mukaan. T4ltd osin sddnndkset
vastaavat huoneenvuokralain voimassa olevia
sddnnoksid. Muuhun kuin asumiskidyttéon so-
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vitun huoneiston kunnosta, kunnossapidosta ja
vahingoittumista koskevasta vastuusta on ny-
kyisinkin voitu sopia toisin kuin miti laissa on
sdadetty.

Asuinhuoneiston vuokrauksesta ja liikehuo-
neiston vuokrauksesta ehdotettujen lakien voi-
maantulon jilkeen sdilyy oikeus kohtuullistaa
vuokraa, mutta aikaa, jolta vuokraa voidaan
midrita palautettavaksi, ehdotetaan lyhennet-
tiviksi. Niinpd asuinhuoneistojen kohdalla
vuodella ja muiden kuin asuinhuoneistojen
kohdalla palautusta ei endd ollenkaan voisi
saada alentamisvaatimuksen tiedoksiantamista
edeltineeltd ajalta. Niilld muutoksilla on py-
ritty siihen, ettd erimielisyydet niin vuokran
kuin muidenkin sopimusehtojen kohdalla selvi-
tettdisiin niin pian kuin mahdollista niiden
ilmennyttyd. Kun Kysymys siit4, palautetaanko
vuokraa ja, jos palautetaan, olisi niin nykyisen
kuin ehdotettujenkin lakien mukaan tuomiois-
tuimen harkinnassa, ei ehdotettujen muutosten
ole katsottava merkitsevin sellaista menetystd,
joka olisi hallitusmuodon 6 §n mukaan suojat-
tu.

Siltd osin kuin asuinhuoneistojen vuokrauk-
sesta ehdotetussa laissa ehdotetaan muutoksia
hallinnansuojaa koskeviin sddnnoksiin verrat-
tuna nyt voimassa oleviin sddntelystd vapaita
vuorasuhteita koskeviin sddnndksiin, muutok-
set ovat vihiisid eiviatkd vaikuta lain sdfitimis-
jarjestykseen. Siintelyyn kuuluvissa vuok-
rasuhteissa noudatettava hallinnan suojaa kos-
keva jirjestelmd on sitd vastoin ollut huomat-
tavan erilainen. Lain sdftdmisjdrjestysksen
kannalta merkittivimmait erot koskevat toistai-
seksi voimassa olevan sopimuksen irtisanomis-
ta vuokranantajan ollessa sopimuksen irtisano-
jana. Toisaalta irtisanomismenettelyd koskevat
sddnnokset ovat myds huoneenvuokralaissa ol-
leet sdinnoksid, joista sopimussuhteen osapuo-
let eivdt juurikaan ole voineet sopia. Jirjestel-
mien erot kohdistuvat ldhinni prosessuaallisiin
sddnndksiin - kuten sithen, ettd sdédntelyssd
vuokralainen on ollut oikeutettu kiistiméan
irtisanomisen, mistd on seurannut, ettd vuok-
ranantajan on ollut nostettava irtisanomispe-
rusteen selvittdmistd koskeva kanne kolmen
kuukauden kuluessa irtisanomisajan alkamises-
ta, jos hin on halunnut irtisanomisessaan
pysyd. Tassd oikeudenkdynnissd vuokrananta-
jan on ollut niytettidvai kanteensa toteen ja ettd
irtisanomisperuste on yhi tosi. Vield hadtamis-
td koskevassa oikeudenkdynnissd, jos vuokra-
lainen on onnistunut ndyttimiin, ettei irtisa-
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nomisperuste ole ollut lain mukainen tai ettei
siti esimerkiksi olosuhteitten muuttumisen
vuoksi endd ole, on irtisanominen voitu julistaa
tehottomaksi. Téllaista vuokranantajan irtisa-
nomisperusteen kiistimistd ja siitd johtuvaa
irtisanomisperusteen selvittimisoikeudenkiyn-
tid koskevaa sddnnostd ei sdidntelystd vapaissa
vuokrasuhteita koskevissa sddnnoksissd ole.
Myoskddn ehdotetussa laissa ei vastaavia sdin-
noksid olisi. Lakiehdotuksen 98 §:n 3 momentin
mukaan téllainen oikeudenkiynti voitaisiin lain
voimaantulon jilkeen panna vireille vain, jos
vuokranantaja on irtisanonut sopimuksen en-
nen lain voimaantuloa ja sopimus on lain
voimaan tullessa kuulunut sdéntelyyn. Vuok-
ranantajan suorittamalta irtisanomiselta on li-
siksi sddntelyssd edellytetty, ettd vuokrananta-
jalla on sopimuksen irtisanomiselleen laissa
hyviksytty irtisanomisperuste, jos vuokralainen
haluaa edelleen jatkaa huoneiston hallintaa.

Lakiehdotuksen mukaan vuokranantajan
suorittama irtisanominen voitaisiin julistaa te-
hottomaksi vain lakiehdotuksen 56 §:ssé tarkoi-
tetuissa tapauksissa. Talloin olisi kyse siitd, ettd
sopimus on irtisanottu vuokran tarkistamiseksi
ja vuokrapyyntdd on pidettivi kohtuuttomana
tai irtisanomiselle ei ole hyviksyttavid syytd ja
sitd on muutoinkin pidettdvd vuokralaisen olo-
suhteet huomioon ottaen kohtuuttomana. Kan-
teennostovelvoite olisi kuitenkin vuokralaisen
puolella. Jos irtisanomiselle ei ole hyviksyttd-
vdd syytd, voisi vuokralainen aina vaatia va-
hingonkorvausta sopimuksen paittymisestd til-
laisen irtisanomisen johdosta. Jarjestelmien
erot ovat siten osittain prosessuaallisia, mutta
koskevat myos irtisanomisperusteita. Sddnte-
lystd vapaissa vuokrasuhteissa toistaiseksi voi-
massa oleva sopimus voidaan myds irtisanoa
sopimusehtojen tarkistamiseksi.

Muun kuin asuinhuoneiston vuokralaisella ja
sdidntelystdi vapaan asuinhuoneiston vuok-
rasuhteen vuokralaisella on nykyisin oikeus
saada korvaus huoneiston arvoa nostaneista
korjauksista. Vaikka nditd sddnnoksid ehdote-
taan muutettaviksi, on muutoksia pidettiva
nykyistd korvausoikeutta vastaavina ja sidin-
ndsten selventimisend, koska asuinhuoneiston
vuokrausta koskevan lain mukaan vuokralai-
sen oikeus tehdd korjauksia ilman vuokranan-
tajan suostumusta pysyy samana kuin mitd se
huoneenvuokralain mukaan nyt on. Jos korja-

usten tekemisestd on sovittu, on yleensi sovittu
myds niiden korvaamisesta tai huomioon otta-
misesta vuokran maardssa.

Muuttopéivin siirtomahdollisuus on ehdo-
tettu poistettavaksi tilanteessa, jossa pakko-
huutokauppaostaja on irtisanonut asuinhuo-
neiston vuokrasopimuksen. Muutos perustuu
sithen, ettd pakkohuutokauppaostajan oikeus
purkaa sopimus on ehdotettu muutettavaksi
oikeudeksi irtisanoa asuinhuoneiston vuokra-
sopimus. Ehdotus siten merkitsisi nykyiseen
lakiin verrattuna sitd, ettd vuokralainen saa
irtisanomisajan vield hallita huoneistoa. Nykyi-
sen lain mukaan purkaminen voisi merkiti sitd,
ettd huoneiston hallintaoikeus paittyy valitto-
misti, joten mahdollisuus vaatia muuttopdivii
stirrettdviksi on nykyisen lain mukaan ollut
varsin teoreettinen. Muuttopdivin siirtoa on
nimittdin vaadittava viimeistddn kuukautta en-
nen siirrettdvdd muuttopdivii.

Lain sddtdmisjdrjestyksen nidkokulmasta on
huomattava, ettei hallinnan suojaa koskevilla
ehdotetuilla uusilla sd4nnoksilld muutettaisi so-
pimussuhteessa jo sovittua eikd vélittomasti
vaikutettaisi olemassa olevien sopimussuhtei-
den pysyvyyteen. Kun sopimus jomman kum-
man osapuolen taholta lain voimaantulon jal-
keen mahdollisesti irtisanotaan, sen olisi ta-
pahduttava nyt nididen uusien sddnnosten eikd
endd huoneenvuokralain mukaan. Samoin
asiaan liittyvit mahdolliset erimielisyydet rat-
kaistaisiin nyt ehdotettujen sddnndsten mu-
kaan.

Voimaantulosddnnokset huomioon ottaen
asuin- ja liikkehuoneistojen vuokrauksesta ehdo-
tetuilla laeilla ei myoskddn muutettaisi sitd,
mitd ennen lakien voimaantuloa tehdystd irti-
sanomisesta seuraa tai voi seurata.

Hallinnan suojaa koskevat uudet sddnnokset
eivdt siten itsessddn kajoaisi hallitusmuodon
suojaamiin perusoikeuksiin, joten sekd asuin-
huoneistojen vuokrauksesta ettd liikehuoneisto-
jen vuokrauksesta ehdotettujen lakien kisitte-
lemiseen tavallisen lain sddtdmisjirjestyksessd
ei pitdisi ofla estettd. Hallitus pitdd kuitenkin
suotavana, ettd esityksestd hankitaan perustus-
lakivaliokunnan lausunto.

Edelld esitetyn perusteella annetaan Edus-
kunnan hyviksyttiviksi seuraavat lakiehdotuk-
set:
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Laki

asuinhuoneiston vuokrauksesta

Eduskunnan pi#tdksen mukaisesti sdddetdin:

1 luku
Yleiset sddinnokset

1§

Soveltamisala

Tatd lakia sovelletaan sopimukseen, jolla
rakennus tai sen osa (huoneisto) vuokrataan
toiselle kiytettdviaksi asumiseen (asuinhuoneis-
ton huoneenvuokra sopimus). Huoneiston kiyt-
totarkoitus midrdytyy sen mukaan, mikd on
huoneiston sovittu pééasiallinen kiytto.

Huoneenvuokrasopimuksella voidan luovut-
taa myds maa-alue kiytettdviksi huoneiston
yhteydessi.

Siten kuin jdljempdnd sdddetddn, titd lakia
sovelletaan myds vuokrasuhteen johdosta
vuokralaisen kiytossid oleviin kiinteiston tai
rakennuksen yhteisiin tiloihin ja laitteisiin.

238
Soveltamisalan rajoitukset

Tatd lakia ei sovelleta majoitusliikkeiden
toimintaan.

Valtion, kunnan tai muun julkisyhteisén
virka-asunnoista on voimassa, mitd niistd erik-
seen sdddetddn tai mAdrdtddn,

3%

Sddnndsten pakottavuus

Tamin lain sddnnoksistd voidaan huoneen-
vuokrasopimuksessa poiketa, jollei siitd tédssd
laissa toisin sdddetd tai sitd muutoin ole kat-
sottava kielletyksi.

4§

Vuokrasopimuksen kesto

Vuokrasopimus on mdiédrdaikainen tai voi-
massa toistaiseksi. Vuokrasopimus on voimas-
sa toistaiseksi, jollel muuta ole sovittu tai
sovita taikka muusta laista muuta johdu. Jos
vuokrasuhteesta sovitaan useammin kuin kah-
desti perikkdin saman vuokralaisen kanssa
enintddn kolmen kuukauden midrdajaksi,

vuokrasopimus on médrdaikaa koskevasta eh-
dosta huolimatta toistaiseksi voimassa oleva.

Miiriaikainen vuokrasopimus péittyy sen
voimassaoloajan umpeuduttua. Toistaiseksi
voimassa oleva vuokrasopimus ja my®s méi-
rdaikainen vuokrasopimus pdittyvit tdméin
lain nojalla sopimuksen irtisanomisen, purka-
misen tai lakkaamisen johdosta taikka sopimal-
la sen piddttymisestd.

Muuttopiivistid sdddetddn 9 luvussa.

58
Vuokrasopimuksen muoto ja sen vaikutus
vuokrasuhteen kestoon

Vuokrasopimus ja sen muutos on tehtdvi
kirjallisesti. Jollei vuokrasopimusta ole tehty
kirjallisesti, sen katsotaan olevan voimassa
toistaiseksi. Vapaa-ajan asunnoksi vuokratun
huoneiston miédrdaikainen vuokrasopimus voi
kuitenkin olla myés suullinen,

Ympdéristdministerié voi antaa vuokrasopi-
muslomakkeille sekd vuokrasuhteessa tarpeelli-
sille ilmoitus- ja kehotuslomakkeille kaavamal-
leja.

6§

Kohtuuttomat sopimusehdot

Jos vuokrasopimuksen ehdon soveltaminen
olisi vuokrasuhteissa noudatettavan hyvin ta-
van vastaista tal muutoin kohtuutonta, ehtoa
voidaan sovitella tai jdttdd se huomioon otta-
matta. Jos ehto on sellainen, ettei sopimuksen
jidminen voimaan muilta osin muuttumatto-
mana ole ehdon sovittelun vuoksi kohtuullista,
sopimusta voidaan sovitella muiltakin osin tai
se voidaan midritid raukeamaan.

Kuluttajan ja elinkeinonharjoittajan vélisen
huoneenvuokrasopimuksen sovitteluun sovelle-
taan, mitd kuluttajansuojalaissa (38/78) sddde-
tddn. Vuokran médrin sovitteluun sovelletaan
kuitenkin, mitd tdssd laissa siddetdidn.

7§
Kilpailevat asuinhuoneistoa koskevat sopimukset

Jos vuokralainen on vuokrasopimuksen no-
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jalla vilpittdmaéssid mielessd ottanut huoneiston
hallintaansa, on muu sopimus, jolla sama
huoneisto vuokrataan tai silhen muuten anne-
taan kéyttooikeus toiselle, vuokralaista koh-
taan tehoton. Jos kuitenkin toisen vuokraoi-
keuden tai muun kiyttdoikeuden pysyvyyden
vakuudeksi on voimassa kiinnitys, on kiinni-
tyksen haltijalla etusija. Muissa tapauksissa
etusija on aikaisemmin tehdylld sopimuksella.

Silld, joka sopimuksen tehdessdédn oli vilpit-
tdmissd mielessd, mutta jonka vuokrasopimus
kilpailevista sopimuksista jai tehottomaksi, on
oikeus saada vuokranantajalta korvaus vahin-
gosta.

8§

Vakuus asuinhuoneiston vuokrasuhteessa

Kohtuullisen vakuuden asettamisesta sen va-
hingon varalle, ettd sopijapuoli ei tiytd velvoit-
teitaan, voidaan sopia. Jos vakuutta ei sovitus-
sa ajassa aseteta, on sopijapuolella, jonka
hyviksi vakuus on sovittu asetettavaksi, oikeus
purkaa sopimus. Oikeutta purkaa sopimus ei
kuitenkaan ole, jos vakuus on asetettu ennen
purkamisilmoituksen tiedoksisaamista.

Ehto, jonka mukaan sopijapuolen on annet-
tava suurempi tai muu vakuus kuin 1 momen-
tissa sdddetdidn, on mititdn.

9§
Kielletty ehto kiinnityksestd ja kuittaus-
oikeudesta

Vuokrasopimuksen ehto, ettd vuokraoikeu-
den pysyvyyden vakuudeksi ei saa hakea kiin-
nitystd tai ettd vuokralaisella ei ole oikeutta
kuitata vuokraa vastasaatavallaan, on mititodn.

10 §

Vuokrasuhteesta johtuvan saamisen
vanheneminen

Oikeus huoneenvuokrasopimukseen, huo-
neenvuokrasuhteeseen tai tdhdn lakiin perustu-
vaan korvaukseen tai muuhun saamiseen on
rauennut, jollei kannetta ole pantu vireille
kolmen vuoden kuluessa vuokrasuhteen pait-
tymisesta.

11§

Puolisoiden vastuu asuinhuoneiston
vuokrasopimuksesta

Aviopuolisot ja henkildt, jotka elidvit avio-
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liitonomaisissa olosuhteissa, (puolisot) vastaa-
vat yhteisvastuullisesti  vuokrasopimuksesta
johtuvista velvoitteista, jos he asuvat yhdessi
vuokraamassaan tai toisen puolison vuokraa-
massa huoneistossa. Myés puoliso, joka ei ole
huoneistoa vuokrannut, vastaa toisen puolison
muutettua huoneistosta edelleen vuokrasopi-
muksesta johtuvien velvollisuuksien tdyttdmi-
sestd, niin kauan kuin hdn asuu tidssd huoneis-
tossa. Tallaista asuinhuoneistoa koskevassa asi-
assa kummallekin puolisolle on varattava tilai-
suus tulla kuulluksi, milloin siihen harkitaan
olevan syyti.

12 §
Mddrdajan pddttyminen

Jos se pdivd, jona timdn lain mukainen
toimenpide on suoritettava, on arkilauantai,
pyhdpdivd, itsendisyyspdivd, vapunpiivi taik-
ka joulu- tai juhannusaatto, toimenpiteen saa
suorittaa ensimmdisend arkipdivdnid sen jil-
keen.

Laskettaessa pdivini ilmaistua sellaista mii-
rdaikaa, jonka kuluessa toimenpide on suori-
tettava, ei oteta lukuun sitd pidivad, josta
eteenpdin toimenpiteen suorittamiselle tdssd
laissa asetettu méairdaika alkaa kulua. Kuukau-
sina tai vuosina ilmaistu sellainen méiiriaika,
jonka kuluessa toimenpide on suoritettava,
péittyy sind madrakuukauden pdivina, joka
nimeltdin tai jirjestysnumeroltaan vastaa sitd
pdivad, josta tdssd laissa asetettu mdiirdaika
alkaa kulua. Jos vastaavaa pdivid ei ole siini
kuussa, jona mairdaika pdittyisi, pidetddn sen
kuukauden viimeistd pdivdd méiirdajan loppu-
pdivind.

Piivini, kuukausina tai vuosina ennen nimi-
tettyd pdivdd méadrdtty aika lasketaan taakse-
pdin siitd pdivistd samojen perusteiden mu-
kaan kuin se 2 momentin mukaan on lasket-
tava eteenpdin.

Mitd tdssd pykidldssd sdddetddn, koskee
myds pdivédd, jona vuokralaisen on muutettava
huoneistosta.

13 §

Tiedoksiantovelvollisuuden téiyttiminen

Jollei tdssd laissa muuta sdddetd, voidaan
tdmin lain mukaiset ilmoitukset ja kehotukset
lahettdd postitse kirjatussa kirjeessd vastaanot-
tajan tavallisesti kdyttimilld osoitteella. Jos
ilmoitus on asianmukaisesti lihetetty, lihettdjd
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saa vedota ilmoitukseen, vaikka se myohistyisi
tai ei tulisi perille vastaanottajalle.

Aviopuolisoiden yhdessd taikka toisen heistd
vuokraamaa yhteisenid kotina kéytettdvad huo-
neistoa koskeva haaste tai muu timén lain
mukainen ilmoitus tai kehotus saadaan toimit-
taa jommalle kummalle puolisoista.

14 §
Virka-apu

Vuokranantajalla on oikeus saada virka-
apua poliisiviranomaiselta, jos 21 tai 22 §n
mukainen pidsy huoneistoon kielletddn.

Vuokralaisella on oikeus saada virka-apua
poliisiviranomaiselta, jos vuokranantaja ilmei-
sen oikeudettomasti estdd vuokralaista kayttd-
méstd hinelle vuokrasopimuksen tai tdmén
lain mukaan kuuluvaa oikeutta.

15§
Asunto-oikeudet

Sen mukaan kuin erikseen sdfidetdfin, voi
huoneenvuokrasuhteesta johtuvat riita-asiat
kisitelld ja ratkaista yleiseen alioikeuteen ase-
tettu erityinen osasto, jonka nimi on asunto-
oikeus.

2 luku
Asuinhuoneiston kidytts, kunto ja kunnossapito

16 §

Asuinhuoneiston hallintaan saaminen ja
sen viivdstyminen

Vuokranantajan on pidettdvd huoneisto
vuokralaisen saatavana sind pdivdnd, jona
vuokralaisella on oikeus saada se hallintaansa.

Jollei huoneisto ole valmis tai vapaa silloin,
kun vuokralaisella on oikeus saada se hallin-
taansa, ja viivistyksestd on vuokralaiselle olen-
naista haittaa, vuokralaisella on oikeus purkaa
vuokrasopimus. Vuokralaisella on oikeus pur-
kaa vuokrasopimus jo ennen kuin hidnen on
midrd saada huoneisto hallintaansa, jos on
ilmeistd, ettd huoneiston hallintaan saaminen
tulee edelld mainitulla tavalla viivistymiin.

17 §

Asuinhuoneiston luovuttaminen toisen
kéytettdviksi

Vuokralainen saa kédyitdd asuinhuoneistoa
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omana tai yhteiseni asuntona puolisonsa ja
perheeseen kuuluvien lasten kanssa. Jollei siitd
aiheudu vuokranantajalie huomattavaa haittaa
tai hiiriotd, vuokralainen saa kdyttdd huoneis-
toa yhteisenid asuntona myos lihisukulaisensa
ja puolisonsa ldhisukulaisen kanssa taikka luo-
vuttaa alivuokrauksena tai muutoin enintdin
puolet huoneistosta toisen kiytettdviksi asumi-
seen.

Muussa tapauksessa vuokralainen ei saa
ilman vuokrasopimuksessa olevaa suostumusta
tal vuokranantajan erikseen antamaa lupaa
luovuttaa huoneistoa tai sen osaa toisen kiy-
tettdviksi.

18 §

Asuinhuoneiston luovutus viliaikaisesti toisen
kdytettiviksi

Vuokralainen saa enintdin kahdeksi vuodek-
si luovuttaa koko asuinhuoneiston toisen kiy-
tettdviksi, jos vuokralainen tydnsi, opintojen-
sa, sairauden tai muun sellaisen syyn takia
oleskelee toisella paikkakunnalla eikd wvuok-
ranantajalla ole perusteltua syytd vastustaa
luovutusta.

Vuokralaisen on viimeistddn kuukautta en-
nen huoneiston kiytdon viliaikaista luovutusta
kirjallisesti ilmoitettava asiasta vuokranantajal-
le. Jollei vuokranantaja hyviksy luovutusta,
hinen on 14 piivdn kuluessa ilmoituksen saa-
tuaan saatettava vastustamisensa peruste tuo-
mioistuimen tutkittavaksi. Jos tuomioistuin hy-
viksyy vastustamisen perusteen, sen on Kiellet-
tdvd luovutus. Jos tuomioistuin hylkdd vuok-
ranantajan kanteen, vuokranantajan muutok-
senhakemus ei estd huoneiston viliaikaista
luovuttamista toisen kiytettdviksi,

19 §

Asuinhuoneiston toisen kdytettiviksi
luovuttaneen ja luovutuksensaajan vastuu

Kun vuokralainen on luovuttanut huoneis-
ton kokonaan tai osittain toisen kidytettaviksi,
vuokralainen vastaa, jolleli vuokranantajan
kanssa ole toisin sovittu, edelleen vuokrasopi-
muksen mukaan vuokralaiselle kuuluvista vel-
vollisuuksista sekd vahingosta, jonka huoneis-
ton kokonaan tai osittain kdytettivikseen saa-
nut on velvollinen korvaamaan vuokrananta-
jalle. Huoneiston kéytettdvikseen saanut vas-
taa vuokranantajalie sellaisesta vahingosta,
jonka hidn olisi velvollinen korvaamaan, jos
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vuokranantaja olisi vuokrannut huoneiston tai
sen osan hénelle.

20§
Asuinhuoneiston kunto ja sen puutteellisuus

Huoneiston on vuokrasuhteen alkaessa ja
sen aikana oltava sellaisessa kunnossa kuin
vuokralainen huoneiston iin, alueen huoneis-
tokannan ja muut paikalliset olosuhteet huo-
mioon ottaen kohtuudella voi vaatia, jollei
muusta kunnosta ole sovittu. Sopia voidaan
myds siitd, ettd vuokralainen huolehtii vuok-
rasuhteen johdosta vuokralaisen kiytdssd ole-
vien tilojen ja laitteiden kunnossapidosta tai
kiinteistolle kuuluvista velvoitteista.

Jos huoneisto ei vuokrasuhteen alkaessa ole
vaadittavassa tai sovitussa kunnossa tai vuok-
rasuhteen aikana muusta syystd kuin vuokra-
laisen laiminlydnnin tai huolimattomuuden ta-
kia tulee puutteelliseen kuntoon ja vuokranan-
taja on vastuussa huoneiston kunnosta, vuok-
ralaisella on oikeus purkaa vuokrasopimus, jos
puutteellisuudella on olennainen merkitys eiki
vuokranantaja kehotuksen saatuaan viivytyk-
settd tai sovitussa ajassa huolehdi puutteelli-
suuden poistamisesta taikka puutteellisuutta ei
voida korjata. Jos vuokranantaja laiminly®
puutteellisuuden korjauksen, vuokralainen saa
vuokrasopimuksen purkamisen sijasta korjata
puutteellisuuden vuokranantajan kustannuksel-
la paitsi, jos puutteellisuus johtuu rakennuksen
keskenerdisyydestd tai viranomainen on kielti-
nyt huoneiston kiyttdmisen. Vuokralaisen on
huolehdittava siitd, ettd puutteellisuuden kor-
jauksesta vuokranantajalle aiheutuvat kustan-
nukset pysyvit kohtuullisina.

Jos huoneisto on vuokrasopimuksen ehdon
mukaan vuokrattu siind kunnossa, jossa se oli
sopimusta tehtdessd, voi vuokralainen silti
kidyttad edelld tdssd pykildssd sdddettyd oike-
uttaan, jos vuokralainen sopimuksen tehdes-
sdfn el tiennyt huoneistossa olevasta puutteel-
lisuudesta eikd olisi tavallista huolellisuutta
kidyttden voinut havaita tai odottaa sitd huo-
neiston idn, alueen vastaavaan tarkoitukseen
kéytettyjen huoneistojen kunnon ja muut pai-
kalliset olosuhteet huomioon ottaen.

21§
Korjaus- ja muutostydt sekd hoitotoimenpiteet

Vuokranantaja ja vuokralainen voivat sopia
huoneistossa suoritettavista korjaus- tai muu-
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tostoistd taikka hoitotoimenpiteistd. Vuokralai-
sella ei ole oikeutta suorittaa ilman vuokranan-
tajan lupaa huoneistossa muuta korjaus- tai
muutostyétd kuin 20 §n 2 momentissa tarkoi-
tetun puutteellisuuden korjaamiseksi. Vuokra-
laisella on kuitenkin aina oikeus ryhtyd toimen-
piteisiin huoneistoa koskevan vilittomén va-
hingon estdmiseksi tai rajoittamiseksi.

Vuokranantajalla on oikeus suorittaa vilit-
tomésti hoitotoimenpide tai korjaus- tai muu-
tostyd, jota ei voi vahinkoa aiheuttamatta
siirtdd. Myos hoitotoimenpide tai korjaus- tai
muutostyd, joka ei aiheuta olennaista haittaa
tai hiiriotd vuokraoikeuden kiyttdmisessi, saa-
daan suorittaa edellyttden, ettd vuokranantaja
ilmoittaa siitd vuokralaiselle vdhintdin 14 pii-
vid ennen tyon aloittamista. Tdssd momentissa
tarkoitetuissa tapauksissa vuokralaisella ei ole
oikeutta purkaa vuokrasopimusta.

Jos vuokranantaja haluaa suorittaa huoneis-
tossa muun kuin edelld tarkoitetun korjaus- tai
muutostyén, vuokranantajan on ilmoitettava
siitd vuokralaiselle vihintddn kuusi kuukautta
ennen tyoén aloittamista. Jos vuokralainen il-
moituksen tekemisen jilkeen vaihtuu, myos
uudelle vuokralaiselle on ilmoitettava tydstd,
mutta timdn osalta ei lasketa uutta midriai-
kaa. Vuokralaisella on oikeus 14 pdivin kulu-
essa ilmoituksen saamisesta purkaa sopimus
piittymédidn silloin, kun korjaus- tai muutos-
tyohon aikaisintaan saadaan ryhtyi. Irtisano-
misen jidlkeen ei tyotd saa suorittaa ilman
vuokralaisen suostumusta.

22§
Vuokranantajan oikeus pddstd asuinhuoneistoon

Huoneiston kunnon ja hoidon valvomista
varten vuokralaisen on viivytyksettid sopivana
aikana péistettivd vuokranantaja huoneistoon.

Jos huoneisto on tarkoitus myyd4 tai se on
uudelleen vuokrattavissa, vuokranantajalla on
oikeus ndyttdd huoneistoa vuokranantajalle ja
vuokralaiselle sopivana aikana.

23 §
Vuokranantajan vastuu toimenpiteistdidn

Vuokranantajan tulee huolehtia siitd, ettei
vuokranantajan edelld tdssi luvussa tarkoite-
tuista toimenpiteisti aiheudu wvuokralaiselle
suurempaa haittaa tai hdiriétd kuin toimenpi-
teen suorittamiseksi on vilttimatonta.

Vuokralaisella on oikeus saada vapautus
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vuokran maksamisesta tai vuokra kohtuullises-
ti alennetuksi siltd ajalta, jolta huoneistoa ei ole
voitu kayttdd tai jolta huoneisto ei ole ollut
vaadittavassa tai sovitussa kunnossa. Vuokra-
laisella ei kuitenkaan ole titi oikeutta, jos
huoneiston puutteellinen kunto johtuu vuokra-
laisen laiminlydnnistd tai muusta huolimatto-
muudesta taikka korjaus- tai muutostyd on
suoritettu vuokralaisen vastattavan vahingon
johdosta. Tdmidn momentin mukaista oikeutta
ei ole aikaisemmasta ajankohdasta kuin siiti,
jolloin vuokranantaja on saanut tiedon vuok-
rasuhteen aikana ilmenneestd huoneiston kun-
non puutteellisuudesta.

Vuokralaisella on myds oikeus saada kor-
vaus vuokranantajan edelld tdssd luvussa tar-
koitetun toimenpiteen tai laiminlydnnin aiheut-
tamasta vahingosta paitsi, jos vuokranantaja
osoittaa, ettel huoneiston kidyttoén saamisen
vitvistyminen tai huoneiston puutteellinen kun-
to ole aiheutunut vuokranantajan toimenpitees-
t4, laiminlydnnistd tai muusta huolimattomuu-
desta, taikka jos korjaus- tai muutostyé on
suoritettu vuokralaisen vastattavan vahingon
johdosta.

24 §
Vuokralaisen ilmoittamisvelvollisuus

Vuokralaisen on viipymitti ilmoitettava
vuokranantajalle huoneiston vahingoittumises-
ta tai sellaisesta puutteellisuudesta, jonka kor-
jaamisesta vuokranantaja on vastuussa. Ilmoi-
tus on tehtdvd heti, jos korjaus on vahingon
suurenemisen estdmiseksi suoritettava viipy-
métta.

Jos huoneisto jatetddn kayttdmittd pitkdksi
aikaa, vuokralaisen on ilmoitettava siiti vuok-
ranantajalle ja varattava tille mahdollisuus
pdastd huoneistoon.

Vuokralainen, joka laiminlyd ilmoittamisvel-
vollisuutensa, vastaa laiminlydnnistd aiheutu-
neesta vahingosta.

258

Vuokralaisen vastuu asuinhuoneiston
vahingoittumisesta

Vuokralaisen on hoidettava huoneistoa huo-
lellisesti. Vuokralainen ei ole vastuussa tavan-
omaisesta kulumisesta, joka aiheutuu huoneis-
ton kayttdmisestd vuokrasopimuksessa edelly-
tettyyn tarkoitukseen, jos vuokranantaja on
vastuussa huoneiston kunnosta ja kunnossapi-
dosta.
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Vuokralainen on velvollinen korvaamaan
vuokranantajalle vahingon, jonka vuokralainen
tahallisesti taikka laiminlyonnillddn tai muulla
huolimattomuudellaan aiheuttaa huoneistolle.

Vuokralainen on velvollinen korvaamaan
vuokranantajalle myos vahingon, jonka huo-
neistossa vuokralaisen luvalla oleskeleva henki-
16 on tahallisesti taikka laiminlyonnillddn tai
muulla  huolimattomuudellaan  aiheuttanut
huoneistolle. Vuokralainen ei kuitenkaan vas-
taa vahingosta, jonka aiheuttaa vuokrananta-
jan toimesta taikka rakennuksen, huoneiston
tai sen hallintaan oikeuttavien osakkeiden
omistajan lukuun tehtdvin tydén suorittaja.

Taméin pykdlin mukainen vuokralaisen vas-
tuu koskee soveltuvin osin myds vuokrasuhteen
johdosta vuokralaisen kdytossd olevia kiinteis-
ton tai rakennuksen yhteisid tiloja ja laitteita.

Vuokralaisen maksettavaa vahingonkorvaus-
ta voidaan sovitella, jos se on kohtuullista
ottaen huomioon vahinkoon johtaneet syyt,
vuokralaisen mahdollisundet ennakoida ja es-
tdd vahingon syntyminen, olemassa olevat va-
kuutukset ja vakuutusmahdollisuudet sekd
muut seikat.

26 §

Kielletyt ehdot asuinhuoneiston kdytostd,
kunnosta, kunnossapidosta ja vastuusta

Sellainen ehto on mititén, jolla rajoitetaan
vuokralaiselle timiin luvun sddnndsten mukaan
kuuluvaa oikeutta kidyttid huoneistoa, luovut-
taa se tai osa siitd toisen kaytettiviksi, vaatia
huoneistolta laissa sdddettyd tai sovittua kun-
toa, purkaa sopimus tai saada vahingonkorva-
usta taikka jolla vuokralaisen tai sen, jolle
vuokralainen on luovuttanut huoneiston tai sen
osan kadytettiviksi, vastuu huoneistossa asumi-
seen kaytettdviksi sovituille tiloille aiheutu-
neesta vahingosta sovitaan ankarammaksi kuin
tdssd luvussa sidddetddn.

3 luku
Vuokran suuruus

27 §
Vuokran mddrdytyminen
Vuokra midrdytyy sen mukaan, mitd siitd on
sovittu, jollei tdstd tai muusta laista muuta

johdu.
Vuokran tarkistamisesta voidaan sopia otta-
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en huomioon, miti indeksiehdon kiytdn rajoit-
tamisesta annetussa laissa (1384/92) sdddetdin.
Sini aikana, kun asuinhuoneistoon sovelle-
taan aravavuokra-asuntojen ja aravavuokrata-
lojen kiytostd, luovutuksesta ja omaksilunas-
tamisesta annetun lain (1190/93) sddnnoksid
vuokran miérityksestd, vuokran suuruuteen on
tamin luvun sddnnoksistd sovellettava 27 §n 1
momenttia, 29 §:d4, 30 §:n 1 momenttia seki 31
ja 32 §:44 ja lisdksi, mitd siitd mainitussa laissa
sdadetddn tai sen nojalla midrdtddn.

28 §

Vuokraa koskevat suositukset

Valtioneuvosto voi asuntoneuvoston vuokra-
jaostoa kuultuaan antaa suosituksia vuokrien
tarkistamisesta.

29 §

Vuokran kohtuullisuuden selvittiminen

Vuokranantaja tai vuokralainen voi saattaa
vuokran tai sen mdidrdytymistd koskevan eh-
don kohtuullisuuden tuomioistuimen tutkitta-
vaksi. Vaatimusta vuokran kohtuullisuuden
tutkimiseksi ei voida panna vireille endd vuok-
rasuhteen padtyttyi.

Vuokranantaja ei saa irtisanoa vuokrasopi-
musta sind aikana, kun vuokran kohtuullisuus
on vuokralaisen vaatimuksesta alioikeuden tut-
kittavana.

30 §

Vuokran muuttaminen tuomioistuimessa

Tuomioistuin voi vuokralaisen vaatimukses-
ta harkintansa mukaan alentaa vuokraa tai
muuttaa vuokran midrdytymistd koskevaa eh-
toa, jos vuokra olennaisesti ylittdd vuokra-
arvoltaan samanveroisten ja samaan tarkoituk-
seen kiytettyjen huoneistojen alueella kayvit
vuokrat ilman huoneenvuokrasuhteissa hyvik-
syttaviksi katsottavaa syytd.

Tuomioistuin vol vuokranantajan vaatimuk-
sesta harkintansa mukaan korottaa vuokraa tai
muuttaa vuokran midrdytymistd koskevaa eh-
toa, jos vuokraa tai vuokran midrdytymistd
koskevaa ehtoa on 6§&n nojalla pidettidvi
kohtuuttomana.

318
Vuokraa koskeva tuomioistuimen ratkaisu

Jos vuokran méirdd tai vuokran méiirdyty-

misti koskevaa ehtoa muutetaan, tuomioistui-
men on paitdksessdin madrdttivi, mistd ajan-
kohdasta muutettu vuokra tai vuokran mii-
ridytymistd koskeva ehto tulee voimaan. Jos
vuokran maidrdd tai vuokran miirdytymiseh-
toa koskevaan alioikeuden piitdkseen haetaan
muutosta, vuokra kuitenkin maksetaan entisen
suuruisena sithen saakka, kunnes hovioikeuden
ratkaisu on asiassa annettu, jollei toisin sovita.

Jos tuomioistuin pdittdd alentaa vuokraa,
sen tulee huomioon ottaen vuokran alentami-
sen perusteet ja muut asiassa iimenneet seikat
viran puolesta samalla midritd, onko vuok-
ranantajan palautettava perimiinsi vuokraa.
Palautusta ei kuitenkaan saa mifritd vuokran
alentamisvaatimuksen tiedoksiantamista aikai-
semmalta ajalta, ellei siihen ole erityisen paina-
via syitd, eikd ollenkaan alentamisvaatimuksen
tiedoksiantamista edeltéinyttd vuotta aikaisem-
malta ajalta.

32§

Aravavuokra-asunnon vuokran korottaminen

Sind aikana, kun asuinhuoneistoon sovelle-
taan aravavuokra-asuntojen ja aravavuokrata-
lojen kéytostd, luovutuksesta ja omaksilunas-
tamisesta annetun lain siidnnoksid vuokran
madrityksestd, vuokranantajan on halutessaan
korottaa vuokraa ilmoitettava korotuksesta,
sen perusteesta ja uudesta vuokrasta vuokra-
laiselle kirjallisesti. Korotettu vuokra tulee voi-
maan aikaisintaan kuukauden kuluttua ilmoi-
tuksen tekemistd ldhinnid seuraavan vuokran-
maksukauden alusta.

Tassd pykdldssd tarkoitetun vuokranantajan
ei kuitenkaan tarvitse erikseen ilmoittaa vedes-
td, sahkostd tai muusta asuinhuoneiston kiyt-
to6n kuuluvasta etuudesta suoritettavan kor-
vauksen sellaisesta korotuksesta, joka perustuu
kulutuksen kasvuun tai huoneistossa asuvien
henkildiden lukumidrdn lisddntymiseen, jos
etuus on vuokrasopimuksessa sovittu korvatta-
vaksi erikseen kulutuksen tai huoneistossa asu-
vien henkiléiden lukuméirdn perusteella. Kun-
kin maksukauden kulutuksen miird on tillsin
ilmoitettava vuokralaiselle.

33§
Vuokratilastot

Tilastokeskuksen tehtdvdnd on vuosittain
tuottaa tarvittavat tilastot asuinhuoneistojen
vuokrista ja kiinteistokustannuksista.
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4 luku
Vuokran maksaminen

34§

Vuokran maksamisen ajankohta ja kesto

Rahana suoritettava vuokra on maksettava
viimeistdén toisena pédivini vuokranmaksukau-
den alusta lukien, jollei maksuajasta ole toisin
sovittu. Vuokranmaksukautena pidetddn kuu-
kautta tai muuta ajanjaksoa, jolta vuokra
sopimuksen mukaan on maksettava.

Muuna kuin rahana suoritettavan vuokran
maksamisesta on sovittava erikseen.

Vuokra on maksettava myods huoneiston
hallintaoikeuden kestoajalta ja hallintaoikeu-
den padttymisen jilkeiseltid ajalta, jos vuokra-
lainen tai tdltd oikeutensa johtanut edelleen
kdyttdd huoneistoa.

35§
Vuokran maksutapa

Rahana maksettava vuokra saadaan aina
suorittaa posti- tai pankkisiirron vilitykselld tai
postiosoituksena. Suorituksen katsotaan tapah-
tuneen sind piivind, jonka posti tai pankki on
merkinnyt maksupdiviksi maksajalle annetta-
vaan kuittiin tai jona vuokranantajan osoitteel-
la varustettu postiosoitus on maksajan saaman
kuitin mukaan jitetty postin kuljetettavaksi.

Jos vuokra suoritetaan muulla tavalla kuin
posti- tai pankkisiirron vilitykselld tai pos-
tiosoituksena, vuokranantajan on annettava
siitd vuokralaiselle kuitti.

Huoneiston sijaintipaikkakunnalla vuokra
saadaan suorittaa vuokranantajan asunnossa,
liikehuoneistossa tai muussa vuokranantajan
midriddmassi paikassa.

Ehto, jolla vuokralaista kielletdsin kayttd-
mistd posti- tai pankkisiirtoa taikka postiosoi-
tusta vuokranmaksutapana, on mitdton.

36 §
Vuokran periminen ennakolta

Vuokrasopimusta tehtdessd voidaan erityi-
sestd syysti sopia vuokraa suoritettavaksi en-
nakolta useammalta vuokramaksukaudelta.
Ehto, jonka mukaan vuokralaiselle vuokrasuh-
teen aikana saadaan asettaa velvollisuus mak-
saa vuokraa ennakolta, on mititén. Vuokralai-
nen saa kuitenkin aina maksaa vuokraa enna-
kolta useammalta vuokranmaksukaudelta kuin
on erddntynyt.

Ehto, jonka mukaan vuokralaisen on suori-
tettava vuokraa ennakolta pidemmailtd ajalta
kuin kolmelta kuukaudelta tai, jos vuokran-
maksukausi on sitd pitempi, yhdelti vuokran-
maksukaudelta, on mitidton.

Vuokrasopimuksen ehtojen tdyttimiseksi an-
nettavasta vakuudesta sopimisesta sdddetddn
8 §:ssd.

5 luku
Vuokranantajan vaihtuminen

37 §
Vuokranantajan ilmoitusvelvollisuus

Vuokranantaja on velvollinen ilmoittamaan
vuokralaiselleen, mihin vuokranantajan oikeus
antaa huoneisto tai sen osa vuokralle perustuu
taikka mikd rajoittaa vuokranantajan oikeutta
antaa huoneisto vuokralle. Jos vuokranantajan
oikeus hallita huoneistoa pididttyy, on vuok-
ranantaja velvollinen viivytyksettd ilmoitta-
maan tistd vuokralaiselleen. Jos viimeksi mai-
nittu ilmoitus laiminlydddin, vuokralaisella on
otkeus saada kohtuullinen korvaus muuttokus-
tannuksistaan ja laiminlyoénnin aiheuttamasta
vahingosta, jollei vuokranantaja voi nidyttid,
ettd vuokralainen muutoin tiesi tistd vuok-
ranantajan hallintaoikeuden padttymisesta.

38 §
Omistusoikeuden luovutus tai siirtyminen

Jos vuokralle annetun huoneiston kisittivi
rakennus tai huoneiston hallintaan oikeuttavat
osakkeet vapaaehtoisesti luovutetaan tai siirty-
vit toisen omistukseen taikka jos omistusoike-
us siirtyy avio-oikeuden, naimaosan, testamen-
tin tai perintdoikeuden nojalla tai yhteisomis-
tussuhteen purkamisen johdosta, sitoo vuokra-
sopimus uutta omistajaa:

1) jos vuokralainen on ennen luovutusta tai
saantoa ottanut huoneiston hallintaansa;

2) jos luovutussopimukseen on otettu mia-
rdys vuokrasopimuksen pysyvyydests; tai

3) jos vuokraoikeuden pysyvyyden vakuu-
deksi on vahvistettu kiinnitys.

Mitd edelld sdddetddm omistusoikeuden luo-
vutuksesta tai siirtymisestd, koskee vastaavasti
sellaisen muun oikeuden luovutusta tai siirty-
mistd, jonka perusteella vuokranantajalla on
ollut oikeus antaa huoneisto vuokralle. Asun-
to-osakeyhtion oikeudesta ottaa huoneisto hal-
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lintaansa ja sen vaikutuksista vuokralaisen
asemaan sdddetidn asunto-osakeyhtitlaissa
(809/91).

Vuokrasopimus, joka 1 tai 2 momentin
mukaan ei sido uutta omistajaa tai oikeuden
saajaa, pysyy kuitenkin voimassa, jollei omis-
taja tai oikeuden saaja pura sopimusta kuukau-
den kuluessa saannostaan tai siitdi mydhem-
miistd ajankohdasta, jolloin tdmi sai tiedon
vuokrasopimuksesta.

Ehto, jolla rajoitetaan vuokralaisen tdmin
pykilan mukaista oikeutta, on mitdton.

39§
Pakkohuutokaupan vaikutus vuokrasuhteeseen

Pakkohuutokaupalla myydyn kiinteiston os-
tajalla on oikeus irtisanoa kiinteistdoon kuulu-
van huoneiston vuokrasopimus kuukauden ku-
luessa siitd, kun ostaja otti kiinteiston hallin-
taansa, tal siiti myohemmistd ajankohdasta,
kun ostaja sai sopimuksesta tiedon, jollei pak-
kohuutokaupassa ole tehty ehtoa vuokrasopi-
muksen pysyvyydestd. Mitd edelldi sdiddetddn
kiinteistdstd, koskee myds tontinvuokraoikeut-
ta sekd sellaista vuokraoikeutta rakennuksi-
neen, joka voidaan myydi pakkohuutokaupal-
la niin kuin kiinted omaisuus.

Sama oikeus irtisanoa vuokrasopimus on
silld, joka on ostanut vuokralle annetun huo-
neiston késittdvian rakennuksen tai huoneiston
hallintaan oikeuttavat osakkeet, jos rakennus
tal osakkeet on ulosmitattu ja myyty niin kuin
irtaimen omaisuuden ulosmittaamisesta ja
myymisestd sdddetddn.

Mitd tdssid pykildssi sdddetddn, ei kuiten-
kaan sovelleta vuokrasopimukseen, jonka yhtié
on tehnyt asunto-osakeyhtitlain 85 §:n nojalla
yhtion hallintaan otetusta huoneistosta.

40 §

Asuinhuoneiston omistajanvaihdos moitekanteen
tai lunastamisen johdosta

Jos vuokralle annetun huoneiston kisittava
rakennus tai huoneiston hallintaan oikeuttavat
osakkeet ovat moitekanteen johdosta joutuneet
pois huoneiston vuokralle antaneelta tai siltd,
jolle rakennus tai osakkeet ovat téltd siirtyneet,
oikealla omistajalla on oikeus purkaa vuokra-
sopimus kuukauden kuluessa moitekanteen
johdosta annetun tuomion tultua lainvoimai-
seksi tal siitd myohemmistd ajankohdasta,
jolloin omistaja sai sopimuksesta tiedon.
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Oikeus purkaa vuokrasopimus on myds silli,
joka yhtidjirjestyksen méidrdyksen nojalla on
lunastanut huoneiston hallintaan oikeuttavat
osakkeet, jos vuokrasopimus on tehty sind
aikana, kun lunastusoikeus oli voimassa tai
lunastusoikeutta koskeva oikeudenkdynti ol
vireilld. Vuokrasopimus on tdlldin purettava
kuukauden kuluessa osakkeiden lunastamisesta
tai lunastusoikeutta koskevasta tuomioistuimen
lainvoimaisesta pddtoksestd taikka siitdi myo-
hemmistd ajankohdasta, jolloin lunastaja sai
sopimuksesta tiedon.

41 §
Aravavuokra-asuntoa koskevat rajoitukset

Mit4 pakkohuutokaupasta ja omistajanvaih-
doksesta moitekanteen tai lunastamisen joh-
dosta sdddetian 39 ja 40§:ssd, ei sovelleta
aravavuokra-asuntojen ja aravavuokratalojen
kaytostd, luovutuksesta ja omaksilunastamises-
ta annetun lain 2 §:ssi tarkoitettuun vuokra-
asuntona kiytettivddn huoneistoon sini aika-
na, jonka huoneisto on mainitussa laissa tar-
koitettujen rajoitusten alainen.

42 §

Muutoksen, ehdon tai suorituksen sitovuus uutta
omistajaa kohtaan

Vuokrasopimukseen tehty muutos ja lisétty
ehto sekd vuokrasopimukseen perustuva huo-
neiston luovutuksen tai siirtymisen jilkeen
erddntynyt suoritus eivit ole voimassa huoneis-
ton uutta vuokranantajaa kohtaan, jos muu-
toksesta, ehdosta tai suorituksesta ei ole tehty
merkintdd vuokranantajan sopimuskappalee-
seen tai siitd esitetd muuta luotettavaa niyttdd
eikd uusi vuokranantaja huoneiston luovutuk-
sen tai siirtymisen tapahtuessa tiennyt muutok-
sesta, ehdosta tai suorituksesta. Muutos, ehto
tai suoritus tulee kuitenkin uutta vuokrananta-
jaa sitovaksi, jollei timi ilmoita vuokralaiselle
kuukauden kuluessa muutoksesta, ehdosta tai
suorituksesta tiedon saatuaan, ettei sitd hyvik-
Sytd.

Jos vuokranantaja tekee tdssd pykildssa tar-
koitetun ilmoituksen, vuokralaisella on oikeus
kuukauden kuluessa sen jalkeen purkaa vuok-
rasopimus.

Jos omistaja tai muu vuokranantaja on
sopimussuhteessa vaihtunut eikd tédstd ole kir-
jallisesti ilmoitettu vuokralaiselle, voi vuokra-
lainen vedota suoritukseensa, jonka vuokralai-
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nen on tehnyt voimassa olevan sopimuksensa
mukaisesti, jos vuokralainen ei tiennyt vuok-
ranantajan vaihtumisesta.

43 §

Vahingonkorvaus vuokrasopimuksen
pddttymisestd

Kun vuokrasopimus paittyy tidssd luvussa
tarkoitetusta syystd, vuokralaisella on oikeus
saada vuokrasuhteen pidittymisestd aiheutu-
neesta vahingosta korvaus vuokranantajalta,
joka vuokrasuhteen péittymisperusteen synty-
essd oli vuokralaiseen nihden vastuussa vuok-
rasuhteen pysyvyydestd. Vuokralaisella ei kui-
tenkaan ole oikeutta vahingonkorvaukseen, jos
vuokralainen itse vuokrasopimusta tai sen
muutosta tai lisdystd tehtdessd taikka erddnty-
nyttd suoritusta maksettaessa tiesi tai vuokra-
laisen olisi pitdnyt tietdd vuokrasuhteen piit-
tymisperusteesta.

Jos vuokranantajan vaihtumisen vuoksi vain
osa huoneistosta on joutunut pois vuokralaisen
hallinnasta, vuokralaisella on oikeus saada
vahingonkorvauksen lisdksi vuokra kohtuuili-
sesti alennetuksi.

44§

Vuokranantajan konkurssi tai velkojen
velkajdrjestely

Vuokranantajan omaisuuden luovuttaminen
konkurssiin tai velkoja koskevan velkajirjeste-
lyn alkaminen ei lakkauta vookrasopimusta.

Konkurssin tai velkajidrjestelyn alkamisen ja
pddttymisen vaikutuksista vuokrasopimuksen
pysyvyyteen ja vuokrasopimuksesta vuok-
ranantajalle aiheutuvien velvoitteiden tiyttimi-
seen sdddetddn erikseen.

6 luku
Vuokraoikeuden siirto ja jatkaminen

45 §
Vuokraoikeuden siirretiivyys

Vuokralainen ei saa ilman vuokrasopimuk-
sessa annettua tai vuokranantajan erikseen
antamaa lupaa siirtdd vuokraoikeuttaan, ellei
jaljempand tdssi luvussa toisin sdddetd. Jos
vuokranantaja ei anna vastausta kuukauden
kuluessa luvan pyytdmisestd, vuokralaisella on
oikeus irtisanoa sopimus kuukauden kuluessa
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siitd, kun aika vastauksen antamiseen paittyi.

Kun vuokralainen siirtdd vuokraoikeutensa,
vuokralaisen on vilittdmaisti ilmoitettava tistd
kirjallisesti vuokranantajalle. Jos vuokralaisella
on oikeus siirtda vuokraoikeutensa, vuokralai-
nen vapautuu velvollisuuksistaan vuokralaisena
siitd lukien, kun vuokralainen on ilmoittanut
siirrosta vuokranantajalle.

46 §
Vuokraoikeuden siirto perheenjdsenelle

Vuokralainen saa ilman vuokranantajan lu-
paa siirtdid vuokraoikeuden huoneistossa asu-
valle puolisolleen, perheeseen kuuluvalle lapsel-
le tai jomman kumman puolison vanhemmalle,
joliei vuokranantajalla ole perusteltua syytd
vastustaa vuokraoikeuden siirtoa.

Siirron ilmoittamisesta ja vuokralaisen va-
pautumisesta  velvollisuuksistaan  sdddetddn
45 §:n 2 momentissa.

Jos vuokranantaja haluaa vastustaa vuokra-
oikeuden siirtoa, vuokranantajan tulee kuukau-
den kuluessa siirrosta tiedon saatuaan saattaa
vastustamisensa peruste tuomioistuimen tutkit-
tavaksi. Kun oikeus vuokrasuhteen siirtdmi-
seen on saatettu tuomioistuimen ratkaistavaksi,
vuokrasuhde jatkuu oikeudenkdynnin aikana
entisin ehdoin. Jos tuomioistuin hyviksyy
vuokranantajan ilmoittaman syyn, sen on kiel-
lettdvd vuokraoikeuden siirto.

47 §
Vuokrasuhteen jatkuminen vuokralaisen kuoltua

Jos huoneiston vuokralainen kuolee, vuok-
rasuhde pysyy voimassa entisin ehdoin, jollei
jaljempind toisin sdddetd, ja vuokralaisen kuo-
linpesd on vastuussa vuokraehtojen tiyttimi-
sestd. Riippumatta siitd, mitd vuokrasuhteen
kestosta tai irtisanomisajan alkaimisesta on
sovittu, kuolinpesi voi kuitenkin aina sanoa
sopimuksen irti niin kuin toistaiseksi voimassa
olevasta vuokrasopimuksesta sdddetddn. Jos
vuokralainen oli vuokrannut huoneiston yhdes-
sd toisen kanssa, irtisanomisoikeus kuuluu
kuolinpesille ja eloon jiddneelle vuokralaiselle
yhteisesti. Kummallakin on myos oikeus irtisa-
noa sopimus omalta osaltaan.

Sill4, joka oli vuokrannut huoneiston yhdes-
sd kuolleen vuokralaisen kanssa, on oikeus
kuolinpesin asemesta jatkaa vuokrasuhdetta,
jollei vuokranantajalla ole perusteltua syytd
vastustaa sitd. Sama oikeus vuokrasuhteen
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jatkamiseen on vuokralaiselta jidneelld asuin-
huoneistossa asuvalla puolisolla, perheeseen
kuuluvalla lapsella ja vuokralaisen tai hinen
puolisonsa vanhemmalla. Vuokrasuhteen jatka-
mista haluavan on kolmen kuukauden kulues-
sa vuokralaisen kuolemasta kirjallisesti ilmoi-
tettava vuokranantajalle, ettd vuokrasuhdetta
halutaan jatkaa. Kun ilmoitus on tehty, kuo-
linpesin vastuu vuokraehtojen tdyttdmisestd
padttyy ja vastuu siirtyy jatkamisilmoituksen
tehneelle.

Jos vuokranantaja haluaa vastustaa vuok-
rasuhteen jatkamista, vuokranantajan tulee
kuukauden kuluessa jatkamisilmoituksen saa-
tuaan saattaa vastustamisensa peruste tuomio-
istuimen tutkittavaksi. Vuokrasuhde jatkuu oi-
keudenkdynnin aikana entisin ehdoin. Jos
vuokranantajan kanne hyviksytddn, tuomiois-
tuimen on pdidtoksessddn mainittava, milloin
vuokrasuhde piittyy, ja velvoitettava vastaaja
muuttamaan vuokrasuhteen padtyttyi.

48 §

Kielletyt ehdot vuokraoikeuden siirrosta
ja vuokrasuhteen jatkamisesta

Ehto, jolla rajoitetaan vuokralaisen, huoneis-
tossa asuvan, kuolinpesin tai sen osakkaan
tdimin luvun mukaista oikeutta, on mititdn.

49 §

Yhteiseldmdin tai yhteisen asumisen lopettamisen
Ja avioeron vaikutus huoneiston
vuokrasuhteeseen

Jos aviopuolisot ovat vuokranneet tai toinen
heistd on vuokrannut yhteisenid kotina k&ytet-
tividn huoneiston, tuomioistuin voi mdarites-
sddn heiddn yhteiseliminsd lopetettavaksi tai
tuomitessaan heidit avioeroon samalla mairi-
td sen aviopuolison, joka enemmén on asunnon
tarpeessa, jatkamaan vuokrasuhdetta ja va-
pauttaa toisen aviopuolison vuokrasuhteesta
taikka vapauttaa molemmat aviopuolisot vuok-
rasuhteesta.

Jos muut kuin aviopuolisot ovat vuokran-
neet huoneiston kiytettidviksi heiddn yhteisend
asuntonaan, tuomioistuin voi jonkun heisti sitd
vaatiessa yhteisen asumisen pAdtyttyd méairitid
huoneistoa eniten tarvitseva tai tarvitsevat jat-
kamaan vuokrasuhdetta sekd vapauttaa toisen
tai muut vuokrasuhteesta taikka vapauttaa
heidit kaikki vuokrasuhteesta.

Ennen 1 ja 2 momentissa tarkoitetun mia-

ridyksen antamista vuokranantajalle on varat-
tava tilaisuus tulla kuulluksi. Madrgystd vuok-
rasuhteen jatkamisesta ei saa antaa, jos vuok-
ranantaja saattaa todenndkodiseksi, ettd vuok-
ranantaja joutuisi midrdyksen johdosta kirsi-
midn vahinkoa.

Tuomioistuimen pditds voidaan panna heti
tdytdntoon, vaikka se ei ole saanut lainvoimaa,
jollei pdidtdksessi ole toisin maaritty.

50 §

Vuokralaisen konkurssi tai velkojen
velkajdirjestely

Vuokralaisen omaisuuden luovuttaminen
konkurssiin ei lakkauta vuokrasopimusta. Jos
konkurssipesd kayttdd vuokraoikeutta, se on
timin ajan vastuussa vuokrasopimuksesta ai-
heutuvien velvoitteiden tdyttdmisestd, vaikkei
se erikseen olisi ottanut vastatakseen niiden
tdyttdimisestd.

Vuokranantajalla on oikeus vuokralaisen
konkurssin johdosta purkaa vuokrasopimus,
jos vuokralainen tai konkurssipesd ei vuok-
ranantajan asettamassa vahintddn 14 piivin
maifirdajassa aseta vakuutta tai konkurssipesi
ei ole samassa mdirdajassa ilmoittanut otta-
vansa vastatakseen vuokrasopimuksesta aiheu-
tuvien velvoitteiden tdyttimisesti. Jos vakuus
asetetaan myOhemmin, mutta ennen kuin il-
moitus vuokrasopimuksen purkamisesta on an-
nettu tiedoksi, oikeutta vuokrasopimuksen pur-
kamiseen ei ole. Vuokralaisen omaisuuden luo-
vuttaminen konkurssiin ei estd vuokrasopimuk-
sen irtisanomista tai purkamista muualla tissi
laissa sdddetyin perustein.

Vuokralaisen velkoja koskevan velkajirjeste-
lyn alkamisen ja péddttymisen vaikutuksista
vuokrasopimuksen pysyvyyteen ja vuokrasopi-
muksesta vuokralaiselle aiheutuvien velvoittei-
den tdyttimiseen sdddetddn erikseen.

7 luku
Vuokrasopimuksen irtisanominen
518§

Vuokrasopimuksen pddttyminen irtisanomisen
Jjohdosta

Jos toistaiseksi voimassa oleva vuokrasopi-
mus irtisanotaan, se pddttyy irtisanomisajan
kuluttua, jollei toisin sovita taikka téstd tai
muusta laista muuta johdu.
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Médrdaikainen vuokrasopimus pédttyy irti-
sanomisen johdosta vain siten kuin 39, 45, 47,
55, 90 ja 91 §:ssd sdddetddn. Jollei muuta ole
sdadetty tai sovittu, sopimus irtisanomisen joh-
dosta paittyy irtisanomisajan kuluttua.

Jos midriaikainen vuokrasopimus irtisano-
taan muussa laissa sidddetylli perusteella, se
padttyy siten kuin tissd muussa laissa siide-
tddn.

52§

Vuokrasopimuksen irtisanomisaika

Vuokrasopimuksen irtisanomisaika laske-
taan sen kalenterikuukauden viimeisesti pii-
vistd, jonka aikana irtisanominen on suoritet-
tu, jollei toisin sovita taikka tdstd tai muusta
laista muuta johdu.

Vuokranantajan irtisanoessa vuokrasopi-
muksen irtisanomisaika on kuusi kuukautta,
jos huoneiston vuokrasuhde on vilittomasti
ennen irtisanomista kestdnyt yhtdjaksoisesti vi-
hintd4in yhden vuoden, ja muussa tapauksessa
kolme kuukautta (vuokranantajan irtisanomisai-
ka).

Vuokralaisen irtisanoessa vuokrasopimuksen
irtisanomisaika on yksi kuukausi (vuokralaisen
irtisanomisaika).

Ehto, jolla vuokranantajan irtisanomisaikaa
lyhennetddn tai vuokralaisen irtisanomisaikaa
pidennetiddn, on mititdn,

53§

Puolison suostumus vuokrasopimuksen
irtisanomiseen

Kun puolisot asuvat yhdessd vuokraamas-
saan tai toisen heisti vuokraamassa yhteiseni
kotina kiytettdvissi asuinhuoneistossa, ei puo-
liso saa irtisanoa vuokrasopimusta ilman toisen
puolison suostumusta. Jos sitd ei voida hanka-
luudetta saada, ei suostumusta tarvita.

Jos puoliso ilman hyviksyttivdd syytd kiel-
tdytyy antamasta suostumustaan, tuomioistuin
voi antaa luvan irtisanomiseen.

54 §
Irtisanomisilmoitus ja sen tiedoksiantaminen

Vuokranantajan irtisanoessa vuokrasopi-
muksen on vuokralaiselle annettava kirjallinen
irtisanomisilmoitus, jossa mainitaan vuok-
rasuhteen pédidttymisajankohta ja irtisanomisen
peruste. Irtisanomisilmoituksesta kdy myos sel-
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lainen haaste vuokralaisen hd#tdmisestd, jossa
vuokrasuhde vaaditaan padttyméin.

Vuokralaisen irtisanoessa vuokrasopimuksen
on vuokranantajalle tai sille, jolle vuokranan-
taja on antanut tehtiviksi perid vuokran, el
kuitenkaan rahalaitokselle, joko annettava kir-
jallinen irtisanomisilmoitus tai ilmoitettava
vuokrasopimuksen irtisanomisesta suullisesti.
Samalla on mainittava irtisanomisen peruste,
jos irtisanominen edellyttdd tdmén tai muun
lain mukaan erityistid perustetta.

Irtisanominen on toimitettava todistettavasti.
Irtisanominen on myds asianmukaisesti toimi-
tettu, kun irtisanomisen tiedoksiannossa on
noudatettu, mitd haasteen tiedoksiannosta on
voimassa.

Jos el tiedetd, kuka vuokralainen on, irtisa-
nomisilmoitus voidaan antaa vuokralaiselle tie-
doksi julkaisemalla se virallisessa lehdessi ja
lisdksi toimittamalla siitd tiedonanto huoneis-
toon, jota vuokrasuhde koskee. Ilmoituksen
katsotaan tulleen tdlldin vuokralaisen tietoon
lehden ilmestymispéivina.

Jollei irtisanomista ole suoritettu siten kuin
tissd pykildssd sdddetddn, irtisanominen on
tehoton.

55§
Mddrdaikaisen vuokrasopimuksen irtisanominen

Jos mdidrdaikaisen sopimuksen pitdminen
voimassa olisi vuokralaisen tai vuokranantajan
olosuhteet huomioon ottaen ilmeisen kohtuu-
tonta, voi tuomioistuin oikeuttaa sopimuksen
tdimin osapuolen irtisanomaan sopimuksen.
Ennen tillaisen méddrdyksen antamista on
vuokrasopimuksen toiselle osapuolelle varatta-
va tilaisuus tulla kuulluksi asiassa.

Vuokrasopimuksen silld osapuolella, joka ei
ole sopimusta irtisanonut, on oikeus saada
kohtuullinen korvaus sopimuksen ennenaikai-
sesta pddttymisestd hinelle aiheutuneesta va-
hingosta.

56 §

Vuokralaisen irtisanomissuoja toistaiseksi
voimassa olevassa vuokrasuhteessa

Tuomioistuimen on vuokralaisen vaatimuk-
sesta julistettava vuokranantajan suorittama
irtisanominen tehottomaksi, jos:

1) irtisanomisen perusteena on vuokran tai
vuokran médrdytymistd koskevan ehdon tar-
kistaminen ja pyydettyd vuokraa tai vuokran



1994 vp — HE 304 153

midrdytymistd koskevaa ehtoa olisi 30 §:n pe-
rusteella pidettivd kohtuuttomana; tai

2) irtisanomista on vuokralaisen olosuhteet
huomioon ottaen pidettdvd muutoin kohtuut-
tomana eikd irtisanomiseen ole hyviksyttivii
Syyta.

Vaatimus irtisanomisen julistamisesta tehot-
tomaksi on pantava vireille vuokrasuhteen kes-
tdessd ja viimeistddn kolmen kuukauden kulu-
essa irtisanomisen tiedoksisaannista. Oikeuden-
kdynnin aikana vuokrasuhde jatkuu entisin
ehdoin.

Jos vuokralaisen kanne irtisanomisen julista-
misesta tehottomaksi hyviksytddn, vuokrasuh-
de jatkuu entisin ehdoin, jollei tuomioistuin
vuokralaisen tai vuokranantajan vaatimuksesta
toisin piadtd. Jos kanne hylitddn, tuomioistui-
men on pddtdksessddn mainittava, milloin
vuokrasuhde irtisanomisen johdosta pdittyy, ja
velvoitettava vuokralainen muuttamaan vuok-
rasuhteen pdityttys.

57 §

Vahingonkorvaus toistaiseksi voimassa olevan
vuokrasopimuksen irtisanomisen johdosta

Vuokrasuhteen péittyessd vuokranantajan
suorittaman sellaisen irtisanomisen perusteella,
jota ei voida pitdd vuokrasuhteissa noudatetta-
van hyvin tavan mukaisena, vuokralaisella on
oikeus saada vuokranantajalta korvaus muut-
tokustannuksista ja uuden huoneiston hankki-
misesta aiheutuneista kuluista sekd suorittamis-
taan huoneiston vuokra-arvoa nostaneista kor-
jaus- ja muutostdistd niidden vuokrasuhteen
padttymisajankohdan mukaisesta arvosta, jos
vuokralaisella on ollut timédn lain mukaan
oikeus suorittaa nimi tyot eikd niitd ole jo
korvattu. Niin ikd4n vuokralaisella on oikeus
saada enintdfin kolmen kuukauden vuokraa
vastaava maidrd hyvitykseni huoneiston vaih-
tamisen aiheuttamasta haitasta.

58§

Korvaus korjaus- ja muutostdistd mddrdaikaisen
vuokrasopimuksen pddttyessdi

Jos vuokralainen vahint4in kolme kuukautta
ennen méiirdaikaisen vuokrasopimuksen péit-
tymisajankohtaa ilmoittaa vuokranantajalle ha-
luavansa edelleen jatkaa vuokrasuhdetta, mutta
vuokranantaja kieltdytyy siitd ilman huoneen-
vuokrasuhteessa  hyvdksyttdvind pidettdvid
syytd, vuokralaisella on oikeus saada korvaus
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suorittamistaan huoneiston arvoa nostaneista
korjaus- ja muutostdistd niiden vuokrasuhteen
padttymisajankohdan mukaisesta arvosta, jos
vuokralaisella on ollut timéin lain mukaan
oikeus suorittaa nidmid tySt eikd niitd ole jo
korvattu.

59 §

Irtisanomissuojan tai korvausoikeuden
menettidminen

Jos vuokralainen irtisanomisen tai 58 §:ssd
tarkoitetun ilmoituksensa jdlkeen laiminlyo vel-
vollisuutensa vuokralaisena, vuokralainen on
menettinyt oikeutensa saada irtisanominen ju-
listetuksi tehottomaksi tai oikeutensa saada
korvausta sopimuksen pidittymisestd irtisano-
misen johdosta. Vuokralainen ei kuitenkaan
menetd oikeuttaan, jos laiminlyonti on vihii-
nen.

60 §

Kielletyt ehdot irtisanomissuojasta ja korvauk-
sista sekd sopimuksenvarainen korvaus

Ehto, jolla rajoitetaan vuokralaisen oikeutta
56—58 §n mukaiseen irtisanomissuojaan tai
korvaukseen, on mititdn. Vuokrasuhteen piit-
tyessd tdmin luvun mukaan vuokranantaja on
velvollinen suorittamaan vuokralaiselle muuta
korvausta vain sen mukaan, miti sen maksa-
misesta on sovittu.

8 luku

Vuokrasopimuksen purkaminen ja lakkaaminen
61 §

Vuokranantajan oikeus purkaa vuokrasopimus

Vuokranantajalla on oikeus purkaa vuokra-
sopimus:

1) jos vuokralainen laiminlyd suorittaa
vuokran siddetyssd tai sovitussa ajassa;

2) jos vuokraoikeus siirretddn taikka huo-
neisto tai sen osa muutoin luovutetaan toisen
kdytettdvaksi vastoin tdmin lain sddnndksid;

3) jos huoneistoa kdytetdan muuhun tarkoi-
tukseen tai muulla tavalla kuin vuokrasopimus-
ta tehtdessd on edellytetty;

4) jos vuokralainen viettdd tai salli vietetti-
vidn huoneistossa hiiritsevad elimaii;

5) jos vuokralainen hoitaa huoneistoa huo-
nosti; tat
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6) jos vuokralainen huoneistossa rikkoo, mi-
td terveyden tai jarjestyksen sdilyttdmiseksi on
sdddetty tai miaritty.

Huoneiston kdyttoon liittyvd  vuokrasopi-
muksen purkamisperuste koskee soveltuvin
osin myds vuokrasuhteen johdosta vuokralai-
sen kaytossd olevia kiinteiston tai rakennuksen
yhteisid tiloja ja laitteita.

Jos purkamisperusteen aiheuttaneella menet-
telylld on vdhiinen merkitys, ei oikeutta vuok-
rasopimuksen purkamiseen kuitenkaan ole.

Vuokranantajan on vedottava vuokrasopi-
muksen purkamisperusteeseen kohtuullisessa
ajassa siitd, kun se on tullut vuokranantajan
tietoon. Vuokranantaja ei kuitenkaan menetd
purkamisoikeuttaan ntin kauan kuin 1 momen-
tin 1 tai 4—6 kohdassa tarkoitettu menettely
jatkuu.

Vuokranantajan oikeudesta purkaa vuokra-
sopimus siddetddn lisiksi 8, 38, 40 ja S0 §:ssd.

62 §
Varoitus purkamisoikeuden kdyttimisestd

Vuokranantaja ei saa purkaa vuokrasopi-
musta 61 §&n 1 momentin 3—6 kohdassa sii-
detylld perusteella, ellei vuokranantaja ole an-
tanut vuokralaiselle kirjallista varoitusta. Va-
roitus on annettava tiedoksi siten kuin 54 §n
3--5 momentissa sdddetddn irtisanomisilmoi-
tuksen tiedoksiantamisesta.

Jos vuokralainen varoituksen johdosta viivy-
tyksettd tdyttdd velvollisuutensa tai oikaisu
muutoin tapahtuu, vuokranantajalla ei ole oi-
keutta vuokrasopimuksen purkamiseen.

Varoitusta ei kuitenkaan tarvita, jos purka-
misperusteen aiheuttanut vuokralaisen menet-
tely on toistunut ja vuokralaiselle jo aikaisem-
min menettelyn johdosta on annettu varoitus
taikka jos vuokralainen 61 §:n 1 momentin 4 tai
6 kohdassa tarkoitetussa tapauksessa on mene-
tellyt erittdin moitittavalla tavalla.

63 §
Vuokralaisen oikeus purkaa vuokrasopimus

Vuokralaisella on oikeus heti purkaa vuok-
rasopimus, jos vuokralaisen, hdnen kotivikeen-
sd kuuluvan tal vuokralaisen palveluksessa
olevan terveydelle aiheutuu ilmeistd vaaraa
huoneiston kiyttdmisestd sopimuksessa edelly-
tettyyn tarkoitukseen.

Vuokralaisella on oikeus purkaa vuokraso-
pimus kuukauden kuluessa siitd, kun huoneisto

tai osa siitd on joutunut pois vuokralaisen
hallinnasta, jos tdlld seikalla on vuokralaiselle
olennainen merkitys.

Vuokralaisen oikeudesta purkaa vuokrasopi-
mus sidddetddn lisdksi 8, 16, 20, 21 ja 42 §:ssi.

64 §

Vahingonkorvaus vuokrasopimuksen purkamisen
Jjohdosta

Vuokranantajalla on oikeus saada vuokralai-
selta korvaus vahingosta, joka vuokranantajal-
le aiheutuu vuokrasopimuksen purkamisesta
61 §&n 1 momentin nojalla. Korvausta voidaan
sovitella, jos se olisi kohtuuton ottaen huo-
mioon korvauksen miiri, vuokralaisen menet-
tely ja siihen johtaneet syyt sekd muut seikat.

Vuokralaisella on oikeus saada vuokranan-
tajalta korvaus vahingosta, joka vuokralaiselle
aiheutuu  vuokrasopimuksen  purkamisesta
63 §&n 1 ja 2 momentin nojalla, jos purkaminen
on aiheutunut vuokranantajan viaksi luettavas-
ta syystd, laiminlyonnistd tal muusta huolimat-
tomuudesta. Vuokralaisen oikeudesta saada
korvaus sopimuksen purkamisen johdosta sdi-
detddn my6s 23 ja 43 §:ssd.

65§
Kielletyt ehdot vuokrasopimuksen purkamisesta

Ehto, jonka mukaan vuokranantaja voi pur-
kaa vuokrasopimuksen muulla kuin tissd laissa
sdddetylld perusteella, on mititdn.

Voidaan sopia, ettd vuokralaisella on oikeus
purkaa vuokrasopimus myos muulla kuin tdssd
laissa séddetylli perusteella.

Ehto, jonka mukaan vuokralainen on vuok-
rasopimuksen tultua puretuksi velvollinen
maksamaan vuokraa vuokrasuhteen pddttymi-
sen jilkeiseltd ajalta, on mitdtdn.

66 §
Vuokrasopimuksen purkamisilmoitus

Vuokranantajan tai vuokralaisen, joka ha-
luaa kayttdd tdssd laissa sdddettyd oikeutta
purkaa vuokrasopimus, on annettava kirjalli-
nen purkamisilmoitus. Siind on mainittava pur-
kamisperuste ja vuokrasuhteen pdidttymisen
ajankohta, jos vuokrasuhde halutaan paitty-
viksi mydhemmin kuin vilittdmésti purka-
misilmoituksen tiedoksiannosta. Purkamisil-
moituksesta kdy myos sellainen haaste, jossa
vuokrasuhde vaaditaan purettavaksi.
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Purkamisilmoitus on annettava tiedoksi to-
distettavasti. Purkamisilmoitus on myds asian-
mukaisesti annettu tiedoksi silloin, kun sen
tiedoksiannossa on noudatettu, mitd haasteen
tiedoksiannosta on voimassa.

67 §
Vuokrasopimuksen lakkaaminen

Vuokrasopimus lakkaa, jos huoneisto tuhou-
tuu tai viranomainen kieltdd sen kdyttdmisen
vuokrasopimuksessa edellytettyyn tarkoituk-
seen. Jos timi aiheutuu vuokranantajan viaksi
luettavasta syystd, laiminlydnnistd tai muusta
huolimattomuudesta, vuokralaisella on oikeus
saada korvaus ndin aiheutuneesta vahingosta.

Jos vuokrasopimus lakkaa ennen kuin vuok-
ralaisella on oikeus saada huoneisto hallintaan-
sa eikd vuokranantaja lakkaamisen perusteesta
tiedon saatuaan viipyméttd ilmoita siitd vuok-
ralaiselle, tilld on oikeus saada korvaus vuok-
ranantajan menettelysti hénelle aiheutuneesta
vahingosta.

9 luku
Muutto asuinhuoneistosta

68 §
Muuttopdivd vuokrasopimuksen pddtyttyd

Muuttopdivd on vuokrasopimuksen padtty-
misen jilkeinen arkipdivd. Muuttopdivind
vuokralaisen on jitettdvd puolet asuinhuoneis-
toa vuokranantajan kiytettiviksi sekd seuraa-
vana pdivina luovutettava huoneisto kokonaan
vuokranantajan hallintaan.

69 §
Muuttopdivin siirtdminen

Midrdaikaisessa vuokrasuhteessa muuttopéi-
vid el voida siirtdd.

Jos toistaiseksi voimassa olevassa vuok-
rasuhteessa vuokralaiselle aiheutuu huomatta-
via vaikeuksia saada toinen asunto muuttopéii-
vdin mennessi, tuomioistuin voi vuokralaisen
vaatimuksesta siirtdid muuttopdivdd enintidn
yhdelld vuodella. Muuttopéivéin siirtiminen
voidaan rajoittaa koskemaan vain osaa huo-
neistoa.

Muuttopdivid ei saa siirtdi, jos siitd atheu-
tuu vuokranantajalle tai muulle huomattavaa
haittaa tai vahinkoa. Muuttopdivdd ei myos-

kdin saa siirtds, jos vuokranantaja on irtisa-
nonut vuokrasopimuksen 39 §n nojalla tai jos
vuokranantajalla on 61 §n 1 tai 2 momentin
nojalla oikeus purkaa vuokrasopimus taikka
jos vuokralainen on itse irtisanonut tai purka-
nut vuokrasopimuksen.

Ehto, jolla rajoitetaan vuokralaisen oikeutta
vaatia muuttopdivad siirrettdviksi, on mitaton.

Vuokralaisen oikeus vaatia muutiopdivad
siirrettidviksi ei koske asuinhuoneistoa, joka on
vuokrattu vapaa-ajan asunnoksi.

70 §

Vaatimus muuttopdivin siirtdmisestd

Vuokralaisen muuttopdivin siirtimistd kos-
keva kanne on pantava vireille tuomioistuimes-
sa viimeistddn kuukautta ennen muuttopdivdd.

Muuttopdivin siirtimistd koskevan oikeu-
denkdynnin aikana vuokrasuhde jatkuu entisin
ehdoin. Jos vuokralaisen vaatimus muuttopdi-
vin siirtdmisestd hyldtidn ja 68 §:sséd tarkoitet-
tu muuttopdivd on mennyt, tuomioistuimen on
velvoitettava vuokralainen muuttamaan huo-
neistosta vélittomaisti.

Jos vuokralainen on pannut vireille kanteen
vuokranantajan suorittaman irtisanomisen ju-
listamisesta tehottomaksi, vuokralainen voi sa-
massa yhteydessd vaatia muuttopdivan siirtd-
misté.

718

Muuttopdivin siirtdmisen vaikutus
vuokrasuhteeseen

Kun muuttopdivdd on siirretty, vuokrasuhde
jatkuu entisin ehdoin enintddn tuomioistuimen
midrddmidn muuttopiivdin saakka ja paittyy
ilman irtisanomista. Siirtdessdin muuttopdivid
tuomioistuimen on velvoitettava vuokralainen
muuttamaan vuokrasuhteen paityttyi.

10 luku
Asuinhuoneiston jilleenvuokraus

72§
Jalleenvuokrasuhde ja ensivuokrasuhde

Jilleenvuokrasuhteella tarkoitetaan vuok-
rasuhdetta, joka syntyy, kun vuokranantajalta
asuinhuoneiston vuokrannut (ensivuokralainen)
vuokraa koko huoneiston vuokrasopimuksen
tai vuokranantajan erikseen antaman luvan
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perusteella edelleen yhdelle tai useammalle
omalle vuokralaiselleen (jdlleenvuokralainen).
Ensivuokrasuhteella tarkoitetaan vuokrananta-
jan ja ensivuokralaisen kesken olevaa vuok-
rasuhdetta.

Jos jalleenvuokralaisia on useampia ja asuin-
huoneiston kiyttdoikeus on kunkin osalta ra-
joitettu osaan huoneistoa, sovelletaan jilleen-
vuokraukseen talléin timén luvun sddnnoksistd
vain 72—75 ja 78 sekd 79 §:44.

Jalleenvuokrasuhteeseen ja ensivuokrasuh-
teeseen sovelletaan, mitd muualla tdssd laissa
sdddetddn huoneenvuokrasuhteesta, jollei ti-
mén luvun sidnnoksistd muuta johdu.

Vuokrasopimuksen ehto, jolla rajoitetaan
jalleenvuokralaiselle timén luvun mukaan kuu-
luvaa oikeutta, on mitdtdn.

73§

Ilmoittamisvelvollisuus jilleenvuokrauksessa

Ensivuokralaisen on ilmoitettava jilleen-
vuokralaiselleen oma vuokranantajansa ja en-
sivuokrasopimuksen ehdot sekd vuokrananta-
jalleen jalleenvuokrasuhde ja jilleenvuokralai-
nen.

Suorittamastaan vuokrasopimuksen purka-
misesta tai irtisanomisesta taikka tekemdstdin
muusta vuokrasuhdetta koskevasta ilmoituk-
sesta vuokranantajan ja ensivuokralaisen on
heti ilmoitettava myos sille ensivuokrasuhteen
tai jalleenvuokrasuhteen osapuolelle, johon ir-
tisanomista, purkamista tai ilmoitusta ei ole
kohdistettu.

74 §
Oikeus purkaa jilleenvuokrasopimus

Jos ensivuokralaisella on oikeus purkaa jil-
leenvuokrasopimus, vuokranantaja saa kiyttia
samaa sopimuksen purkamisoikeutta ja purkaa
jalleenvuokrasopimuksen paitsi, milloin purka-
minen perustuu siihen, ettd jilleenvuokralainen
on laiminlydnyt suorittaa vuokran sdddetyssi
tai sovitussa ajassa.

75 §
Irtisanomisen julistaminen tehottomaksi

Jos vuokranantaja haluaa irtisanoa ensi-
vuokrasopimuksen, hdnen on tehtdvd vuokra-
sopimuksen irtisanomisilmoitus seki ensivuok-
ralaiselle ettd jilleenvuokralaiselle. Niistd kum-
mallakin on oikeus vaatia irtisanomisen julis-
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tamista tehottomaksi tai vahingonkorvausta
niin kuin 56 ja 57 §:ssd sdfidetddn. Tuomiois-
tuimen on varattava myos sille ensivuokralai-
selle tai jalleenvuokralaiselle, joka ei ole vaati-
nut irtisanomisen julistamista tehottomaksi, ti-
laisuus tulla kuulluksi asiassa.

76 §

Jalleenvuokralaisen oikeus vuokrasuhteen
Jjatkamiseen

Jollei vuokranantajan oikeudesta purkaa jil-
leenvuokrasopimus muuta johdu, on jilleen-
vuokralaisella oikeus jatkaa hallitsemaansa
asuinhuoneiston vuokrasuhdetta, jos ensivuok-
rasuhde pédttyy jilleenvuokrasuhteen voimas-
saoloaikana sen johdosta, etti:

1) ensivuokrasuhteen osapuolet ovat sopi-
neet ensivuokrasuhteen paittymisesti;

2) ensivuokralainen on irtisanonut tai pur-
kanut ensivuokrasopimuksen;

3) vuokranantaja on purkanut ensivuokra-
sopimuksen vuokranmaksun laiminlyénnin
johdosta tai siitd syystd, ettei sovittua vakuutta
ole asetettu taikka ettei vaadittua vakuutta ole
asetettu ensivuokralaisen jouduttua konkurs-
siin; tai

4) ensivuokralaisena olevan oikeushenkilén
purkamista tai lakkaamista koskeva menettely
on pantu vireille.

77 §
Vuokrasuhteen jatkumisen ehdot

Jalleenvuokralaisen, joka haluaa kdyttdd oi-
keuttaan asuinhuoneiston vuokrasuhteen jatka-
miseen, on kirjallisesti ilmoitettava tidstd vuok-
ranantajalle viimeistidn kuukauden kuluessa
siitd, kun jilleenvuokralainen on saanut tiedon
ensivuokrasuhteen pédttymisperusteesta ja en-
sivuokrasuhteen ehdoista. Ilmoitus on annetta-
va vuokranantajalle tiedoksi 54 §n 3 momen-
tissa sdddetylld tavalla. Vuokrasuhteet eiviit
pidty, ennen kuin edelld tarkoitettu méadridaika
on kulunut.

Jos vuokranantaja haluaa vastustaa vuok-
rasuhteen jatkamista, vuokranantajan tulee
kuukauden kuluessa jatkamisilmoituksen saa-
tuaan saattaa vastustamisensa peruste tuomio-
istuimen tutkittavaksi. Vuokrasuhde jatkuu oi-
keudenkdynnin ajan ensivuokrasuhteen mukai-
sin ehdoin. Ensivuokrasuhteen ehtoa, jonka
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mukaan huoneisto on annettava edelleen vuok-
ralle tai kédytettavd tyontekijin palkkaetuasun-
tona, ei kuitenkaan sovelleta.

Jos tuomioistuin hyviksyy vuokranantajan
kanteen vuokrasuhteen jatkamisen vastustami-
sesta, tuomioistuimen on paitoOksessdin mai-
rittivi, milloin jilleenvuokralaisen oikeus asua
huoneistossa péittyy, ja velvoitettava jilleen-
vuokralainen muuttamaan huoneistosta.

Jos jilleenvuokralainen saa jatkaa huoneis-
ton vuokrasuhdetta, sovelletaan sithen timin
lain sdidnndksid ja sen ehdot muutoin ovat
samat kuin ensivuokrasopimuksessa oli. Ensi-
vuokrasopimuksen ehtoa, jonka mukaan huo-
neisto on annettava edelleen vuokralle tai
kidytettivd tyontekijin palkkaetuasuntona, ei
kuitenkaan sovelleta. Jos jilleenvuokrasopimus
on ollut miiriaikainen, jilleenvuokralaisen oi-
keus jatkaa huoneiston vuokrasuhdetta kestdd
kuitenkin enintdin timin méiirdajan loppuun.

78 §

Jilleenvuokrasuhteen pddttyminen ensivuokra-
suhteen pddttymisen johdosta

Muissa kuin 76 ja 77 §:ssd tarkoitetuissa
tapauksissa jdlleenvuokrasuhde pédttyy ilman
irtisanomista samana ajankohtana kuin ensi-
vuokrasuhde.

79 §
Tyonantajan vuokraama palkkaetuasunto

Jos vuokranantaja on vuokrannut asuinhuo-
neiston tybnantajalle ja kirjallisesti tai suulli-
sesti joko vuokrasopimuksessa tai erikseen an-
tanut tydnantajalle luvan kiyttdd huoneistoa
palkkaetuasuntona tydnantajan tydntekijoille,
vuokranantajan ja tydnantajan vililld noudate-
taan, mitd ensivuokrasuhteesta, sekd tydnanta-
jan ja tyontekijin vililld, mitd jilleenvuok-
rasuhteesta tdssd luvussa sdddetddn. Lisdksi
noudatetaan vuokranantajan ja tydntekijin vi-
1ill4, mitd vuokranantajasta ja jéilleenvuokralai-
sesta tdssd luvussa sdddetddn.

11 luku
Asuinhuoneiston alivuokraus

80 §
Alivuokrasuhde

Alivuokrasuhteella tarkoitetaan vuokrasuh-
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detta, joka syntyy, kun vuokralainen luovuttaa
osan vuokraamastaan tai muu kuin vuokralai-
nen luovuttaa osan hallitsemastaan huoneistos-
ta toisen kdytettiviksi vastiketta vastaan. Ali-
vuokrasuhteen osapuolet ovat alivuokranantaja
ja alivuokralainen.

Alivuokrasuhteeseen sovelletaan, mitd muu-
alla tdssd laissa sdddetddn huoneenvuokrasuh-
teesta, jollei timin luvun sdinnoksistd muuta
johdu. Mitd 17 ja 18 §:ssd sdddetddn huoneis-
ton luovuttamisesta sekd 56—60 §:ssd vuokra-
laisen irtisanomissuojasta ja vahingonkorvauk-
sesta, el kuitenkaan sovelleta alivuokrasuhtee-
seen.

81§

Ilmoittamisvelvollisuus alivuokrauksessa

Alivuokranantaja on velvollinen ilmoitta-
maan alivuokralaiselleen, mihin alivuokranan-
tajan vuokraoikeus tai muu oikeus kayttdid
huoneistoa ja oikeus antaa osa huoneistosta
vuokralle perustuu.

82 §
Omakotitalon alivuokraus

Miti alivuokrasuhteesta on voimassa, sovel-
letaan kaksi asuinhuoneistoa kisittivissid oma-
kotitalossa olevan koko huoneiston vuokraso-
pimukseen, jos omakotitalon omistaja tai koko
talon vuokralle ottanut tai muu haltija itse
asuu toisessa huoneistossa. Alivuokralainen saa
tilloin kiyttdd asuinhuoneistoa yhteisend asun-
tona puolisonsa, perheeseen kuuluvien lasten
sekd ldhisukulaisensa ja puolisonsa l4hisukulai-
sen kanssa. Jos alivuokralainen saa antaa
vuokraamansa asuinhuoneiston  kokonaan
edelleen vuokralle, sovelletaan jidlleenvuokra-
uksen asemesta myds tdhdn vuokrasuhteeseen,
mitd alivuokrasuhteesta on voimassa.

83 §

Alivuokrasopimuksen irtisanomisaika sekd
muuttopdivi

Alivuokranantajan irtisanoessa alivuokraso-
pimuksen irtisanomisaika on kolme kuukautta,
jos alivuokrasuhde on vilittdmésti ennen irti-
sanomista kestdnyt yhtédjaksoisesti vdhintdin
yhden vuoden, ja muussa tapauksessa yksi
kuukausi (alivuokranantajan irtisanomisaika).
Alivuokralaisen irtisanoessa alivaokrasopimuk-
sen irtisanomisaika on 14 pidivii (alivuokralai-
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sen irtisanomisaika). Jos alivaokrasopimuksessa
kuitenkin on sovittu vuokrasuhteen piittyvin
tiettynd ajankohtana ilman irtisanomista, titi
on noudatettava,

Alivuokralaisen on muutettava viimeistdin
alivuokrasuhteen péittymisen jdlkeisend arki-
pdivand. Jos alivuokralainen kidyttdd asuntoa
perheensd asuntona taikka hidn on iikds tat
vaikeasti sairas, muuttopdividi voidaan siirtdi
siten kuin 69 ja 70 §:ssd siiddetddn, kuitenkin
enintddn kuudella kuukaudella. Muuttopiivin
siirtdmistd koskeva kanne on tilldin pantava
vireille tuomioistuimessa viimeistiddn 14 piivid
ennen muuttopidivii.

Ehto, jolla alivuokranantajan irtisanomisai-
kaa lyhennetddn tai alivuokralaisen irtisano-
misaikaa pidennetdin, on mititdn.

84 §

Vahingonkorvaus alivuokrasopimuksen
irtisanomisen johdosta

Jos alivuokranantaja on ilman alivuokrasuh-
teessa hyviksyttdviksi katsottavaa syytd irtisa-
nonut alivuokrasopimuksen, alivuokralaisella
on oikeus saada alivuokranantajalta kohtuulli-
nen korvaus muuttokustannuksista ja uuden
vuokra-asunnon hankkimisesta aiheutuneista
kuluista sekd enintddn kolmen kuukauden
vuokraa vastaava miird hyvityksend huoneis-
ton vaihtamisen aiheuttamasta haitasta.

Ehto, jolla oikeutta vahingonkorvaukseen
alivuokrasuhteen irtisanomisen johdosta rajoi-
tetaan, on mititon.

85§

Alivuokrasuhteen pdidttyminen alivuokranantajan
hallintacikeuden pddttymisen johdosta

Alivuokrasuhde pédittyy ilman irtisanomista
samana ajankohtana kuin alivuokranantajan
vuokraoikeus tai muu oikeus kdyttdd huoneis-
toa.

Alivuokranantajan on viivytyksettd ilmoitet-
tava alivuokralaiselle, milloin alivuokrananta-
jan vuokraoikeus tai muu oikeus kiyttidd huo-
neistoa ja alivuokrasuhde padttyvit. Jos ali-
vuokranantaja laiminlyd ilmoituksen, alivuok-
ralaisella on oikeus saada alivuokranantajalta
kohtuullinen korvaus muuttokustannuksista,
jollei alivuokranantaja voi ndyttdd, ettd ali-
vuokralainen muutoin tiesi alivuokranantajan
oikeuden pidttymisestd.
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12 Juku
Tydsuhdeasunto

86§

Tyosuhdeasunto ja siihen sovellettavat
sddnnokset

Tydsuhdeasunnolla tarkoitetaan tyd- tai vir-
kasuhteen perusteella vuokralle annettua asuin-
huoneistoa, johon tydnantajalla on méadriamis-
valta vuokranantajana, yhteisdn jisenyyden tai
osuuden perusteella taikka perustamansa sdé-
tién tai vastaavan vilitykselld.

Tydsuhdeasunnon vuokrasuhteeseen sovelle-
taan, mitd muualla tdssi laissa sdddetidn huo-
neenvuokrasuhteesta, jollei timdn luvun sidén-
noksistd muuta johdu. Jos tydsuhdeasunto on
vuokrattu alivuokrauksena, sovelletaan titid
lukua kuitenkin vain, jos alivuokrausta koske-
vista sddnnoksistd el muuta johdu.

Tyosuhdeasunnon vuokrasopimuksen ehto,
jolla rajoitetaan vuokralaisen tat hdnen perhee-
seensd kuuluvan timén luvun mukaista oikeut-
ta, on mititon.

87 §

Vuokraoikeuden siirto ja luovuttaminen toisen
kdytettdviksi

Tyésuhdeasunnon vuokralainen ei saa ilman
vuokranantajan lupaa siirtdi vuokraoikeuttaan
eikd muulla tavoin luovuttaa huoneistoa toisen
kdytettdviksi. Hin saa kuitenkin ilman vuok-
ranantajan lupaa kdyttda huoneistoa yhteiseni
asuntona puolisonsa, perheeseen kuuluvien las-
ten sekd ldhisukulaisensa ja puolison ldhisuku-
laisen kanssa, jollei siitd aitheudu vuokrananta-
jalle huomattavaa haittaa.

88 §
Vuokrasuhteen jatkaminen
Mitd vuokraoikeuden jatkamisesta
46—49 §:ssd sdddetddn, sovelletaan tydsuh-

deasunnon vuokrasuhteeseen vain, jos jatka-
mista haluava myos on tyo- tai virkasuhteessa
vuokralaisen tydnantajaan.

89 §

Tyo- tai virkasuhteen pddttymisen jilkeiseltd
ajalta suoritettavan vuokran suuruus

Jollei muuta ole sovittu ja jos vuokralainen
tyo- tai virkasuhteen piityttyd edelleen asuu
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tydsuhdeasunnossa, vuokranantaja saa korot-
taa vuokran enintddn niin suureksi kuin asu-
mistukilain (408/75) nojalla on vahvistettu
paikkakunnalla kohtuullisiksi enimmadisasumis-
menoiksi nelibmetrid kohden.

Jos vuokranantaja haluaa korottaa vuokraa
1 momentin mukaisesti, vuokranantajan tulee
kirjallisesti ilmoittaa vuoralaiselle korotus, uusi
vuokra ja korotuksen ajankohta, joka voi
aikaisintaan olla ilmoitusta seuraavan vuokran-
maksukauden alku.

Mitd 3 luvussa sdddetddn vuokran suuruu-
desta, sovelletaan my0s tdssd pykéildssd tarkoi-
tetulla tavalla korotettuun vuokraan.

90 §
Vuokralaisen irtisanomisoikeus

Vuokralaisella on oikeus riippumatta siit4,
miti vuokrasuhteen kestosta tai irtisanomis-
ajan alkamisesta on saidetty tai sovittu, irtisa-
noa tyosuhdeasunnon vuokrasopimus padtty-
main 14 pdivian kuluttua irtisanomisesta taikka
irtisanomisaikaa noudattamatta samanaikaises-
ti tyo- tai virkasuhteen pAdttymisen kanssa.

91 §
Vuokranantajan irtisanomisoikeus

Vuokranantaja saa riippumatta siitd, mitd
vuokrasuhteen kestosta tai irtisanomisajan al-
kamisesta on sdddetty tai sovittu, irtisanoa
tyésuhdeasunnon vuokrasopimuksen tyo- tai
virkasuhteen piddttymisen johdosta, kun tydso-
pimus tai virkasuhde on sanottu irti, purettu tai
sen lakkaamisesta muutoin piitetty. Vuokra-
sopimusta ei tdlld perusteella saa irtisanoa
pddttymdin ennen tyd- tai virkasuhteen péit-
tymistd eikd médrdaikaista vuokrasopimusta
tilla perusteella ollenkaan endd vuoden kulut-
tua tyd- tai virkasuhteen pddttymisestd.

92§
Vuokranantajan irtisanomisaika

Vuokranantajan irtisanoessa tydsuhdeasun-
non vuokrasopimuksen irtisanomisaika on
vuokrasuhteen kestosta riippumatta kuusi kuu-
kautta, jos tyd- tai virkasuhde, jonka perusteel-
la tydsuhdeasunto on annettu vuokralle, on
kestinyt vdhintddn vuoden, sekd muutoin kol-
me kuukautta, jollei jdljempdni toisin sdddetd
tai muusta laista muuta johdu.

Kun tydnantaja on purkanut tydsopimuksen
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muulla perusteella kuin tydntekijin sairauden
johdosta tai kun tyontekijd itse on irtisanonut
tydsopimuksen tai irtisanomisaikaa noudatta-
matta purkanut tydsopimuksen ilman tydsopi-
muslain (320/70) 43 §:ssd tarkoitettua syytd ja
vuokranantaja tydsuhteen pddttymisen johdos-
ta irtisanoo tydsuhdeasunnon vuokrasopimuk-
sen, on irtisanomisaika kolme kuukautta, jos
tyosuhde on kestdnyt vdhintddn vuoden, ja
muulloin yksi kuukausi.

Jos sovittu tyd on edellyttdnyt asumista
méddrityssd kiinteistdssd tai huoneistossa ja
tdmi on kirjallisesti tydsopimuksessa tai vuok-
rasopimuksessa todettu, on irtisanomisaika
vuokranantajan irtisanoessa tyosuhdeasunnon
vuokrasopimuksen tyo- tai virkasuhteen p#it-
tymisen johdosta tyo- tai virkasuhteen kesto-
ajasta riippumatta yksi kuukausi.

Vuokranantajan irtisanoessa tyosuhdeasun-
non vuokrasopimuksen tyd- tai virkasuhteen
paattymisen johdosta palvelussuhteen vield kes-
tiessd irtisanomisaika alkaa kulua sen kalente-
rikuukauden viimeisend pdivdnd, jonka aikana
tyosopimuksen tai virkasuhteen irtisanomisaika
alkaa kulua tai tyd- tai virkasuhde ilman
irtisanomista pddttyy, jollei muusta laista
muusta johdu. Irtisanomisaika on aina vihin-
tddn yksi kuukausi laskettuna vuokrasopimuk-
sen irtisanomisesta eteenpdin, jollei muusta
laista muuta johdu.

93 §
Kielletyt ehdot irtisanomisajasta

Ehto, jolla tydsuhdeasunnon vuokranantajan
irtisanomisaikaa lyhennetddn, on mititdon. Kui-
tenkin voidaan sopia, etti vuokranantajalla on
oikeus irtisanoa tydsuhdeasunnon vuokrasopi-
mus noudattaen samaa irtisanomisaikaa, mitd
tydnantajan on noudatettava irtjsanoessaan
vuokralaisen palvelussuhteen, kun vuokrasopi-
muksen irtisanominen perustuu palvelussuh-
teen pddttymiseen sen irtisanomisen johdosta.
Talloin  tydsuhdeasunnon vuokrasopimuksen
irtisanomisajan alkamisaika voidaan sopia sa-
maksi kuin palvelussuhteen irtisanomisen alka-
misaika. Myos tdllgin irtisanomisaika on aina
véhintddn yksi kuukausi laskettuna vuokraso-

pimuksen irtisanomisesta eteenpdin, jollei
muusta laista muuta johdu,
94 §

Vaihtoehtoisen asunnon osoittaminen

Siksi ajaksi, jonka vuokrasuhde vuokranan-
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tajan irtisanottua tydsuhdeasunnon vuokraso-
pimuksen jatkuu kauemmin kuin tyo- tai vir-
kasuhde, vuokranantaja saa tirkedn syyn sitd
vaatiessa antaa vuokralaisen kéytettdvaksi
muun soveliaan asunnon. Tistd aiheutuvat
muuttokustannukset on vuokranantajan mak-
settava.

95§
Muuttopdivin siirtdminen

Jos vuokranantaja on irtisanonut tydsuh-
deasunnon vuokrasopimuksen tyo- tai vir-
kasuhteen péittymisen johdosta, muuttopiivai
saadaan siirtdd 69 ja 70 §:ssd sdiddetyilld edel-
lytyksilld vain, jos tyo- tai virkasuhteen padt-
tymisen syynid on ollut vuokralaisen sairaus,
tyokyvyttémyys tai siirtyminen vanhuuseldk-
keelle. Muuttopdivin siirtdmistd koskeva kan-
ne on tidlldin pantava vireille tuomioistuimessa
vilmeistddn 14 pidivdd ennen muuttopdivii.
Muuttopédivdd ei kuitenkaan saa siirtdd, jos
kysymys on 92 §n 3 momentissa tarkoitetusta
tyosuhdeasunnosta.

13 luku
Voimaantulosainnokset

96 §
Voimaantulo

laki tulee voimaan
kuuta 199 .

T4l lailla kumotaan 10 pdivdni heindkuuta
1987 annettu huoneenvuokralaki (653/87) sii-
hen mydhemmin tehtyine muutoksineen.

Ennen tdmidn lain voimaantuloa voidaan
ryhtyd lain tiytdntdoonpanon edellyttdmiin toi-
menpiteisiin.

Tama piivind

97 §

Ennen lain voimaantuloa tehdyt vuokra-
sopimukset

Tatd lakia sovelletaan myos ennen lain voi-
maantuloa tehtyihin asuinhuoneiston huoneen-
vuokrasopimuksiin, jollei jiljempina toisin sdi-
detd.

Tamén lain 10 luvun sddnnoksid jalleenvuok-
rauksesta ei sovelleta ennen tdmén lain voi-
maantuloa tehtyyn sellaiseen asuinhuoneiston
vuokrasopimukseen, johon huoneenvuokralain
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nojalla ei sovellettu asuinhuoneiston jilleen-
vuokrausta koskevia sdinnoksid.

Ennen timin lain voimaantuloa tehtyyn
vuokrasopimukseen, joka on sovittu pditty-
miidn tiettynd aikana ilman irtisanomista, so-
velletaan timin lain 58 §:44 vain siind tapauk-
sessa, ettd kyseessi on huoneenvuokralain
129 §:n 1 tai 2 momentissa tarkoitettu vuokra-
sopimus.

Ennen 1 piivdd joulukuuta 1987 syntynee-
seen tybsuhdeasuntoa koskevaan vuokrasuh-
teeseen sovelletaan timén lain 92 §n 3 momen-
tin sdinnostd, vaikka siind sdddettyd ehtoa ei
ole kirjallisesti todettu, jos tyd edellyttid asu-
mista madrdtyssd kiinteistssd tai huoneistossa.

Miti timén lain 6§n 2 momentissa on
sdddetty, sovelletaan ennen tdmdin lain voi-
maan tuloa tehtyyn sellaiseen huoneenvuokra-
sopimukseen, joka on tehty pdivénd

kuuta 199 tai sen jilkeen.

98 §

Kulumassa oleva mddrdaika ja vireilld oleva
oikeudenkdynti sekd irtisanomisperusteen
selvittiminen

Jos huoneenvuokralain mukaisen ilmoituk-
sen tai toimenpiteen midrdaika piittyy vasta
timin lain voimaantulon jilkeen, miiriajan
padttyminen sekd ilmoituksen tai toimenpiteen
vaikutus misrdytyvit huoneenvuokralain sddn-
nosten mukaan.

Tamidn lain voimaan tullessa tuomiois-
tuimessa vireilli oleva asuinhuoneiston huo-
neenvuokrasuhdetta koskeva asia kasitellddn ja
ratkaistaan huoneenvuokralain sddnnoksid
noudattaen.

Ennen tdmén lain voimaantuloa tapahtuneen
sopimuksen irtisanomisen tai mdadrdaikaisen
sopimuksen pdittymisen johdosta voidaan lain
voimaantulon jilkeen huoneenvuokralain 12
luvun mukaan panna vireille oikeudenkiynti,
jossa asia kdisitellddn ja ratkaistaan huoneen-
vuokralain mukaan.

99 §

Sddnneltyjen vuokrien tarkistaminen

Jos ennen tdmén lain voimaantuloa tehtyyn
sopimukseen perustuvassa muussa kuin huo-
neenvuokralain 1298&n 1 tai 2 momentissa
tarkoitetussa vuokrasuhteessa vuokralainen ja
vuokranantaja eivit tdmdin lain voimaantulon
jdlkeen ole vuokran korottamisesta muuta so-
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pineet, saa vuokranantaja sen jilkeen, kun on
kulunut vuosi lain voimaantulosta, vuosittain
korottaa vuokraa lain voimaantulon jilkeen
tapahtunutta kuluttajahintaindeksin muutosta
vastaavalla miardlld ilmoittamalla kirjallisesti
vuokralaiselleen vuokran korotus, uusi vuokra
ja korotuksen voimaantulo. Niin korotettu
vuokra voi tulla voimaan aikaisintaan ilmoi-
tusta seuraavan vuokranmaksukauden alusta
lukien.

Mitd tdssd pykdldssd sdddetddn, koskee
myo6s tdmin lain 27 §n 3 momentissa tarkoi-
tettua ennen timén lain voimaantuloa tehtyyn
sopimukseen perustuvassa vuokrasuhteessa pe-
rittivdd vuokraa sen jilkeen, kun vuokran

2.

suuruuteen ei endi sovelleta aravavuokra-asun-
tojen ja aravavuokratalojen kiytostd, luovu-
tuksesta ja omaksilunastamisesta annetun lain
saannoksid.

100 §

Valtioneuvoston suositukset vuokran
tarkistamisesta

Valtioneuvosto tulee asuntoneuvoston vuok-
rajaostoa kuultuaan antaa suosituksia 99 §:ssd
tarkoitettujen vuokrien tarkistamistavoista.
Niin on meneteltivd kolmen kalenterivuoden
ajan lain voimaantulosta.

Laki

lilkkehuoneiston vuokrauksesta

Eduskunnan paitoksen mukaisesti sdddetddn:

1 luku
Yleiset sidnnokset

1§

Soveltamisala

Tatd lakia sovelletaan sopimukseen, jolla
rakennus tai sen osa (huoneisto) vuokrataan
toiselle kidytettivdksi muuhun tarkoitukseen
kuin asumiseen (litkehuoneiston huoneenvuokra-
sopimus). Téllaista huoneistoa sanotaan jéljem-
pand liikehuoneistoksi. Huoneiston kéyttotar-
koitus madraytyy sen mukaan, mikd on huo-
neiston sovittu pddasiallinen kaytto.

Huoneenvuokrasopimuksella voidaan luo-
vuttaa myoOs maa-alue kdytettdviksi huoneis-
ton yhteydessa.

Siten kuin jidljempdni sdiddetddn, tétd lakia
sovelletaan myos vuokrasuhteen johdosta
vuokralaisen kiytdssid oleviin kiinteiston tai
rakennuksen yhteisiin tiloihin ja laitteisiin.

28
Sddnndsten pakottavuus
Tamin lain sddnnodksistd voidaan huoneen-
vuokrasopimuksessa poiketa, jollei siitd tdssd

laissa toisin sdddetd tai sitdi muutoin ole kat-
sottava kielletyksi.
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3¢

Vuokrasopimuksen kesto

Vuokrasopimus on mééirdaikainen tai voi-
massa toistaiseksi. Vuokrasopimus on voimas-
sa toistaiseksi, jollei muuta ole sovittu tai
sovita taikka muusta laista muuta johdu.

Midrdaikainen vuokrasopimus pdéttyy sen
voimassaoloajan umpeuduttua. Toistaiseksi
voimassa oleva vuokrasopimus ja myds maé-
rdaikainen vuokrasopimus pddttyvit tdméin
lain nojalla myos sopimuksen purkamisen tai
lakkaamisen johdosta taikka sopimalla sen
paattymisestd sekd 39 §:ssd tarkoitetussa tilan-
teessa myds sopimuksen irtisanomisen johdos-
ta.

Muuttopdivistd sdddetddn 9 luvussa.

48
Vuokrasopimuksen muoto

Vuokrasopimus ja sen muutos on tehtdvi
kirjallisesti. Jollei vuokrasopimusta ole tehty
kirjallisesti, sen katsotaan olevan voimassa
toistaiseksi.

5§
Kohtuuttomat sopimusehdot

Jos vuokrasopimuksen ehdon soveltaminen
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olisi vuokrasuhteissa noudatettavan hyvin ta-
van vastaista tai muutoin kohtuutonta, ehtoa
voidaan sovitella tai jattds se huomioon otta-
matta. Jos ehto on sellainen, ettei sopimuksen
jddminen voimaan muilta osin muuttumatto-
mana ole ehdon sovittelun vuoksi kohtuullista,
sopimusta voidaan sovitella muiltakin osin tai
se voidaan mairitd raukeamaan,

Kuluttajan ja elinkeinonharjoittajan vilisen
huoneenvuokrasoimuksen sovitteluun sovelle-
taan, mitd kuluttajansuojalaissa (38/78) siade-
tddn. Vuokran miirin sovitteluun sovelletaan
kuitenkin, mitd tissi laissa sdddetiiin.

6§

Kilpailevat liikehuoneistoa koskevat sopimukset

Jos vuokralainen on vuokrasopimuksen no-
jalla vilpittdméssd mielessi ottanut huoneiston
hallintaansa, on muu sopimus, jolla sama
huoneisto vuokrataan tai sithen muuten anne-
taan kayttdoikeus toiselle, vuokralaista koh-
taan tehoton. Jos kuitenkin toisen vuokraoi-
keuden tai muun kéyttdoikeuden pysyvyyden
vakuudeksi on voimassa kiinnitys, on kiinni-
tyksen haltijalla etusija. Muissa tapauksissa
etusija on aikaisemmin tehdylli sopimukselia.

Silld, joka sopimuksen tehdessddn oli vilpit-
toméssd mielessd, mutta jonka vuokrasopimus
kilpailevista sopimuksista jad tehottomaksi, on
oikeus saada vuokranantajalta korvaus vahin-
gosta.

78§

Vakuus litkehuoneiston vuokrasuhteessa

Kohtuullisen vakuuden asettamisesta sen va-
hingon varalle, ettd sopijapuoli ei tdyti velvoit-
teitaan, voidaan sopia. Jos vakuutta ei sovitus-
sa ajassa aseteta, on sopijapuolella, jonka
hyviksi vakuus on sovittu asetettavaksi, oikeus
purkaa sopimus. Oikeutta purkaa sopimus ei
kuitenkin ole, jos vakuus on asetettu ennen
purkamisilmoituksen tiedoksisaamista.

8§
Kielletty ehto kiinnityksestdi ja
kuittausoikeudesta

Vuokrasopimuksessa oleva ehto, etti vuok-
raoikeuden pysyvyyden vakuudeksi ei saa ha-
kea kiinnitystd tai ettd vuokralaisella ei ole
oikeutta kuitata vuokraa vastasaatavallaan, on
mitdtodn.
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98

Vuokrasuhteesta johtuvan saamisen
vanheneminen

Oikeus huoneenvuokrasopimukseen, huo-
neenvuokrasuhteeseen tai tdhin lakiin perustu-
vaan korvaukseen tai muuhun saamiseen on
rauennut, jollei kannetta ole pantu vireille
kolmen vuoden kuluessa vuokrasuhteen pdit-
tymisesti.

10 §
Mddrdajan pddttyminen

Jos se piivd, jonka timidn lain mukainen
toimenpide on suoritettava, on arkilauantai,
pyhdpiivd, itsendisyyspdivd, vapunpdivd taik-
ka joulu- tai juhannusaatto, toimenpiteen saa
suorittaa ensimmadisend arkipdivdnd sen jil-
keen.

Laskettaessa pdivind ilmaistua sellaista mia-
rdaikaa, jonka kuluessa toimenpide on suori-
tettava, ei oteta lukuun sitd pdivdd, josta
eteenpidin toimenpiteen suorittamiselle tdssd
laissa asetettu midrdaika alkaa kulva. Kuukau-
sina tai vuosina ilmaistu sellainen miidriaika,
jonka kuluessa toimenpide on suoritettava,
pddttyy sind mdidrikuukauden pdivini, joka
nimeltddn tai jirjestysnumeroltaan vastaa sitd
pdivdd, josta tdssd laissa asetettu méadrdaika
alkaa kulua. Jos vastaavaa piivdi ei ole siind
kuussa, jona médrdaika padttyisi, pidetddn sen
kuukauden viimeistid pdivad midrdajan loppu-
pdivind. Pdivind, kuukausina tai vuosina ennen
nimettyd pdivdd mairitty aika lasketaan taak-
sepdin siitd pdivdsti samojen perusteiden mu-
kaan kuin se 2 momentin mukaan on lasket-
tava eteenpdin.

Mitd tdssi pykdlassd sdddetidn, koskee
myds pdivid, jona vuokralaisen on muutettava
huoneistosta.

11§
Tiedoksiantovelvollisuuden tdytidminen

Jollei tdssd laissa muuta sdddetd, voidaan
timin lain mukaiset ilmoitukset ja kehotukset
ldhettdd postitse kirjatussa kirjeessd vastaanot-
tajan tavallisesti kdyttimalld osoitteella. Jos
ilmoitus on asianmukaisesti ldhetetty, ldhettdji
saa vedota ilmoitukseen, vaikka se myohéstyisi
tai ei tulisi perille vastaanottajalle.
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12 §
Virka-apu

Vuokranantajalia on oikeus saada virka-
apua poliisiviranomaiselta, jos 19 tai 20§n
mukainen pididsy huoneistoon kielletiin.

Vuokralaisella on oikeus saada virka-apua
poliisiviranomaiselta, jos vuokranantaja ilmei-
sen oikeudettomasti estii vuokralaista kiytti-
mistd hinelle vuokrasopimuksen tai tdmén
lain mukaan kuuluvaa oikeutta.

13§
Asunto-oikeudet

Sen mukaan kuin erikseen sdidetdidn, voi
huoneenvuokrasuhteesta johtuvat riita-asiat
kisitelld ja ratkaista yleiseen alioikeuteen ase-
tettu erityinen osasto, jonka nimi on asunto-
oikeus.

2 luku
Liikehuoneiston kiytto, kunto ja kunnossapito

14 §

Liikehuoneiston kdytostd, kunnosta ja kunnossa-
pidosta sopiminen

Vuokranantaja ja vuokralainen voivat sopia
jéljempédnd tdssd luvussa sdddetyistd huoneis-
ton kiyttod, kuntoa ja kunnossapitoa koske-
vista oikeuksista ja velvoitteista. Mikili ei ole
muuta sovittu, noudatetaan vuokrasuhteessa,
mitd tdssd luvussa sdddetddn. Sopimusehto,
jolla rajoitetaan vuokralaiselle 15§:n, 18 §n 2
ja 3 momentin tai 21 §n 3 momentin mukaan
kuuluvaa oikeutta tai jolla vuokralaiselle ase-
tetaan ankarampi vastuu kuin 23§n 3 ja 4
momentissa sdddetdin, on mitidtdn.

15§

Litkehuoneiston hallintaan saaminen ja sen
viivdstyminen

Vuokranantajan on pidettdvdi huoneisto
vuokralaisen saatavana sind pdivind, jona
vuokralaisella on oikeus saada se hallintaansa.

Jollei huoneisto ole valmis tai vapaa silloin,
kun vuokralaisella on oikeus saada se hallin-
taansa, ja viivistyksestd on vuokralaiselle olen-
naista haittaa, vuokralaisella on oikeus purkaa
vuokrasopimus. Vuokralaisella on oikeus pur-
kaa vuokrasopimus jo ennen kuin vuokralaisen

on midrd saada huoneisto hallintaansa, jos on
ilmeistd, ettd huoneiston kidyttéon saaminen
tulee edelld mainitulla tavalla viivistymiidn. Jos
on sovittu, ettd vuokranantaja suorittaa kor-
vausta huoneiston kdyttodn saamisen viivésty-
essd, ei sopimuksen purkamisoikeutta kuiten-
kaan ole, paitsi milloin sopimuksessa pysymisti
olisi pidettdvd kohtuuttomana.

16 §

Liikehuoneiston luovuttaminen toisen
kdytettiviksi

Vuokralainen saa ilman vuokranantajan lu-
paa luovuttaa enintddn puolet huoneistosta
alivuokrauksena tai muutoin toisen kaytettd-
viksi, mikili siitd ei aiheudu vuokranantajalle
huomattavaa haittaa tai hairiota,

17 §

Liikehuoneiston toisen kdytettiviksi luovutta-
neen ja luovutuksensaajan vastuu

Kun vuokralainen on luovuttanut huoneis-
ton kokonaan tai osittain toisen kaytettavaksi,
vuokralainen vastaa edelleen vuokranantajalle
vuokrasopimuksen mukaan vuokralaiselle kuu-
luvista velvollisuuksista sekd vahingosta, jonka
huoneiston kokonaan tai osittain kaytettdvak-
seen saanut on velvollinen korvaamaan vuok-
ranantajalle. Huoneiston kiytettdvikseen saa-
nut vastaa vuokranantajalle sellaisesta vahin-
gosta, jonka kayttdji olisi velvollinen korvaa-
maan, jos vuokranantaja olisi vuokrannut huo-
neiston tai sen osan télle.

18 §

Liikehuoneiston kunto ja sen puutteellisuus

Huoneiston on vuokrasuhteen alkaessa ja
sen aikana oltava sellaisessa kunnossa kuin
vuokralainen huoneiston iidn, alueen vastaa-
vaan tarkoitukseen kiytettyjen huoneistojen
kunnon ja muut paikalliset olosuhteet huo-
mioon ottaen kohtuudella voi vaatia.

Jos huoneisto ei vuokrasuhteen alkaessa tai
kestdessd ole vaadittavassa tai sovitussa kun-
nossa ja vuokranantaja on vastuussa siitd,
vuokralaisella on oikeus purkaa vuokrasopi-
mus, jos puutteellisuudella on olennainen mer-
kitys eikd vuokranantaja kehotuksen saatuaan
viivytyksettd huolehdi puutteellisuuden poista-
misesta taikka puutteellisuutta ei voida korjata.
Jos vuokranantaja laiminlyd vuokranantajalle
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kuuluvan korjauksen, vuokralainen saa vuok-
rasopimuksen purkamisen sijasta korjata puut-
teellisuuden vuokranantajan kustannuksella
paitsi, jos puutteellisuus johtuu rakennuksen
keskenerdisyydestd tai viranomainen on kielta-
nyt huoneiston kdyttdmisen. Vuokralaisen on
huolehdittava siitd, ettd puutteellisuuden kor-
Jjaamisesta vuokranantajalle aiheutuvat kustan-
nukset pysyvit kohtuullisina.

Jos huoneisto on sopimusehdon mukaan
vuokrattu siind kunnossa, jossa se oli sopimus-
ta tehtiessd ja vuokranantaja on vastuussa
huoneiston kunnosta, vol vuokralainen silti
kiyttad edelld tdssd pykdldssd mainittua oike-
uttaan, jos vuokralainen sopimuksen tehdes-
sdan ei tiennyt huoneistossa olevasta puutteel-
lisuudesta eikd olisi tavallista huolellisuutta
kiyttden voinut sitd havaita tai odottaa siti
huoneiston ién, alueen vastaavaan tarkoituk-
seen kéytettyjen huoneistojen kunnon ja muut
paikalliset olosuhteet huomioon ottaen.

19§
Korjaus- ja muutostydt sekd hoitotoimenpiteet

Vuokralaisella ei ole oikeutta suorittaa ilman
vuokranantajan lupaa muuta korjaus- tai muu-
tostyotd kuin 18 §&n 2 momentissa tarkoitetun
puutteellisuuden korjaamiseksi. Vuokralaisella
on kuitenkin aina oikeus ryhtyd toimenpiteisiin
huoneistoa koskevan vilittémdn vahingon es-
tdmiseksi tai rajoittamiseksi.

Vuokranantajalla on oikeus suorittaa vilit-
tomisti hoitotoimenpide tai korjaus- tai muu-
tostyd, jota ei voi vahinkoa aiheuttamatta
siirtdd. Myos hoitotoimenpide tai korjaus- tai
muutostyd, joka ei aiheuta olennaista haittaa
tai hdiriotd vuokraoikeuden kiyttimisessd, saa-
daan suorittaa edellyttien, ettd vuokranantaja
ilmoittaa siitd vuokralaiselle vihintdin 14 pdi-
vdd ennen tyodn aloittamista. T4ssd momentissa
tarkoitetuissa tapauksissa vuokralaisella ei ole
oikeutta purkaa vuokrasopimusta.

Jos vuokranantaja haluaa suorittaa huoneis-
tossa muun kuin edelld tarkoitetun korjaus- tai
muutostydn, vuokranantajan on ilmoitettava
siitd vuokralaiselle vdhintddn kuusi kuukautta
ennen tyon aloittamista. Jos vuokralainen il-
moituksen tekemisen jilkeen vaihtuu, myos
uudelle vuokralaiselle on ilmoitettava tyosti,
mutta tdmdn osalta ei lasketa uutta midriai-
kaa. Vuokralaisella on oikeus 14 pidivian kulu-
essa ilmoituksen saamisesta purkaa sopimus
padttymdin silloin, kun korjaus- tai muutos-
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tyohon aikaisintaan saadaan ryhtyi. Irtisano-
misen jilkeen ei ty6td saa suorittaa ilman
vuokralaisen suostumusta.

20§

Vuokranantajan oikeus pddstd litkehuoneistoon

Huoneiston kunnon tai hoidon valvomista
varten vuokralaisen on viivytyksettd sopivana
aikana pddstettivd vuokranantaja huoneistoon.

Jos huoneisto on tarkoitus myydd tai se on
uvudelleen vuokrattavissa, vuokranantajalla on
oikeus ndyttdd huoneistoa vuokranantajalle ja
vuokralaiselle sopivana aikana.

21§
Vuokranantajan vastuu toimenpiteistddn

Vuokranantajan tulee huolehtia siitd, ettei
vuokranantajan edelld tidssd luvussa tarkoite-
tuista toimenpiteistd aiheudu vuokralaiselle
suurempaa haittaa tai hiiriotd kuin toimenpi-
teen suorittamiseksi on valttimatonta.

Vuokralaisella on oikeus saada vapautus
vuokran maksamisesta tai vuokra kohtuullises-
ti alennetuksi siltd ajalta, jolta huoneistoa ei ole
voitu kdyttdd tai jolta huoneisto ei ole ollut
vaadittavassa tai sovitussa kunnossa. Vuokra-
laisella ei kuitenkaan ole titd oikeutta, jos
huoneiston puutteellinen kunto johtuu vuokra-
laisen laiminlyonnistd tai muusta huolimatto-
muudesta taikka korjaus- tai muutostyd on
suoritettu vuokralaisen vastattavan vahingon
johdosta. Tamdn momentin mukaista oikeutta
ei ole aikaisemmasta ajankohdasta kuin siité,
jolloin vuokranantaja on saanut tiedon vuok-
rasuhteen aikana ilmenneestd huoneiston kun-
non puutteellisuudesta.

Vuokralaisella on myds oikeus saada kor-
vaus vuokranantajan edelld tdssd luvussa tar-
koitetun toimenpiteen tai laiminlyénnin aiheut-
tamasta vahingosta, jos huoneiston puutteelli-
nen kunto tai sen kdyttdon saamisen viivdsty-
minen on aiheutunut vuokranantajan toimen-
piteestd, laiminlydnnistd tai muusta huolimat-
tomuudesta. Korvausoikeutta ei ole, jos
korjaus- tai muutostyd on suoritettn vuokra-
laisen vastattavan vahingon johdosta.

22§
Vuokralaisen ilmoittamisvelvollisuus

Vuokralaisen on viipyméttd ilmoitettava
vuokranantajalle huoneiston vahingoittumises-
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ta tai sellaisesta puutteellisuudesta, jonka kor-
jaamisesta vuokranantaja on vastuussa. Ilmoi-
tus on tehtdvd heti, jos korjaus on vahingon
suurenemisen estdmiseksi suoritettava viipy-
métta.

Jos huoneisto jitetddn kayttimittd pitkaksi
aikaa, vuokralaisen on ilmoitettava siitd vuok-
ranantajalle ja varattava tdlle mahdollisuus
pidstd huoneistoon.

Vuokralainen, joka laiminlyd ilmoitusvelvol-
lisuutensa, vastaa laiminlyonnistd aiheutunees-
ta vahingosta.

23§

Vuokralaisen vastuu liikehuoneiston
vahingoittumisesta

Vuokralaisen on hoidettava huoneistoa huo-
lellisesti. Vuokralainen ei ole vastuussa tavan-
omaisesta kulumisesta, joka aiheutuu huoneis-
ton kiyttdmisestd vuokrasopimuksessa edelly-
tettyyn tarkoitukseen, jos vuokranantaja on
vastuussa huoneiston kunnosta ja kunnossapi-
dosta.

Vuokralainen on velvollinen korvaamaan
vuokranantajalle vahingon, jonka vuokralainen
tahallisesti taikka laiminlyonnillddn tai muulla
huolimattomuudellaan aiheuttaa huoneistolle.

Vuokralainen on velvollinen korvaamaan
vuokranantajalle myds vahingon, jonka huo-
neistossa vuokralaisen luvalla oleskeleva henki-
16 on tahallisesti tatkka laiminlyénnillidn tai
muulla  huolimattomuudellaan  aiheuttanut
huoneistolle. Vuokralaiselle tdmin momentin
mukaan kuuluva vastuu voidaan sopia anka-
rammaksikin, jos siihen on perusteltua syyti
ottaen huomioon huoneiston sopimuksen mu-
kainen k#ytiotarkoitus. Vuokralainen ei kui-
tenkaan vastaa vahingosta, jonka aiheuttaa
vuokranantajan toimesta taikka rakennuksen,
huoneiston tai sen hallintaan oikeuttavien
osakkeiden omistajan lukuun tehtivin tyén
suorittaja.

Téiméin pykdlin mukainen vuokralaisen vas-
tuu koskee soveltuvin osin myos vuokrasuhteen
johdosta vuokralaisen kidytossd olevia kiinteis-
ton tai rakennuksen yhteisid tiloja ja laitteita.

Vuokralaisen maksettavaa vahingonkorvaus-
ta voidaan sovitella, jos se on kohtuullista
ottaen huomioon vahinkoon johtaneet syyt,
vuokralaisen mahdollisuudet ennakoida ja es-
t44 vahingon syntyminen, olemassa olevat va-
kuutukset ja vakuutusmahdollisuudet seki
muut seikat.
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3 luku

Vuokran suuruus

24 §
Vuokran mddrdytyminen

Vuokra méirdytyy sen mukaan, miti siitd on
sovittu, jollei tdsti tai muusta laista muuta
johdu.

Vuokran tarkistamisesta voidaan sopia otta-
en huomioon, mit4 indeksiehdon kdyton rajoit-
tamisesta annetussa laissa (1384/92) sisdetiin.

25 §
Vuokran kohtuullisuuden selvittiminen

Vuokranantaja tai vuokralainen, joka pitdd
vuokraa tai vuokran médrdytymistd koskevaa
ehtoa 5 §:n nojalla kohtuuttomana, voi saattaa
sen kohtuullisuuden tuomioistuimen tutkitta-
vaksi. Vaatimusta vuokran kohtuullisuuden
tutkimiseksi ei voida panna vireille enéii vuok-
rasuhteen pdityttyd.

Vuokranantaja ei saa irtisanoa vuokrasopi-
musta sind aikana, kun vuokran kohtuullisuus
on vuokralaisen vaatimuksesta alioikeuden tut-
kittavana. Tuomioistuin voi, milloin siithen on
erityistd syytd, sallia vuokranantajan irtisanoa
sopimuksen alioikeuskaisittelyn aikana.

26 §
Vuokraa koskeva tuomioistuimen ratkaisu

Jos vuokran méirdid tal vuokran mdirdyty-
misti koskevaa ehtoa muutetaan, tuomioistui-
men on pditdksessddn madrittiva, mistd ajan-
kohdasta muutettu vuokra tai vuokran méi-
rdytymistd koskeva ehto tulee voimaan. Jos
vuokran mdirdd tai vuokran miidrdytymiseh-
toa koskevaan alioikeuden pddtékseen haetaan
muutosta, vuokra kuitenkin maksetaan entisen
suuruisena siihen saakka, kunnes hovioikeuden
ratkaisu on asiassa annettu, jollei toisin sovita.

Jos tuomioistuin péittdd alentaa vuokraa,
sen tulee huomioon ottaen vuokran alentami-
sen perusteet ja muut asiassa ilmenneet seikat
viran puolesta samalla méiiritd, onko vuok-
ranantajan palautettava perimiidnsi vuokraa.
Palautusta ei kuitenkaan saa mééritd vuokran
alentamisvaatimuksen tiedoksiantamista aikai-
semmalta ajalta.
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4 luku
Vuokran maksaminen

27 §
Vuokran maksamisen ajankohta ja kesto

Rahana suoritettava vuokra on maksettava
viimeistién toisena piivini vuokranmaksukau-
den alusta lukien, jollei maksuajasta ole toisin
sovittu. Vuokranmaksukautena pidetddn kuu-
kautta tai muuta ajanjaksoa, jolta vuokra
sopimuksen mukaan on maksettava.

Muuna kuin rahana suoritettavan vuokran
maksamisesta on sovittava erikseen.

Vuokra on maksettava huoneiston hallinta-
oikeuden kestoajalta ja hallintaoikeuden p#it-
tymisen jilkeiseltd ajalta, jos vuokralainen tai
téltd oikeutensa johtanut edelleen kdyttdd huo-
neistoa.

28 §

Vuokran maksutapa

Rahana maksettava vuokra voidaan suorit-
taa posti- ja pankkisiirron vilitykselld taikka
postiosoituksena. Suorituksen katsotaan tapah-
tuneen sind pidivdni, jonka posti tai pankki on
merkinnyt maksupéiviksi maksajalle annetta-
vaan kuittiin tai jona vuokranantajan osoitteel-
la varustettu postiosoitus on maksajan saaman
kuitin mukaan jitetty postin kuljetettavaksi.

Jos vuokra suoritetaan muulla tavalla kuin
posti- tai pankkisiirron vilitykselld tai pos-
tiosoituksena, vuokranantajan on annettava
siitd vuokralaiselle kuitti.

Huoneiston sijaintipaikkakunnalla vuokra
saadaan suorittaa vuokranantajan asunnossa,
liikkehuoneistossa tai muussa vuokranantajan
madrdimaissd paikassa.

29 §
Vuokran periminen ennakolta

Vuokrasopimusta tehtidessd voidaan sopia
vookran perimisestd ennakolta yhdeltd tai
useammalta vookranmaksukaudelta. Vuokra-
sopimuksen ehtoja muutettaessa tai vuokra-
laisen vaihtuessa voidaan erityisesti syystid so-
pia vuokraa suoritettavaksi ennakolta useam-
malta vuokranmaksukaudelta. Ehto, jonka mu-
kaan vuokralaiselle vuokrasuhteen aikana
muulloin asetetaan velvollisuus maksaa vuok-
raa ennakolta, on mititon. Vuokralainen saa
kuitenkin aina maksaa vuokraa ennakolta use-

ammalta vuokranmaksukaudelta kuin on
erdiantynyt.

Vuokrasopimuksen ehtojen tdyttdmiseksi an-
nettavasta vakuudesta sopimisesta sdddetddn

7 §:ssd.

5 Tuku
Vuokranantajan vaihtuminen

30 §
Vuokranantajan ilmoitusvelvollisuus

Vuokranantaja on velvollinen ilmoittamaan
vuokralaiselleen, mihin vuokranantajan oikeus
antaa huoneisto tai sen osa vuokralle perustuu
taikka miki rajoittaa vuokranantajan oikeutta
antaa huoneisto vuokralle. Jos vuokranantajan
oikeus hallita huoneistoa pdéttyy, on vuok-
ranantaja velvollinen viivytyksettd ilmoitta-
maan tistd vuokralaiselleen. Jos viimeksi mai-
pittu ilmoitus laiminlyddéidn, vuokralaisella on
oikeus saada kohtuullinen korvaus muuttokus-
tannuksistaan ja laiminlydnnin aiheuttamasta
vahingosta, jollei vuokranantaja voi ndyttdi,
ettd vuokralainen muutoin tiesi tdstd vuok-
ranantajan hallintaoikeuden padttymisesti.

31§

Omistusoikeuden luwovutus tai siirtyminen

Jos vuokralle annetun huoneiston kisittdva
rakennus tai huoneiston hallintaan oikeuttavat
osakkeet vapaaehtoisesti luovutetaan tai siirty-
viit toisen omistukseen taikka jos omistusoike-
us siirtyy avio-oikeuden, naimaosan, testamen-
tin tai perintdoikeuden nojalla tai yhteisomis-
tussuhteen purkamisen johdosta, sitoo vuokra-
sopimus uutta omistajaa:

1) jos vuokralainen on ennen luovutusta tai
saantoa ottanut huoneiston hallintaansa;

2) jos luovutussopimukseen on otettu mii-
riys vuokrasopimuksen pysyvyydestd; tai

3) jos vuokraoikeuden pysyvyyden vakuu-
deksi on vahvistettu kiinnitys.

Mitd edelld sdddetddn omistusoikeuden luo-
vutuksesta tai siirtymisestd, koskee vastaavasti
sellaisen muun oikeuden luovutusta tai slirty-
mistd, jonka perusteella vuokranantajalla on
ollut oikeus antaa huoneisto vuokralle. Asun-
to-osakeyhtidn oikeudesta ottaa huoneisto hal-
lintaansa ja sen vaikutuksista vuokralaisen
asemaan sdddetddn asunto-osakeyhtidlaissa
(809/91).
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Vuokrasopimus, joka 1 tai 2 momentin
mukaan ei sido uutta omistajaa tai oikeuden
saajaa, pysyy kuitenkin voimassa, jollei omis-
taja tai oikeuden saaja pura sopimusta kuukau-
den kuluessa saannostaan tal siitdi myohem-
mistd ajankohdasta, jolloin timd sai tiedon
vuokrasopimuksesta.

Ehto, jolla rajoitetaan vuokralaisen timin
pykilin mukaista oikeutta, on mititdn.

32§

Pakkohuutokaupan vaikutus vuokra-
suhteeseen

Pakkohuutokaupalla myydyn kiinteiston os-
tajalla on oikeus purkaa kiinteistdédn kuuluvan
huoneiston vuokrasopimus kuukauden kulues-
sa siitd, kun ostaja otti kiinteiston hallintaansa,
tai siitdi myOhemmadstid ajankohdasta, kun os-
taja sai sopimuksesta tiedon, jollei pakkohuu-
tokaupassa ole tehty ehtoa huoneenvuokraso-
pimuksen pysyvyydestd. Mitd edelld sdddetddn
kiinteistostd, koskee myds tontinvuokraoikeut-
ta sekd sellaista vuokraoikeutta rakennuksi-
neen, joka voidaan myyda pakkohuutokaupal-
la niin kuin kiinted omaisuus.

Sama oikeus purkaa vuokrasopimus on silli,
joka on ostanut vuokralle annetun huoneiston
kasittdvin rakennuksen tai huoneiston hallin-
taan oikeuttavat osakkeet, jos rakennus tai
osakkeet on ulosmitattu ja myyty niin kuin
irtaimen omaisuuden ulosmittaamisesta ja
myymisestd sdddetddn.

Mitd tdssd pykdldssd sdddetddn, ei kuiten-
kaan sovelleta vuokrasopimukseen, jonka yhtié
on tehnyt asunto-osakeyhtidlain 85 §:n nojalla
yhtion hallintaan otetusta huoneistosta.

33 §

Liikehuoneiston omistajanvaihdos moitekanteen
tai lunastamisen johdosta

Jos vuokralle annetun huoneiston késittdva
rakennus tai huoneiston hallintaan oikeuttavat
osakkeet ovat moitekanteen johdosta joutuneet
pois huoneiston vuokralle antaneelta taikka
siltd, jolle rakennus tai osakkeet ovat tiltd
siirtyneet, oikealla omistajalla on oikeus pur-
kaa vuokrasopimus kuukauden kuluessa moi-
tekanteen johdosta annetun tuomion tultua
lainvoimaiseksi tai siiti myShemmdstd ajan-
kohdasta, jolloin omistaja sai sopimuksesta
tiedon.
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Oikeus purkaa vuokrasopimus on myd9s silld,
joka yhtidjarjestyksen miiridyksen nojalla on
lunastanut huoneiston hallintaan oikeuttavat
osakkeet, jos vuokrasopimus on tehty sind
aikana, kun lunastusoikeus oli voimassa tai
lunastuoikeutta koskeva oikeudenkaynti oli vi-
reilldi. Vuokrasopimus on tidlléin purettava
kuukauden kuluessa osakkeiden lunastamisesta
tai lunastusoikeutta koskevasta tuomioistuimen
lainvoimaisesta paftoksestd taikka siitd myo-
hiisemmistd ajankohdasta, jolloin lunastaja sai
sopimuksesta tiedon.

34§

Muutoksen, ehdon tai suorituksen sitovuus uutta
omistajaa kohtaan

Vuokrasopimukseen tehty muutos ja lisdtty
ehto sekd vuokrasopimukseen perustuva huo-
neiston luovutuksen tai siirtymisen jdlkeen
erddntynyt suoritus eivit ole voimassa huoneis-
ton uvutta vuokranantajaa kohtaan, jos muu-
toksesta, ehdosta tai suorituksesta ei ole tehty
merkintdid vuokranantajan sopimuskappalee-
seen tai siitd esitetd muuta luotettavaa niytt6d
eikd uusi vuokranantaja huoneiston luovutuk-
sen tai siirtymisen tapahtuessa tiennyt muutok-
sesta, ehdosta tai suorituksesta. Muutos, ehto
tai suoritus tulee kuitenkin uutta vuokrananta-
jaa sitovaksi, jollei tdimd ilmoita vuokralaiselle
kuukauden kuluessa muutoksesta, ehdosta tai
suorituksesta tiedon saatuaan, ettei sitd hyvik-
Syté.

Jos vuokranantaja tekee tissi pykildssd tar-
koitetun ilmoituksen, vuokralaisella on oikeus
kuukauden kuluessa sen jilkeen purkaa sopi-
mus.

Jos omistaja tai muu vuokranantaja on
sopimussuhteessa vaihtunut eikd tistd ole kir-
jallisesti ilmoitettu vuokralaiselle, voi vuokra-
lainen vedota suoritukseensa, jonka vuokralai-
nen on tehnyt voimassa olevan sopimuksensa
mukaisesti, jos vuokralainen ei tiennyt vuok-
ranantajan vaihtumisesta.

35§

Vahingonkorvaus vuokrasopimuksen
pddttymisestd

Kun vuokrasopimus padttyy tdssd luvussa
tarkoitetusta syystd, vuokralaisella on oikeus
saada vuokrasuhteen pidttymisestd aiheutu-
neesta vahingosta korvaus vuokranantajalta,
joka vuokrasuhteen pidttymisperusteen synty-
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essd oli vuokralaiseen nihden vastuussa vuok-
rasuhteen pysyvyydesti. Vuokralaisella ei kui-
tenkaan ole oikeutta vahingonkorvaukseen, jos
vuokralainen itse vuokrasopimusta tai sen
muutosta tai lisdystd tehtiessi taikka erdinty-
nyttd suoritusta maksettaessa tiesi tai vuokra-
laisen olisi pitdnyt tietdd vuokrasuhteen pait-
tymisperusteesta.

Jos vuokranantajan vaihtumisen vuoksi vain
osa huoneistosta on joutunut pois vuokralaisen
hallinnasta, vuokralaisella on oikeus saada
vahingonkorvauksen lisiksi vuokra kohtuulli-
sesti alennetuksi.

36 §

Vuokranantajan konkurssi tai velkojen
velkajdrjestely

Vuokranantajan omaisuuden luovuttaminen
konkurssiin tai velkoja koskevan velkajirjeste-
lyn alkaminen ei lakkauta vuokrasopimusta.

Konkurssin tai velkajérjestelyn alkamisen ja
padttymisen vaikutuksista vuokrasopimuksen
pysyvyyteen ja vuokrasopimuksesta vuok-
ranantajalle aiheutuvien velvoitteiden tdyttdmi-
seen sdddetddn erikseen.

6 luku
Vuokraoikeuden siirto ja jatkaminen

37§
Vuokraoikeuden siirrettivyys

Vuokralainen ei saa ilman vuokrasopimuk-
sessa annettua tai vuokranantajan erikseen
antamaa lupaa siirtdd vuokraoikeuttaan, ellei
jdljempand tdssd luvussa toisin sdddetd.

Kun vuokralainen siirtdid vuokraoikeutensa,
vuokralaisen on vilittémasti ilmoitettava tédstd
kirjallisesti vuokranantajalle. Jos vuokralaisella
on oikeus siirtdd vuokraoikeutensa, vuokralai-
nen vapautuu velvollisuuksistaan vuokralaisena
siitd lukien, kun vuokralainen on ilmoittanut
siirrosta vuokranantajalle.

38§

Vuokraoikeuden siirto liikettd
luovutettaessa

Milloin vuokralainen harjoittaa kaupparekis-
teriin merkityllq toiminimelld liikettd huoneis-
tossa, joka kokonaan tai osaksi on vuokrattu
siti varten, vuokralaisella on luovuttaessaan
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liikkeensd toiselle oikeus siirtdd télle huoneis-
ton vuokraoikeus ilman vuokranantajan lupaa,
jollei toisin ole sovittu tai jollei vuokrananta-
jalla ole perusteltua syytd vastustaa vuokraoi-
keuden siirtoa.

Vuokralaisen on viimeistddn kaksi kuukautta
ennen 1 momentissa tarkoitettua vuokraoikeu-
den siirtdmistd kirjallisesti ilmoitettava asiasta
vuokranantajalle. Jollei vuokranantaja hyviksy
siirtoa, vuokranantajan on kuukauden kuluessa
ilmoituksen saatuaan saatettava vastustamisen-
sa peruste tuomioistuimen tutkittavaksi. Kun
oikeus vuokrasuhteen siirtimiseen on saatettu
tuomioistuimen ratkaistavaksi, vuokrasuhde
jatkuu oikeudenkdynnin aikana entisin ehdoin.
Jos tuomioistuin hyviksyy vuokranantajan il-
moittaman syyn, sen on kieilettivd vuokraoi-
keuden siirtdminen.

Jos vuokrasopimuksessa olevan ehdon mu-
kaisesti vuokralaisella on oikeus likkeen luo-
vutuksen yhteydessd siirtdd vuokrasopimus
vuokranantajaa enempdi kuulematta, ei 2 mo-
mentissa tarkoitettu ilmoitus ole tarpeen ja
vuokralainen vapautuu  velvollisuuksistaan
vuokralaisena ilmoitettuaan siirrosta kirjallises-
ti vuokranantajalle.

39§

Vuokrasuhteen jatkuminen vuokralaisen
kuoltua

Jos huoneiston vuokralainen kuolee, vuok-
rasuhde pysyy voimassa entisin ehdoin, jollei
jiljempénd toisin sdddetd, ja vuokralaisen kuo-
linpesd on vastuussa vuokraehtojen tayttami-
sestd. Riippumatta siitd, mitd vuokrasuhteen
kestosta tai irtisanomisajan alkamisesta on
sovittu, kuolinpesd voi kuitenkin aina sanoa
sopimuksen irti niin kuin toistaiseksi voimassa
olevasta vuokrasopimuksesta sdddetddn. Jos
vuokralainen oli vuokrannut huoneiston yhdes-
si toisen kanssa, irtisanomisoikeus kuuluu
kuolinpesille ja eloon jidneelle vuokralaiselle
yhteisesti. Kummallakin on myds oikeus irtisa-
noa sopimus omalta osaltaan.

Vuokralaisen kuolinpesdn suostumuksella
sen osakkaalla on oikeus kuolinpesidn asemesta
jatkaa vuokrasuhdetta, jollei vuokranantajalla
ole perusteltua syytd vastustaa sitd. Sama
oikeus vuokrasuhteen jatkamiseen on silld,
joka oli vuokrannut huoneiston yhdessd kuol-
leen vuokralaisen kanssa. Vuokrasuhteen jat-
kamista haluavan on kolmen kuukauden kulu-
essa vuokralaisen kuolemasta kirjallisesti ilmoi-
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tettava vuokranantajalle, ettd vuokrasuhdetta
halutaan jatkaa. Kun ilmoitus on tehty, kuo-
linpesdn vastuu vuokraehtojen tayttimisestad
padttyy ja vastuu siirtyy jatkamisilmoituksen
tehneelle.

Jos vuokranantaja haluaa vastustaa vuok-
rasuhteen jatkamista, vuokranantajan tulee
kuukauden kuluessa jatkamisilmoituksen saa-
tuaan saattaa vastustamisensa peruste tuomio-
istuimen tutkittavaksi. Vuokrasuhde jatkuu oi-
keudenkdynnin aikana entisin ehdoin. Jos
vuokranantajan kanne hyviksytdin, tuomiois-
tuimen on p#idtdksessddn mainittava, milloin
vuokrasuhde péittyy, ja velvoitettava vastaaja
muuttamaan vuokrasuhteen padtyttyi.

Ehto, jolla rajoitetaan vuokralaisen, kuolin-
pesén tai sen osakkaan taméin pykilan mukais-
ta oikeutta vuokraoikeuden siirtoon tai jatka-
miseen, on mitaton.

40 §
Vuokralaisen konkurssi tai velkojen
velkajdrjestely
Vuokralaisen omaisuuden luovuttaminen

konkurssiin ei lakkauta vuokrasopimusta. Jos
konkurssipesd kidyttdd vuokraoikeutta, se on
timi ajan vastuussa vuokrasopimuksesta ai-
heutuvien velvoitteiden tdyttimisestd, vaikkei
se olisi ottanut vastatakseen niiden tiyttdmises-
ta. '

Vuokranantajalla on oikeus vuokralaisen
konkurssin johdosta purkaa vuokrasopimus,
jos vuokralainen tai konkurssipesd ei vuok-
ranantajan asettamassa vihintddn 14 péivin
miirdajassa aseta vakuutta tai konkurssipesi
ei ole samassa mdirdajassa ilmoittanut otta-
vansa vastatakseen vuokrasopimuksesta aiheu-
tuvien velvoitteiden tiyttdmisestd. Jos vakuus
asetetaan myohemmin, mutta ennen kuin il-
moitus vuokrasopimuksen purkamisesta on an-
nettu tiedoksi, oikeutta vuokrasopimuksen pur-
kamiseen ei ole. Vuokralaisen omaisuuden tuo-
vuttaminen konkurssiin ei estd vuokrasopimuk-
sen irtisanomista tai purkamista muualla tdssd
laissa sdddetyin perustein.

Vuokralaisen velkoja koskevan velkajarjeste-
lyn alkamisen ja pdittymisen vaikutuksista
vuokrasopimuksen pysyvyyteen ja vuokrasopi-
muksesta vuokralaiselle aiheutuvien velvoittei-
den tdyttimiseen sdidetdéin erikseen.
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7 luku
Vuokrasopimuksen irtisanominen
41 §
Vuokrasopimuksen pddttyminen irtisanomisen
Johdosta

Jos toistaiseksi voimassa oleva vuokrasopi-
mus irtisanotaan, se pédittyy irtisanomisajan
kuluttua, jollei toisin sovita taikka tdstid tai
muusta laista muuta johdu.

Maidrdaikainen vuokrasopimus pdittyy irti-
sanomisen johdosta vain siten kuin 39 §:ssd
sdddetddn. Jollei muuta ole sdadetty tai sovittu,
sopimus irtisanomisen johdosta pdittyy irtisa-
nomisajan kuluttua.

Jos midriaikainen vuokrasopimus irtisano-
taan muussa laissa sdfdetylld perusteella, se
pidttyy siten kuin tdssd muussa laissa sidde-
taan.

42 §
Vuokrasopimuksen irtisanomisaika

Vuokrasopimuksen irtisanomisaika laske-
taan sen kalenterikuukauden viimeisestd péi-
vistd, jonka aikana irtisanominen on suoritet-
tu, jollei toisin sovita tai tdstd tai muusta laista
muuta johdu.

Jollei irtisanomisajasta ole toisin sovittu,
irtisanomisaika on kolme kuukautta vuok-
ranantajan irtisanoessa vuokrasopimuksen ja
ykst kuukausi vuokralaisen irtisanoessa vuok-
rasopimuksen.

43§

Irtisanomisilmoitus ja sen tiedoksiantaminen

Vuokranantajan irtisanoessa vuokrasopi-
muksen on vuokralaiselle annettava kirjallinen
irtisanomisilmoitus, jossa mainitaan vuok-
rasuhteen pédittymisajankohta ja irtisanomisen
peruste. Irtisanomisilmoituksesta kdy myos sel-
lainen haaste vuokralaisen hiditdmisestd, jossa
vuokrasuhde vaaditaan pddttymiin.

Vuokralaisen irtisanoessa vuokrasopimuksen
on vuokranantajalle tai sille, jolle vuokranan-
taja on antanut tehtdvdksi perid vuokran, ei
kuitenkaan rahalaitokselle, joko annettava kir-
jallinen irtisanomisilmoitus tai ilmoitettava
vuokrasopimuksen irtisanomisesta suullisesti.
Samalla on mainittava irtisanomisen peruste,
jos irtisanominen edellyttdd tdmén tai muun
lain mukaan erityistid perustetta.
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Irtisanominen on toimitettava todistettavasti.
Irtisanominen on myés asianmukaisesti toimi-
tettu, kun irtisanomisen tiedoksiannossa on
noudatettu, miti haasteen tiedoksiannosta on
voimassa.

Jos ei tiedetd, kuka vuokralainen on, irtisa-
nomisilmoitus voidaan antaa vuokralaiselle tie-
doksi julkaisemalla se virallisessa lehdessi ja
lisiksi toimittamalla siiti tiedonanto huoneis-
toon, jota vuokrasuhde koskee. Ilmoituksen
katsotaan tuleen tilloin vuokralaisen tietoon
lehden ilmestymispdivini.

Jollei irtisanomista ole suoritettu siten kuin
tidssd pykilissd siddetddin, irtisanominen on
tehoton.

44 §

Vuokralaisen irtisanomissuoja toistaiseksi
voimassa olevassa vuokrasuhteessa

Tuomioistuimen on vuokralaisen vaatimuk-
sesta julistettava vuokranantajan suorittama
irtisanominen tehottomaksi, jos:

1) irtisanomisen perusteena on vuokran tai
vuokran madrdytymistd koskevan ehdon tar-
kistaminen ja pyydettyd vuokraa tai vuokran
madrdytymistd koskevaa ehtoa olisi 5§n pe-
rusteella pidettdvd kohtuuttomana; tai

2) irtisanomista on vuokralaisen olosuhteet
huomioon ottaen pidettivd muutoin kohtuut-
tomana eiki irtisanomiseen ole hyviksyttivii
syytd.

Vaatimus irtisanomisen julistamisesta te-
hottomaksi on pantava vireille vuokrasuhteen
kestdessd ja viimeistddin kuukauden kuluttua
irtisanomisen tiedoksisaannista. Oikeudenkdyn-
nin aikana vuokrasuhde jatkuu entisin eh-
doin.

Jos vuokralaisen kanne irtisanomisen julista-
misesta tehottomaksi hyviksytddn, vuokrasuh-
de jatkuu entisin ehdoin, jollei tuomioistuin
vuokralaisen tai vuokranantajan vaatimuksesta
toisin pditd. Jos kanne hylitddn, tuomioistui-
men on pidtoksessddn mainittava, milloin
vuokrasuhde irtisanomisen johdosta péittyy, ja
velvoitettava vuokralainen muuttamaan vuok-
rasuhteen padityttya.

45§

Vahingonkorvaus — mdidrdaikaisen  sopimuksen
pddttyessi sekd toistaiseksi voimassa olevan
sopimuksen irtisanomisen johdosta

Maiirdaikaisen sopimuksen piddttyessd vuok-
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ralaisella on oikeus saada korvaus suoritta-
mistaan huoneiston arvoa nostaneista korjaus-
ja muutostdistd niiden vuokrasuhteen p#itty-
misajankohdan mukaisesta arvosta, jos vuok-
ralaisella on ollut timin lain mukaan oikeus
suorittaa nidmi tyot eikd niitd ole jo kor-
vattu.

Toistaiseksi voimassa olevan vuokrasuhteen
padttyessd vuokranantajan suorittaman sellai-
sen irtisanomisen perusteella, jota ei voida
pitdd vuokrasuhteissa noudatettavan hyvén ta-
van mukaisena, vuokralaisella on oikeus saada
vuokranantajalta korvaus I momentissa tarkoi-
tetuista korjaus- ja muutostdistd sekd muutto-
kustannuksista ja uuden huoneiston hankkimi-
sesta aiheutuneista kuluista. Lisdksi vuokralai-
sella, joka vuokrasopimuksen perusteella on
harjoittanut huoneistossa kauppaa, kisityota,
teollista liikettd tai muuta ansiotoimintaa véi-
hintddn kaksi vuotta, on oikeus saada kohtuul-
linen korvaus muuton aiheuttamasta asiakas-
piirin vihentymisestd tai menettimisestd sekd
siitd huoneiston vuokra-arvon lisdyksestd, joka
vuokralaisen toimintannan johdosta on synty-
nyt, jos huoneiston seuraava haltija ryhtyy
harjoittamaan huoneistossa olennaisesti saman-
laista ansiotoimintaa.

46 §

Irtisanomissuojan tai korvausoikeuden
menettiminen

Jos vuokralainen irtisanomisen jilkeen lai-
minlyd velvollisuutensa vuokralaisena, vuokra-
lainen on menettdnyt oikeutensa saada irtisa-
nominen julistetuksi tehottomaksi tai oikeuten-
sa saada korvausta sopimuksen pidittymisestd
irtisanomisen johdosta. Vuokralainen ei kuiten-
kaan menetd oikeuttaan, jos laiminlyénti on
véhiinen.

47 §

Kielletyt ehdot irtisanomissuojasta ja
korvauksista sekd sopimuksenvarainen
korvaus

Ehto, jolia rajoitetaan vuokralaisen oikeutta
44—46 §&n mukaiseen irtisanomissuojaan tai
korvaukseen, on mitdtén. Vuokrasuhteen pait-
tyessd timin luvun mukaan vuokranantaja on
velvollinen suorittamaan vuokralaiselle muuta
korvausta vain sen mukaan, miti sen maksa-
misesta on sovittu.
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8 luku

Vuokrasopimuksen purkaminen ja lakkaaminen
48 §

Vuokranantajan oikeus purkaa vuokrasopimus

Vuokranantajalla on oikeus purkaa vuokra-
sopimus:

1) jos vuokralainen laiminlyd suorittaa
vuokran sidddetyssd tai sovitussa ajassa;

2) jos vuokraoikeus siirretddin taikka huo-
neisto tai sen osa muutoin luovutetaan toisen
kiytettdviksi vastoin tdmin lain sdfinnoksid;

3) jos huoneistoa kiytetdin muuhun tarkoi-
tukseen tai muulla tavalla kuin vuokrasopimus-
ta tehtdessd on edellytetty;

4) jos vuokralainen viettdd tai sallii vietettd-
viin huoneistossa hdiritsevdd eldmaii:

5) jos vuokralainen hoitaa huoneistoa huo-
nosti;

6) jos vuokralainen huoneistossa rikkoo, mi-
td terveyden tai jirjestyksen sdilyttimiseksi on
sdddetty tai madratty; tai

7) vuokralainen olennaisella tavalla muutoin
rikkoo sitd, mitd huoneiston osalta on sovittu.

Huoneiston kayttdon littyvd  vuokrasopi-
muksen purkamisperuste koskee soveltuvin
osin myds vuokrasuhteen johdosta vuokralai-
sen kdytossd olevia kiinteiston tai rakennuksen
yhteisié tiloja ja laitteita.

Jos purkamisperusteen aiheuttaneella menet-
telylld on vdhdinen merkitys, ei oikeutta vuok-
rasopimuksen purkamiseen kuitenkaan ole.

Vuokranantajan on vedottava vuokrasopi-
muksen purkamisperusteeseen kohtuullisessa
ajassa siitd, kun se on tullut vuokranantajan
tietoon. Vuokranantaja ei kuitenkaan meneti
purkamisoikeuttaan niin kauan kuin 1 momen-
tin 1 tai 4—7 kohdassa tarkoitettu menettely
jatkuu.

Vuokranantajan oikeudesta purkaa vuokra-
sopimus sdddetdan lisdksi 7, 32 ja 40 §:ssé.

49 §
Varoitus purkamisoikeuden kdyttimisestd

Vuokranantaja ei saa purkaa vuokrasopi-
musta 48 §n 1 momentin 3—7 kohdassa mai-
nitulla perusteella, ellei vuokranantaja ole an-
tanut vuokralaiselle kirjallista varoitusta. Va-
roitus on annettava tiedoksi siten kuin 43 §n
3—5 momentissa sdddetddn irtisanomisilmoi-
tuksen tiedoksiantamisesta.

Jos vuokralainen varoituksen johdosta viivy-

tyksettd tdyttdd velvollisuutensa tai oikaisu
muutoin tapahtuu, vuokranantajalla ei ole oi-
keutta vuokrasopimuksen purkamiseen.
Varoitusta ei kuitenkaan tarvita, jos purka-
misperusteen aiheuttanut vuokralaisen menet-
tely on toistunut ja vuokralaiselle jo aikaisem-
min menettelyn johdosta on annettu varoitus
taikka jos vuokralainen 48 §:n 1 momentin 4, 6
tai 7 kohdassa tarkoitetussa tapauksessa on
menetellyt erittdin moitittavalla tavalla.

50 §
Vuokralaisen oikeus purkaa vuokrasopimus

Vuokralaisella on oikeus purkaa vuokraso-
pimus:

1) jos vuokralaisen tai vuokralaisen palve-
luksessa olevan terveydelle aiheutuu ilmeistd
vaaraa huoneiston kiyttdmisestd sopimuksessa
edellytettyyn tarkoitukseen.

2) jos huoneisto tai osa siitd on joutunut
pois vuokralaisen hallinnasta;

3) jos vuokranantaja olennaisesti rikkoo si-
td, mitd huoneiston osalta on sovittu.

Jos purkamisperusteen aiheuttaneella seikalla
on vain vihdinen merkitys, ei oikeutta vuok-
rasopimuksen purkamiseen kuitenkaan ole.

Vuokralainen voi koska tahansa vedota 1
momentin 1 kohdassa tarkoitettuun sopimuk-
sen purkamisperusteeseen. Saman momentin 2
kohdassa tarkoitettuun purkamisperusteeseen
vuokralainen voi vedota kuukauden kuluessa
siitd, kun peruste on ilmennyt. Momentin 3
kohdassa tarkoitettuun purkamisperusteeseen
vuokralaisen on vedottava kohtuullisessa ajassa
siitd, kun se on tullut vuokralaisen tietoon.
Vuokralainen ei kuitenkaan menetd oikeuttaan
purkaa sopimus niin kauan kuin 3 kohdassa
tarkoitettu menettely jatkuu.

Vuokralaisen oikeudesta purkaa vuokrasopi-
mus sdddetddn lisdksi 7, 15, 18, 19 ja 34 §:ssd.

51§

Vahingonkorvaus vuokrasopimuksen purkamisen
Johdosta

Vuokranantajalla on oikeus saada vuokralai-
selta korvaus vahingosta, joka vuokranantajal-
le aiheutuu vuokrasopimuksen purkamisesta
48 §n 1 momentin nojalla.

Vuokralaisella on oikeus saada vuokranan-
tajalta korvaus vahingosta, joka vuokralaiselle
aiheutuu  vuokrasopimuksen  purkamisesta
50 §&n 1 momentin nojalla, jos purkaminen on
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aiheutunut vuokranantajan viaksi luettavasta
syystd, laiminly®nnistd tai muusta huolimatto-
muudesta. Vuokralaisen oikeudesta saada kor-
vaus sopimuksen purkamisen johdosta sddde-
tdin myo6s 21 ja 35 §:ssé.

Vuokralaisen tai vuokranantajan maksetia-
vaksi tulevaa korvausta voidaan sovitella, jos
korvaus olisi kohtuuton ottaen huomioon kor-
vauksen miird, vuokranantajan tai vuokralai-
sen menettely ja menettelyyn johtaneet syyt
sekd muut seikat,

52§

Kielletyt ehdot vuokrasopimuksen purkamisesta

Ehto, jonka mukaan vuokranantaja voi pur-
kaa vuokrasopimuksen muulla kuin téssa laissa
sdadetylld perusteella, on mitdton.

Voidaan sopia, ettd vuokralaisella on oikeus
purkaa vaokrasopimus my6s muulla kuin tissi
laissa sdddetylld perusteella.

Ehto, jonka mukaan vuokralainen on vuok-
rasopimuksen tultua puretuksi velvollinen
maksamaan vuokraa vuokrasuhteen pdittymi-
sen jilkeiseltd ajalta, on mititon.

53 §
Vuokrasopimuksen purkamisilmoitus

Vuokranantajan tai vuokralaisen, joka ha-
luaa kédyttdd tdssd laissa sdddettyd oikeutta
purkaa vuokrasopimus, on annettava kirjalli-
nen purkamisilmoitus. Siind on mainittava pur-
kamisperuste ja vuokrasuhteen péaittymisen
ajankohta, jos vuokrasuhde halutaan pidtty-
vdksi mydhemmin kuin vilittdmisti purka-
misilmoituksen tiedoksiannosta. Purkamisil-
moituksesta kdy myés sellainen haaste, jossa
vuokrasuhde vaaditaan purettavaksi.

Purkamisilmoitus on annettava tiedoksi to-
distettavasti. Purkamisilmoitus on myos asian-
mukaisesti annettu tiedoksi silloin, kun sen
tiedoksiannossa on noudatettu, mitd haasteen
tiedoksiannosta on voimassa.

54 §
Vuokrasopimuksen lakkaaminen

Vuokrasopimus lakkaa, jos huoneisto tuhou-
tuu tai viranomainen kieltid sen kdyttdmisen
vuokrasopimuksessa edellytettyyn tarkoituk-
seen. Jos timi aiheutuu vuokranantajan viaksi
luettavasta syystd, laiminlydnnisti tai muusta
huolimattomuudesta, vuokralaisella on oikeus

saada korvaus néin aiheutuneesta vahingosta.

Jos vuokrasopimus lakkaa ennen kuin vuok-
ralaisella on oikeus saada huoneisto hallintaan-
sa eikd vuokranantaja lakkaamisen perusteesta
tiedon saatuaan viipymdttd ilmoita siitd vuok-
ralaiselle, tilld on oikeus saada korvaus vuok-
ranantajan menettelystd hinelle aiheutuneesta
vahingosta.

9 luku
Munutto liikehuoneistosta

55§
Muuttopdivi vuokrasopimuksen pédtyttyd

Muuttopdivd on vuokrasopimuksen paitty-
misen jilkeinen arkipdivi.

56 §
Muuttopdivdn siirtdminen

Midrdaikaisessa vuokrasuhteessa muuttopii-
vdj ei voida siirtai.

Jos toistaiseksi voimassa olevassa vuok-
rasuhteessa uuden huoneiston hankkiminen ja
huoneistossa harjoitettavan toiminnan lopetta-
minen muuttopdiviin mennessi vaikeuttaisivat
vuokralaisen toimeentulomahdollisuuksia koh-
tuuttomasti, tuomioistuin voi vuokralaisen vaa-
timuksesta siirtdd muuttopdivid enintdin kuu-
della kuukaudella.

Muuttopiivdd ei saa siirtdd, jos siitd aiheu-
tuu vuokranantajalle tai muulle huomattavaa
haittaa tai vahinkoa. Muuttopdivdd ei myos-
kédn saa siirtdd, jos vuokranantajalla on 48 §n
1 ja 2 momentin nojalla oikeus purkaa vuok-
rasopimus taikka jos wvuokralainen on itse
irtisanonut tai purkanut vuokrasopimuksen.

57 §
Vaatimus muuttopdivdin siirtdmisestd

Muuttopiivin siirtdmistd koskea kanne on
pantava vireille tuomioistuimessa seitsemin
piivian kuluessa irtisanomisen tai purkamisen
tiedoksisaannista ja ennen slirrettiviksi pyy-
dettdvdd muuttopiivii.

Muuttopdivian siirtimista koskevan oikeu-
denkdynnin aikana vuokrasuhde jatkuu entisin
ehdoin. Jos vuokralaisen vaatimus muuttopii-
vin siirtimisestd hyldtdin ja 55 §:ssd tarkoitet-
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tu muuttopdivd on mennyt, tuomioistuimen on
velvoitettava vuokralainen muuttamaan huo-
neistosta vilittdmasti.

58§

Muuttopdivin siirtdmisen vaikutus
vuokrasuhteeseen

Kun muuttopdivdd on siirretty, vuokrasuhde
jatkuu entisin ehdoin enintddn tuomioisiuimen
maidriimiin muuttopdiviin saakka ja pddttyy
ilman irtisanomista. Siirtdessddn muuttopdivis
tuomioistuimen on velvoitettava vuokralainen
muuttamaan vuokrasuhteen pdatyttya.

10 luku
Liikehuoneiston edelleenvuokraus

59§

Edelleen vuokralle antaneen vastuu sopimuksen
pysyvyydestd

Jos vuokralainen vuokrasopimuksen tai
vuokranantajan erikseen antaman luvan perus-
teella on vuokrannut koko huoneiston edelleen
yhdelle tai useammalle omalle vuokralaiselleen
yhdessd tai rajoittamalla kunkin kaytt6oikeu-
den vain osaan huoneistosta, piittyy huoneis-
toa hallitsevan vuokralaisen tai hallitsevien
vuokralaisten oikeus kdyttdid huoneistoa sa-
manaikaisesti kuin huoneiston edelleen vuok-
ralle antaneen vuokralaisen oikeus hallita huo-
neistoa.

Jos huoneiston edelleen vuokralle antaneen
vuokralaisen vuokrasopimus pddttyy sen joh-
dosta, ettd vuokralainen on

1) sopinut vuokranantajansa kanssa vuokra-
sopimuksen padttymisestd taikka irtisanonut
tai purkanut vuokrasopimuksen,

2) vuokranantaja on purkanut timéin vuok-
rasopimuksen vuokranmaksun laiminlyénnin
johdosta tai siitd syysté, ettei sovittua vakuutta
ole asetettu tai ettei vuokralaisen jouduttua
konkurssiin vaadittua vakuutta ole asetettu
taikka

3) vuokralaisena olevan oikeushenkilén pur-
kamista tai lakkaamista koskeva menettely on
pantu vireille,

on vuokralainen velvollinen korvaamaan
huoneistoa hallussaan pitdville vuokralaisel-
leen huoneiston hallinnan pédattymisestd aiheu-
tuneen vahingon.
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60 §

Vuokranantajan oikeus purkaa edelleen-
vuokrausta koskeva sopimus

Vuokranantajalla on oikeus purkaa huoneis-
ton edelleen vuokralle antaneen vuokralaisen ja
huoneistoa hallussaan pitdvdn vuokralaisen vi-
linen vuokrasopimus, jos huoneistoa hallitseva
vuokralainen menettelee 48 §n 2—7 kohdassa
tarkoitetulla tavalla. Sopimuksen purkamisesta
on annettava tieto myods huoneiston edelleen
vuokralle antaneelle vuokralaiselle.

11 luku
Liikehuoneiston alivaokraus

61 §
Alivuokrasuhde

Alivuokrasuhteella tarkoitetaan vuokrasuh-
detta, joka syntyy, kun vuokralainen lnovuttaa
osan vuokraamastaan tai muu kuin vuokralai-
nen Juovuttaa osan hallitsemastaan huoneistos-
ta toisen kiytettiviksi vastiketta vastaan. Ali-
vuokrasuhteen osapuolet ovat alivuokranantaja
ja alivuokralainen.

Alivuokrasuhteeseen sovelletaan, miti muu-
alla tdssi laissa sdidetdin huoneenvuokra-
suhteesta, jollei tdmidn luvun sddnnoksistd
muuta johdu., Mitd 44—46 §:ssd  sdddetddin
vuokralaisen irtisanomissuojasta ja vahingon-
korvauksesta, ei kuitenkaan sovelleta alivuok-
rasuhteeseen.

62 §

IImoittamisvelvollisuus alivuokrauksessa

Alivuokranantaja on velvollinen ilmoitta-
maan alivuokralaiselleen, mihin alivuokranan-
tajan vuokraoikeus tai muu oikeus kayttdi
huoneistoa ja oikeus antaa osa huoneistosta
vuokralle perustuu.

63§

Alivuokrasopimuksen irtisanomisaika sekd
muuttopdivi

Alivuokranantajan irtisanoessa alivuokraso-
pimuksen irtisanomisaika on vksi kuukausi.
Alivuokralaisen irtisanoessa alivuokrasopimuk-
sen irtisanomisaika on 14 paivad. Jos alivuok-
rasopimuksessa kuitenkin on sovittu jostain
muusta irtisanomisajasta tai on sovittu vuok-
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rasuhteen piaidttyvidn tiettynd ajankohtana il-
man irtisanomista, titi on noudatettava.

Alivuokralaisen on muutettava viimeistdin
alivnokrasuhteen pdittymisen jalkeisend arki-
paivind eikd oikeutta muuttopdivin siirtoon
ole.

64 §

Vahingonkorvaus alivuokrasopimuksen
irtisanomisen johdosta

Jos alivuokranantaja on ilman alivuokrasuh-
teessa hyviksyttivaksi katsottavaa syytd irtisa-
nonut alivuokrasopimuksen, alivuokralaisella
on oikeus saada alivuokranantajalta kohtuuili-
nen korvaus muuttokustannuksistaan ja vuden
vuokrahuoneiston hankkimisesta aiheutuneista
kuluista.

Ehto, jolla oikeutta vahingonkorvaukseen
alivuokrasuhteen irtisanomisen johdosta rajoi-
tetaan, on mitétdn.

65 §

Alivuokrasuhteen pddttyminen alivuokranantajan
hallintaoikeuden pddttymisen johdosta

Alivuokrasuhde pi4ttyy ilman irtisanomista
samana ajankohtana kuin alivuokranantajan
vuokrasopimus tai muu oikeus kdyttdd huo-
neistoa.

Alivuokranantajan on viivytyksettd ilmoitet-
tava vuokralaiselle, milloin alivuokranantajan
vuokraoikeus tai muu oikeus kdyttdi huoneis-
toa ja alivuokrasuhde paittyvit. Jos alivuok-
ranantaja laiminlyd ilmoituksen, alivuokralai-
sella on oikeus saada alivuokranantajalta koh-
tuullinen korvaus muuttokustannuksista, jollei
alivuokranantaja vol ndytti4, ettd alivuokralai-
nen muutoin tiesi alivuokranantajan oikeuden
pddttymisesta.

12 luku
Voimaantulosiinnokset

66 §

Voimaantulo

laki tulee voimaan
kuuta 199 .

Timi piivdnd

Ennen tdmin lain voimaantuloa voidaan
ryhtyi lain tdytintdénpanon edellyttdmiin toi-
menpiteisiin.

67 §

Ennen lain voimaantuloa tehdyt
vuokrasopimukset

Titd lakia sovelletaan my6s ennen lain voi-
maantuloa tehtyihin 1 §:ssd tarkoitettuihin huo-
neenvuokrasopimuksiin, jollei jiljempéni toisin
sdfdetd.

Jos vuokranantaja on jo ennen lain voimaan-
tuloa vuokrasopimuksessa tai erikseen antanut
luvan vuokrata koko huoneiston edelleen ja
vuokralainen timéin luvan perusteella timin
lain voimaantulon jilkeen antaa huoneiston
vuokralle, sovelletaan 59 ja 60 §n sddnnodksid
myds ennen lain voimaantuloa tehtyyn sopi-
mukseen.

Vuokranantajalla on kuitenkin kuuden kuu-
kauden ajan lain voimaantulosta oikeus mii-
ridtd, ettel ennen lain voimaantuloa annetun
luvan perusteella endd lain voimaantulon jil-
keen saa antaa huoneistoa vuokralle. Tdmi
ilmoitus on tehtivd kirjallisesti ja annettava
tiedoksi siten kuin 43 §n 3—5 momentissa
sdddetddn.

Mitd tidmén lain 5§&n 2 momentissa on
sdddetty, sovelletaan ennen tdmén lain voi-
maantuloa tehtyyn sellaiseen huoneenvuokra-
sopimukseen, joka on tehty paivdnd

kuuta 199 tai sen jdlkeen.

68 §

Kulumassa oleva mddrdaika ja vireilld oleva
oikeudenkdynti

Jos huoneenvuokralain mukaisen ilmoituk-
sen tai toimenpiteen méiirdaika piittyy vasta
timin lain voimaantulon jilkeen, méiérdajan
paittyminen sekd ilmoituksen tai toimenpiteen
vaikutus midrdytyvit huoneenvuokralain sédn-
ndsten mukaan.

Témédn lain voimaan tullessa tuomiois-
tuimessa vireilld oleva liitkehuoneiston huo-
neenvuokrasuhdetta koskeva asia kisitellddn ja
ratkaistaan  huoneenvuokralain  sdinndksii
noudattaen.
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Laki

asunto-osakeyhtiolain muuttamisesta

Eduskunnan piidtdksen mukaisesti

muutetagn 17 pdivind toukokuuta 1991 annetun asunto-osakeyhtidlain (809/91) 82&n 1
momentti, 83§, 84 §:n otsikko sekd 1 ja 3 momentti, 85 §:n 1 momentti ja 86§ seuraavasti:

82§
Varoituksen antaminen

Piitostd huoneiston ottamisesta yhtion hal-
lintaan ei saa tehdi, ellei hallitus ole antanut
osakkeenomistajalle kirjallista varoitusta. Jos
osakkeenomistaja on vuokrannut huoneiston
tai sen osan taikka muutoin luovuttanut huo-
neiston toisen kiytettaviksi, varoitus on annet-
tava tiedoksi myos vuokralaiselle tai huoneis-
tossa asuvalle muulle kiyttdoikeuden saaneelle.
Varoituksessa on ilmoitettava sen antamisen
peruste sekd mainittava mahdollisuudesta ottaa
huoneisto yhtion hallintaan. Varoitus on an-
nettava tiedoksi niin kuin haasteen tiedoksian-
tamisesta sdddetddn tai muuten todistettavasti.
Jos osakkeenomistajaa tai vuokralaista tai huo-
neistossa asuvaa muuta kiyttooikeuden saa-
nutta ei yrityksistd huolimatta ole tavoitettu,
varoitus voidaan toimittaa tille kirjatulla kir-
jeelld, jonka katsotaan tulleen tietoon seitse-
méntend piivdnid siitd, kun kirje on annettu
postin kuljetettavaksi. Jos ei tiedetd, kuka
osakkeenomistaja tai vuokralainen tai muu
kédyttooikeuden saanut on, varoitus voidaan
antaa osakkeenomistajalle, vuokralaiselle tai
muun kiyttdoikeuden saaneen tiedoksi julkai-
semalla se virallisessa lehdessd tai muussa
paikkakunnalla yleisesti ilmestyvassd lehdessd
ja lisdksi toimittamalla tieto siitd huoneistoon,
jonka ottamisesta yhtion hallintaan varoite-
taan. Varoituksen katsotaan t4lloin tulleen
osakkeenomistajan, vuokralaisen tai muun
kédyttooikeuden saaneen tietoon lehden ilmes-
tymispaivini.

83§

Pdidtoksen tiedoksianto

Yhtiokokouksen piddtds huoneiston ottami-
sesta yhtion hallintaan on annettava osakkeen-

omistajalle, vuokralaiselle ja huoneistossa asu-
valle muulle kdyttdoikeuden saaneelle tiedoksi
60 paivan kuluessa paitoksen tekemisestd siind
jarjestyksessd kuin varoituksesta 82 §:ssd sddde-
tddn uhalla, ettd pditds muuten on tehoton.

84 §
Pddtoksen moittiminen ja tdytdntéénpano

Osakkeenomistaja tai vuokralainen tai huo-
neistossa asuva muu kidytdoikeuden saanut voi
saattaa tuomioistuimen tutkittavaksi sen, onko
huoneiston ottamiselle yhtion  hallintaan
81 §:ssd sdddetty peruste. Moitekanne yhtidko-
kouksen pdidtdksen julistamisesta pdtemitto-
miksi 81 §n vastaisena on pantava vireille
yhtiotd vastaan 30 pdivdn kuluessa siitd, kun
pditds hallintaan ottamisesta on 83 §:ssd sdé-
detylld tavalla annettu tiedoksi.

Jollei pdfitostd hallintaan ottamisesta juliste-
ta pdtemdittomiksi, se saadaan panna tdytidn-
to6n niin kuin vuokralaiseen kohdistunut héi-
tétuomio. Jos huoneiston yhtion hallintaan
ottaminen perustuu 81 §:n 1 momentin 1 koh-
taan, ei vuokralaista tai huoneistossa asuvaa
tal muuta kidyttdoikeuden saanutta saa hiatia,
ellei tille ole annettu tiedoksi yhtion paatdstid
huoneiston hallintaan ottamisesta.

85 §

Yhtién hallintaan otetun huoneiston
vuokraaminen

Kun huoneisto on otettu yhtidon hallintaan,
on hallituksen viipyméttd vuokrattava se kay-
vistid vuokrasta sopivalle vuokralaiselle hallin-
nassa olon ajaksi. Joliei hallintaanotto johdu
huoneistossa asuvan vuokralaisen tai muun
asukkaan tai kdyttdoikeuden saaneen menette-
lystd, on yhtidn ensisijaisesti tehtdvd vuokraso-
pimus hallinnassaoloajaksi tdmédn kanssa. Jos
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huoneisto e1 ole vuokraamista varten asianmu-
kaisessa kunnossa, siinid on ensin tehtivi tar-
peelliset korjaukset osakkeenomistajan lukuun.
Vuokrasuhde paittyy ilman irtisanomista vii-
meistdén silloin, kun huoneiston yhtién hallin-
taanottoaika pdittyy riippumatta siitd, mitd
vuokrasuhteen kestosta on sovittu.

86 §

Uuden omistajan oikeus saada huoneisto
hallintaansa

Jos osakkeet siirtyvit uudelle omistajalle sen
jalkeen, kun pddtds huoneiston ottamisesta
yhtion hallintaan on tehty, uusi omistaja saa
huoneiston hallintaansa maksettuaan ne erdin-
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tyneet erit, joihin huoneistosta saatavaa vuok-
raa voitaisiin 85 §&n 2 momentin mukaan kiyt-
tdd. Jos huoneisto on 85&n 1 momentin
mukaisesti annettu vuokralle, vuokraoikeuden
sitovuus uvutta omistajaa kohtaan maidrdytyy
asuinhuoneiston vuokrauksesta annetun lain
tai liikkehuoneiston vuokrauksesta annetun lain
mukaan.

laki tulee voimaan
kuuta 199 .

Tatd lakia sovelletaan sen voimaantulon
jalkeen tehtyihin huoneiston hallintaan ottami-
siin.

Timi paivini

Laki

avioliittolain 24 §:n 2 momentin kumoamisesta

Eduskunnan péétoksen mukaisesti sdddetddn:

1§

Taten kumotaan 13 pdivianid kesikuuta 1929
annetun avioliittolain (234/29) 24&n 2 mo-
mentti, sellaisena kuin se on 16 pdivind huh-
tikuuta 1987 annetussa laissa (411/87).

2§
laki tulee voimaan pdivdni
kuuta 199 . Sitd sovelletaan sen
voimaantulon jilkeen tehtyihin hakemuksiin.
Ennen timéin lain voimaantuloa voidaan
ryhtya lain tdytdntodnpanon edellyttimiin toi-
miin,

Tama
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Laki

indeksiechdon kidyton rajoittamisesta annetun lain 2 §:n muuttamisesta

Eduskunnan pditoksen mukaisesti

kumotaan indeksichdon kiytdon rajoittamisesta 18 pdivind joulukuuta 1992 annetun lain

(1384/92) 2 §n 9 kohta sekd
muutetaan 2 §n 7 ja 8 kohta seuraavasti:

2§
Poikkeukset

Tatd lakia ei sovelleta:

7) vakioituun optioon ja termiiniin, joka
kohdistuu arvopapereihin tai pai-
omasitoumuksiin taikka oikeuttaa niiden arvon

Helsingissd 21 pdivdnd marraskuuta 1994

muutosta kuvaavan tunnusluvun perusteella
laskettavaan suoritukseen; eiki

8) huoneenvuokrasopimukseen, joka on voi-
massa toistaiseksi tai tehty vihintadn kolmeksi
vuodeksi.

laki tulee voimaan
kuuta 199 .

Tami paivdni

Tasavallan Presidentti
MARTTI AHTISAARI

23 341354V

Ministeri Pirjo Rusanen
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Liite 1

Laki

asunto-osakeyhtitlain muuttamisesta

Eduskunnan piidtdksen mukaisesti

muutetaqn 17 pdivind toukokuuta 1991 annetun asunto-osakeyhtidlain (809/91) 82&n 1
momentti, 83§, 84 §:n 1 ja 3 momentti, 85 §n 1 momentti ja 86 § seuraavasti:

Voimassa oleva laki

82§
Varoituksen antaminen

Pidtostd huoneiston ottamisesta yhtion hal-
lintaan ei saa tehdd, ellei halitus ole antanut
osakkeenomistajalle Kkirjallista varoitusta. Jos
osakkeenomistaja on vuokrannut huoneiston,
varoitus on annettava tiedoksi myos vuokralai-
selle tai huoneistossa asuvalle, jos se perustuu
81 §:n I momentin 3, 4 tai 5 kohdan mukaiseen
hinen menettelystddn johtuvaan seikkaan. Va-
roituksessa on ilmoitettava sen antamisen pe-
ruste sekd mainittava mahdollisuudesta ottaa
huoneisto yhtién hallintaan. Varoitus on an-
nettava tiedoksi niin kuin haasteen tiedoksian-
tamisesta on sdidetty tai muuten todistettavas-
ti. Jos osakkeenomistajaa tai vuokralaista
vuokralaista el yrityksestd huolimatta ole ta-
voitettu, varoitus voidaan toimittaa héinelle
kirjatulla kirjeelld, jonka katsotaan tulleen hi-
nen tietoonsa seitseméintend pdivani siitd, kun
kirje on annettu postin kuljetettavaksi. Jos ei
tiedetd, kuka osakkeenomistaja on, varoitus
voidaan antaa osakkeenomistajalle tiedoksi jul-
kaisemalla se virallisessa lehdessd. Varoituksen
katsotaan tilloin tulleen osakkeenomistajan
tietoon lehden ilmestymispdivani.

FEhdotus

82§
Varoituksen antaminen

P#4tostd huoneiston oftamisesta yhtidn hal-
lintaan ei saa tehdi, ellei hallitus ole antanut
osakkeenomistajalle kirjallista varoitusta. Jos
osakkeenomistaja on vuokrannut huoneiston
tai sen osan taikka muutoin luovuttanut huoneis-
ton toisen kdytettiviksi, varoitus on annettava
tiedoksi myds vuokralaiselle tai huoneistossa
asuvalle muulle kdytidoikeuden saaneelle. Varoi-
tuksessa on ilmoitettava sen antamisen peruste
sekd mainittava mahdollisuudesta ottaa huo-
neisto yhtién hallintaan. varoitus on annettava
tiedoksi niin kuin haasteen tiedoksiantamisesta
sdddetddn tai muuten todistettavasti. Jos osak-
keenomistajaa tai vuokralaista tzai huoneistossa
asuvaa muuta kdyttéoikeuden saanutia ei yrityk-
sistd huolimatta ole tavoitettu, varoitus voi-
daan toimittaa tille kirjatulla kirjeelld, jonka
katsotaan tulleen tietoon seitseméntend paivi-
nd siitd, kun kirje on annettu postin kuljetet-
tavaksi. Jos ei tiedetd, kuka osakkeenomistaja
tai vuokralainen tai muu kdyttooikeuden saanut
on, varoitus voidaan antaa osakkeenomistajal-
le, vuokralaiselle tai muun kdiyttooikeuden saa-
neen tiedoksi julkaisemalla se virallisessa leh-
dessd tai muussa paikkakunnalla yleisesti ilmes-
tyvdssd lehdessd ja lisdksi toimittamalla tieto
siitd huoneistoon, jonka ottamisesta yhtion hal-
lintaan varoitetaan. Varoituksen katsotaan til-
16in tulleen osakkeenomistajan, vuokralaisen
tai muun kiyttdoikeuden saaneen tietoon leh-
den ilmestymispdivind.



1994 vp — HE 304

Voimassa oleva laki

83§
Pditoksen tiedoksianto

Yhtidkokouksen pddtds huoneiston ottami-
sesta yhtion hallintaan on annettava osakkeen-
omistajalle ja 82 §n 1 momentissa tarkoitetussa
tapauksessa vuokralaiselle tiedoksi 30 pdivin
kuluessa pddtoksen tekemisestd siind jirjestyk-
sessi kuin varoituksesta on 82 §:ssd sdddetty
uhalla, ettd pddtds muuten on tehoton.

84 §

Pidtoksen moittiminen

Osakkeenomistaja tai vuokralainen voi saat-
taa tuomioistuimen tutkittavaksi sen, onko
huoneiston ottamiselle yhtién hallintaan
81 §:ssd sdddetty peruste. Moitekanne yhtidko-
kouksen pddtdksen julistamiseksi péatemittd-
miksi 81§&n vastaisena on pantava vireille
yhtiotd vastaan 30 pdividn kuluessa siitd, kun
pidtds hallintaan ottamisesta on 83 §:ssd sda-
detylld tavalla annettu tiedoksi.

Jollei p4atostd hallintaan ottamisesta juliste-
ta pitemittomiksi, se saadaan panna tidytdn-
td6n niin kuin vuokralaiseen kohdistunut hii-
tétuomio.

85§

Yhtion hallintaan otetun huoneiston
vuokraaminen

Kun huoneisto on otettu yhtidén hallintaan,
on hallituksen vilpyméittd vuokrattava se paik-
kakunnalla kdyvistd vuokrasta sopivalle vuok-
ralaiselle hallinnassa olon ajaksi. Jollei hal-
tuunotto johdu huoneistossa asuvan vuokralai-
sen menettelystd, on yhtidn ensisijaisesti tehta-
vd vuokrasopimus hallinnassa olon ajaksi hi-
nen kanssaan. Jos huoneisto ei ole vuokraamis-
ta varten asianmukaisessa kunnossa, siini on
ensin tehtdvd tarpeelliset korjaukset osakkeen-
omistajan lukuun. Vuokrasuhde péittyy ilman
irtisanomista viimeistddn silloin, kun huoneis-
ton yhtion hallinnassa olo péittyy riippumatta

179

Ehdotus

83§
Piditoksen tiedoksianto

Yhtidkokouksen pddtés huoneiston ottami-
sesta yhtién hallintaan on annettava osakkeen-
omistajalle, vuokralaiselle ja huoneistossa asu-
valle muulle kiytiéoikeuden saaneelle tiedoksi
60 pdivin kuluessa pddtoksen tekemisestd siind
jérjestyksessd kuin varoituksesta 82 §:ssd sddde-
tddn uhalla, ettd pddtds muuten on tehoton.

84§
Pddtoksen moittiminen ja tdytdntdonpano

Osakkeenomistaja tai vuokralainen tai huo-
neistossa asuva muu kdyttdoikeuden saanut voi
saattaa tuomioistuimen tutkittavaksi sen, onko
huoneiston ottamiselle yhtidon hallintaan
81 §:ssd sdddetty peruste. Moitekanne yhtidko-
kouksen paidtoksen julistamisesta patemétto-
miksi 81§&n wvastaisena on pantava vireille
yhtidtd vastaan 30 pidivdn kuluessa siitd, kun
pddtés hallintaan ottamisesta on 83 §:ssd sdd-
detylld tavalla annettu tiedoksi.

Jollei padtdstd hallintaan ottamisesta juliste-
ta pitemdittdmiksi, se saadaan panna tdytin-
toon niin kuin vuokralaiseen kohdistunut has-
totuomio. Jos huoneiston yhtion hallintaan ot-
taminen perustuu 81 §:n 1 momentin 1 kohtaan,
ei vuokralaista tai huoneistossa asuvaa tai muuta
kdyttooikeuden saanutta saa hddtdd, ellei tdille
ole annettu tiedoksi yhtion pddtdstd huoneiston
hallintaan oftamisesta.

85§

Yhtién hallintaan otetun huoneiston
vuokraaminen

Kun huoneisto on otettu yhtion hallintaan,
on hallituksen viipymittd vuokrattava se kiy-
vistd vuokrasta sopivalle vuokralaiselle hallin-
nassa olon ajaksi. Jollei hallintaanotto johdu
huoneistossa asuvan vuokralaisen tai muun
asukkaan tai kiytidoikeuden saaneen menette-
Iystd, on yhtidn ensisijaisesti teht4vd vuokraso-
pimus hallinnassa olon ajaksi tdmdn kanssa.
Jos huoneisto ei ole vuokraamista varten asian-
mukaisessa kunnossa, siind on ensin tehtivi
tarpeelliset korjaukset osakkeenomistajan lu-
kuun. Vuokrasuhde paittyy ilman irtisanomis-
ta viimeistdin silloin, kun huoneiston yhtién
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Voimassa oleva laki

siitd, mitd vuokrasuhteen kestosta on sovittu.

86§

Uuden omistajan oikeus saada huoneisto
haltuunsa

Jos osakkeet siirtyvit uudelle omistajalle sen
jilkeen, kun pddtdos huoneiston ottamisesta
yhtién hallintaan on tehty, uusi omistaja saa
huoneiston hallintaansa maksettuaan ne erdin-
tyneet erit, joihin huoneistosta saatavaa vuok-
raa voitaisiin 85 §:n 2 momentin mukaan kayt-
tdd. Jos huoneisto on 85§&n 1 momentin
mukaisesti annettu vuokralle, vuokraoikeuden
sitovuus uutta omistajaa kohtaan miirdytyy
huoneenvuokralain (653/87) mukaan.

1994 vp — HE 304

Ehdotus

hallintaanottoaika pdittyy riippumatta siitd,
mitd vuokrasuhteen kestosta on sovittu.

86§

Uuden omistajan oikeus saada huoneisto
hallintaansa

Jos osakkeet siirtyvit uudelle omistajalle sen
jdlkeen, kun p#itds huoneiston ottamisesta
yhtién hallintaan on tehty,uusi omistaja saa
huoneiston hallintaansa maksettuaan ne erdin-
tyneet erit, joihin huoneistosta saatavaa vuok-
raa voitaisiin 85 §n 2 momentin mukaan kiyt-
tdd. Jos huoneisto on 85§&n 1 momentin
mukaisestl annettu vuokralle, vuokraoikeuden
sitovuus uutta omistajaa kohtaan madrdytyy
asuinhuoneiston vuokrauksesta annetun lain tai
litkehuoneiston vuokrauksesta annetun lain mu-
kaan.

Tdmd laki tulee voimaan
kuuta 199 .

Tdtd lakia sovelletaan sen voimaantulon jdil-
keen tehtyihin huoneiston hallintaan ottamisiin.

pdivdnd
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Laki

indeksiehdon kiyton rajoittamisesta annetun lain 2 §:n muuttamisesta

Eduskunnan piditdksen mukaisesti

kumotaan indeksichdon kdytdon rajoittamisesta 18 pdivand joulukuuta 1992 annetun lain

(1384/92) 2 §&n 9 kohta sekid
muutetaan 2 §n 7 ja 8 kohta seuraavasti

Voimassa oleva laki

Ehdotus

2§

Poikkeukset

Tatd lakia el sovelleta:

7) vakioituun optioon ja termiiniin, joka
kohdistuu arvopapereihin tai pai-
omasitoumuksiin taikka oikeuttaa niiden arvon
muutosta kuvaavan tunnusluvun perusteella
laskettavaan suoritukseen;

8) huoneenvuokralain 129 §n 1 ja 2 momen-
tissa tarkoitettuun asuinhuoneiston vuokraso-
pimukseen, joka on voimassa toistaiseksi tai
tehty véhintddn kolmeksi vuodeksi; eikd

9) sellaiseen muun kuin asuinhuoneiston
vuokrasopimukseen, joka on voimassa toistai-
seksi tai tehty vdhintdin kolmeksi vuodeksi.

7) vakioituun optioon ja termiiniin, joka
kohdistuu arvopapereihin tai paa-
omasitoumuksiin taikka oikeuttaa niiden arvon
muutosta kuvaavan tunnusluvun perusteella
laskettavaan suoritukseen; eikd

8) huoneenvuokrasopimukseen, joka on voi-
massa toistaiseksi tai tehty vihintddn kolmeksi
vuodeksi.

Tamd laki tulee voimaan
kuuta 199 .

paivdnd
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Liite 2
Tilastokeskus / vuokratiedustelu ELOKUU 1993, uudet sopimukset.
Vapaarahoitteisten kerros- ja rivitalojen asuinhuoneistojen vuokrien hajontalukuja.
mk/m¥kk
Alue huoneet alakvart. mediaani yldkvar. kpl
Kokomaa .....................o.. 1 41,50 50,00 60,00 1421
2 37,45 43,05 51,28 1074
3 32,50 37,57 42,93 1132
4+ 31,25 36,11 41,02 565
Kaupungit ........coooiiiiiviiiiniin 1 43,06 50,88 60,34 1313
2 38,30 44,10 52,32 973
3 33,21 38,46 43,79 947
4+ 32,00 36,59 41,50 477
Muut kunnat ...l 1 30,56 34,48 39,41 108
2 32,17 36,84 41,13 101
3 29,75 33,32 38,44 185
4+ 29,82 32,67 37,27 88
Kokomaa .............coooviiiiinn.l, 1 37,93 45,16 51,67 892
— péddkaupunkiseutu ................. 2 34,60 40,00 44,75 672
3 31,43 35,62 40,19 870
4+ 30,41 34,22 37,72 415
Padkaupunkiseutu ..................... 1 51,52 61,54 70,86 529
2 44,68 51,92 60,00 402
3 40,00 44,64 49,83 262
4+ 39,04 42,29 47,30 150
Helsinki ..........oooiiiiiiiiiinios, 1 53,78 62,58 72,41 440
2 45,28 52,44 60,93 332
3 40,36 45,14 50,00 165
4+ 39,29 43,80 48,22 87
Turku ..o 1 43,75 50,00 54,41 94
2 39,47 43,72 46,85 73
3 34,55 36,84 39,66 75
4+ 30,26 32,91 37,07 24
Tampere ......ooceviiiiiiiiiiinn. 1 43,79 49,04 52,63 109
2 37,28 41,13 45,67 77
3 32,26 38,25 43,14 51
4+ 30,43 35,36 37.63 29
Pori ..o 1 43,31 46,17 51,50 26
2 32,94 37,73 42,34 18
3 31,06 32,35 33,86 14
4+ e 32,77 ... 3
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Alue huoneet alakvart. mediaani ylakvar. kpl
Lahti ..o 1 41,94 46,21 50,00 47
2 33,58 40,30 43,30 25
3 31,40 3481 38,25 30
4+ 30,53 33,02 36,35 16
Jyvaskyld ... 1 46,88 52,78 58,85 34
2 40,11 45,66 53,21 30
3 35,51 41,58 46,94 23
4+ 28,95 35,79 37,61 12
KUuopio ...coveieiiiiiiiiniiiiiiiin e 1 42,92 51,90 60,17 39
2 33,32 40,48 46,84 20
3 34,35 38,30 41,06 32
4+ 32,69 37,47 37,84 8
VaASA o oeieiietei e 1 40,00 48,00 53,03 16
2 32,00 42,05 46,51 19
3 34,57 38,62 42,07 25
4+ 33,33 37,24 37,27 9
Oulu ......ooviiiiiiiiiii 1 42,75 48,28 56,41 58
2 36,17 42,86 45,25 33
3 33,68 38,87 42,37 40
4+ 32,75 35,88 39,05 24
Y1i 100000 as. ......c.covveeveennnnnnnn 1 47,29 55,88 66,67 790
2 41,51 47,96 56,00 585
3 37,10 41,74 47,62 427
4+ 35,09 40,00 44,78 225
60 000—100000 as. ...........ccen.... 1 42,92 48,44 55,63 146
2 35,76 41,71 46,97 93
3 32,70 36,25 41,09 95
4+ 30,53 34,09 37,62 43
20000—59999 as. .....ciiiiiiiinnnn.. 1 39,70 45,15 50,94 288
2 34,74 40,20 44,75 237
3 32,06 36,59 40,98 343
4+ 30,48 34,83 38,70 160
Alle 20000 as. .........ooiiiiinn.., 1 31,72 35,94 41,32 197
2 31,25 36,09 40,00 159
3 29,43 33,04 36,67 267
4+ 29,29 32,91 36,67 137
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Liite 3
Tilastokeskus / vuokratiedustelu HUHTIKUU 1993.
Vapaarahoitteisten kerros- ja rivitalojen asuinhuoneistojen vuokrien hajontalukuja.
mk/m%/kk
Alue huoneet alakvart. mediaani ylakvar. kpl
Kokomaa ..................co 1 32,00 40,54 50,00 973
2 30,35 36,50 43,18 929
3 27,78 33,34 38,43 964
4+ 26,21 31,61 36,21 641
Kaupungit .........c..oooiviiiiinl, 1 33,50 42,05 51,72 846
2 30,70 37,06 4414 796
3 29,15 34,12 39,57 764
4+ 27,16 32,51 37,00 512
Muut kunnat ...l 1 27,42 30,79 34,22 127
2 28,22 33,46 37,27 133
3 25,16 29,70 34,21 200
4+ 23,50 26,70 31,81 129
Kokomaa .....................oceeel 1 29,97 36,40 45,94 64
— pédkaupunkiseutu ................. 2 28,76 34,29 39,43 615
3 26,49 31,66 36,36 734
4+ 24,62 28,50 34,30 431
Piadkaupunkiseutu ..................... 1 38,17 45,19 62,50 324
2 34,91 41,03 49,80 314
3 33,30 38,00 44,62 230
4+ 32,15 34,68 41,33 210
Helsinki ..........cooooiiiiiin, 1 38,47 45,19 62,70 272
2 34,90 41,18 50,52 271
3 32,96 37,34 43,75 164
4+ 31,63 34,35 41,33 148
Turku ... 1 30,69 43,64 53,13 72
2 28,89 32,49 37,62 42
3 30,91 34,29 37,33 55
4+ 26,17 31,82 35,25 37
Tampere ......ccoeeeiiviiineniieeinnnnn, 1 32,14 42,13 51,72 63
2 28,34 36,18 45,00 60
3 29,28 33,89 36,83 46
4+ 26,39 31,40 36,33 21
Pori ..o 1 46,32 4231 46,32 22
2 24,36 36,36 37,50 17
3 22,22 30,02 38,46 18
4+ 20,93 23,75 26,31 8
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Alue huoneet alakvart. mediaani ylakvar. kpt
Lahti ... 1 35,14 41,76 46,15 20
2 26,40 29,61 34,78 25
3 27,67 31,22 36,79 28
4+ 26,54 29,11 32,01 10
Jyvaskyld ... 1 33,33 41,07 54,48 26
2 34,59 37,89 44,46 31
3 30,02 33,33 39,06 32
4+ 22,10 33,91 35,56 17
Kuopio ......covvvviiiiiiiiiiinin, 1 33,50 42,05 50,00 22
2 28,90 34,39 38,24 20
3 26,31 31,42 33,62 21
4+ 24.39 34,79 34,79 5
VaQS8 . iiiiieeieer e iaeeiianennans 1 30,43 42,81 51,92 18
2 31,76 37,50 41,86 15
3 31,43 35,07 36,96 17
4+ 25,97 31,00 31,61 9
Oull .o 1 41,94 37,04 41,94 30
2 29,39 33,86 38,24 30
3 29,15 33,53 37,27 33
4+ 24,73 27,80 33,14 11
Y1 100000 as. .....coovvvniiiiiiinnn. 1 36,27 44,49 57,22 488
2 32,97 39,09 47,61 442
3 32,43 36,36 42,55 362
4+ 30,54 34,21 39,22 275
60 000—100000 as. ............c...... 1 33,81 42,19 49,23 90
2 28,90 34,88 40,00 93
3 27,94 31,76 37,62 99
4+ 23,75 28,82 34,79 40
20000—59999 as. ........oiiiiin.tn. 1 31,00 38,24 46,97 210
2 30,53 36,86 40,91 200
3 27,16 32,74 37,31 203
4+ 24,62 30,43 34,94 145
Alle 20000 as. .......ooeviiiiiiiit 1 27,43 31,17 35,44 185
2 27,23 32,14 36,56 194
3 25,16 29,92 33,94 300
4+ 23,93 27,37 31,58 181

24 341354V
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Erditd Tilastolukuja asumistuen elokuun 1993 maksatuksen vuokrista koko maan osalta

1994 vp — HE 304

Liite 4

1. Valtion lainoittamat vuokra-asunnot, muuttopéiva 1.2.1992 tai sen jilkeen (vuokra mk/m%kk)

Huoneita alakvart. mediaani ylakvar. keskiarvo kpl
1 31,27 35,04 39,85 36,55 5577
2 29,90 33,32 37,18 33,94 19767
3 28,34 31,75 35,83 32,37 9 807
4+ 26,60 31,54 37,36 32,09 2299
2. Valtion lainoittamat vuokra-asunnot, muuttopdivi ennen 1.2.1992 (vuokra mk/m?/kk)

Huoneita alakvart. mediaani yldkvar. keskiarvo kpl
1 30,68 34,11 38,49 35,24 4736
2 29,02 32,40 36,77 33,28 18 868
3 27,08 30,61 35,10 31,38 14 660
4+ 2491 30,37 37,05 31,14 3618

3. Vapaarahoitteiset vuokra-asunnot, muuttopdiva 1.2.1992 tai sen jilkeen (vuokra mk/m?%/kk)

Huoneita alakvart. mediaani ylakvar. keskiarvo kpl
1 32,40 41,67 52,63 44,65 9525
2 28,95 34,38 40,98 35,33 11 806
3 26,30 31,75 36,99 31,78 5089
4+ 23,26 28,74 34,69 28,98 2467
4. Vapaarahoitteiset vuokra-asunnot, muuttopéivi ennen 1.2.1992 (vuokra mk/m%/kk)

_ Huoneita alakvart. mediaani yldkvar. keskiarvo kpl
1 28,00 35,41 45,16 38,47 5125
2 26,43 31,51 37,40 32,30 7 308
3 24,33 28,61 33,84 29,16 4133
4+ 20,82 25,56 31,25 26,03 1978
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Liite 5
Tilastokeskus / vuokratiedustelu ELOKUU 1994, uudet sopimukset.
Vapaarahoitteisten kerros- ja rivitalojen asvinhuoneistojen vuokrien hajontalukuja.
mk/m?*/kk
Alue huoneet alakvart. mediaani ylakvar. kpl
Kokomaa ............ocovviennnnnnnn. 1 41,89 50,00 60,84 1496
2 36,67 43,10 50,00 1286
3 32,34 37,97 43,86 1358
4+ 31,79 35,83 40,91 753
Kaupungit .......ocoviiiiiiiiiine, 1 43,33 51,49 62,20 1375
2 37,72 44,20 50,86 1132
3 33,98 39,20 45,15 1109
4+ 32,15 36,70 41,46 608
Muut kunnat ... 1 31,14 35,53 41,52 121
2 31,71 36,27 40,10 154
3 29,68 33,33 37,43 249
4+ 29,60 33,83 36,91 145
Koko maa ........ccocieiiiiinnnnnnnnn. 1 38,57 45,45 52,71 93
— péddkaupunkiseutu ................. 2 34,82 39,58 45,16 878
3 31,86 36,17 40,55 1052
4+ 30,26 33,87 38,19 563
Pidkaupunkiseutu ..................... 1 51,52 62,50 71,21 559
2 45,00 50,80 58,33 408
3 41,67 45,77 50,20 306
4+ 39,00 42,16 46,84 190
Helsinki ..o, t 53,33 64,81 72,26 468
2 45,45 52,38 59,46 341
3 41,84 46,54 52,00 199
4+ 39,51 43,01 48,23 111
HKI-1 o 1 56,00 68,33 79,17 100
2 47,37 53,33 62,50 84
3 44,20 48,98 56,86 36
4+ 38,89 44,72 51,82 26
HKI-2 .., 1 53,79 65,71 73,08 155
2 47,37 53,85 59,77 114
3 43,44 47,66 53,06 55
4+ 41,39 45,00 48,30 32
HKI-3 ..., 1 53,57 63,33 69,83 163
2 43,98 49,48 56,81 102
3 39,78 45,83 50,37 68
4+ 38,66 41,94 45,30 36
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Alue huoneet alakvart. mediaani yldkvar.
HKI-4 ... 1 44,79 58,06 66,25

2 42,07 50,25 58,00

3 40,24 43,86 47,84

4+ 36,36 40,70 42,94

Espoo + Kauniainen ................. 1 47,78 55,56 61,29
2 43,62 46,94 51,02

3 43,07 45,49 49,15

4+ 39,19 42,86 45,45

Vantaa ......oooveiiiiniiiniiiiiaanen. i 47,06 53,58 60,00
2 41,67 4574 47,08

3 39,83 44,00 46,67

4+ 37,22 40,51 42,80

Kehyskunnat .......................... 1 42,20 47,27 52,71
2 39,22 42,72 47,27

3 36,30 39,37 43,93

4+ 34,48 38,22 41,56

Turku ..o 1 43,33 50,00 56,25
2 40,61 44 .44 48,91

3 33,77 36,84 39,47

4+ 29,57 33,52 38,19

Tampere .......cooovviiiiiiiieiennnnnn. 1 44,12 51,52 56,55
2 36,17 4227 49,56

3 33,79 38,85 42,59

4+ 34,04 36,04 39,04

o) o S 1 41,20 47,50 53,85
2 39,52 34,88 39,59

3 30,70 36,12 37,96

4+ 28,07 31,18 33,13

Lahti ... 1 35,76 42,42 48,08
2 34,38 39,10 44,13

3 33,00 36,35 40,37

4+ 31,16 34,38 36,51

Jyvaskyld ... 1 42,03 51,43 63,46
2 40,12 47,27 52,97

3 38,21 42,86 46,80

4+ 29,00 39,42 41,17

Kuopio .....coovvvviiiiiiiniinneninnn.. 1 45,31 57,69 61,54
2 38,45 45,11 4571

3 34,68 38,13 43,33

4+ 34,65 39,32 40,79

Vaasa ...oviviiiiiiiiiiiiii i 1 44,92 50,00 52,58
2 39,36 46,29 49,80

3 30,20 37,00 44,55

4+ 33,06 36,06 38,41
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Alue huoneet alakvart. mediaani yldakvar. kpl
Oulu .o 1 43,33 51,33 58,70 56
2 37,55 40,74 44,19 42
3 34,15 39,13 41,35 53
4+ 32,12 33,80 37,61 29
Kouvola ....ooovvvniiiiiiniiinn... 1 38,75 41,72 45,79 15
2 35,36 36,67 38,70 14
3 30,80 36,19 37,20 13
4+ 30,00 30,90 35,81 8
Lappeenranta ...............ocoovuuian. 1 40,74 46,36 52,72 22
2 37,40 46,00 47,62 11
3 36,36 40,18 41,00 12
4+ 33,57 36,28 37,50 11
Seindjoki .....oooiiiiiii 1 42,65 47,81 50,70 13
2 33,31 38,38 41,76 9
3 32,18 35,36 39,83 20
4+ 32,97 37,34 37,61 6
Rovaniemi .........cooooiiiiiienn..n. 1 46,45 49,06 52,63 14
2 38,37 43,00 43,47 10
3 29,51 33,36 40,70 13
4+ 31,40 33,50 34,47 6
Y1 100000 as. ..cooenniniiiiiienn. .. 1 48,36 57,40 68,00 809
2 41,94 47,62 55,27 638
3 37,49 4222 47,46 515
4+ 35,31 40,00 44,72 288
60 000—100000 as. ............c.n.en. 1 41,67 47,50 57,83 133
2 36,58 41,46 47,27 124
3 34,14 38,79 43,44 129
4+ 31,16 34,65 38,73 58
20000—59999 as. ... ...l 1 40,00 46,45 51,72 334
2 35,09 40,00 45,25 299
3 32,79 37,50 41,67 356
4+ 31,54 34,70 39,13 204
Alle 20000 as. ...c..oviiiiniiii. 1 32,29 37,65 43,10 220
2 31,67 35,94 39,11 225
3 29,25 33,10 36,84 358
4+ 28,77 32,47 35,71 203
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Liite 6
Tilastokeskus / vuokratiedustelu HUHTIKUU 1993.
Vapaarahoitteisten kerros- ja rivitalojen asuinhuoneistojen vuokrien hajontalukuja.
mk/m*/kk
Alue huoneet alakvart. mediaani ylikvar. kpl
Kokomaa .............coooiiiiiii 1 32,57 40,56 51,72 979
2 30,80 37,19 43,84 1044
3 28,14 33,40 38,92 1119
4+ 26,59 31,85 37,48 830
Kaupungit .......cooveviiiiiiiiiinnnnn 1 34,00 42,19 53,35 859
2 31,25 37,89 45,00 877
3 29,49 34,48 40,09 872
4+ 27,40 32,83 38,44 648
Muut kunnat ..., 1 27,78 32,12 36,47 120
2 28,42 34,36 38,70 167
3 25,84 30,46 34,72 247
4+ 24,44 27,75 33,06 182
Kokomaa .......cooeveiveiivinninan... 1 30,59 36,93 47,06 627
— piadkaupunkiseutu ................. 2 29.47 35,14 40,74 716
3 27,12 31,87 36,74 855
4+ 25,06 29,05 34,38 570
Pidkaupunkiseutu ..................... 1 38,90 45,76 64,00 352
2 35,90 41,67 51,02 328
3 33,94 40,00 45,40 264
4+ 32,48 36,48 43,55 260
Helsinki ..., 1 39,00 47,00 65,38 274
2 35,64 42,27 51,32 278
3 33,82 38,84 44,83 177
4+ 31,12 35,54 42,91 169
ESpoo ..o 1 40,00 47,58 57,78 46
2 35,79 41,67 50,12 22
3 34,80 42,73 48,07 42
4+ 33,23 43,47 46,10 45
Vantaa .......ooooviiiiiiiiiiiiinaia... 1 36,42 40,69 44,49 30
2 36,94 39,00 43,11 26
3 33,30 39,83 43,93 45
4+ 33,46 35,45 40,02 44
Turku ... 1 32,69 43,33 51,52 65
2 32,63 38,31 44,44 48
3 28,77 33,87 38,98 59
4+ 26,70 31,50 35,82 36
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Alue huoneet alakvart. mediaani yldkvar. kpl
Tampere .......cocevvviiineienininnn.n. 1 31,97 46,38 56,52 49
2 27,84 34,32 42,55 80

3 29,90 35,88 42,34 46

4+ 28,67 32,46 38,16 26

POIl i 1 32,00 41,67 47,69 18
2 25,00 32,21 39,50 21

3 23,49 32,46 33,33 13

4+ 21,70 30,19 30,22 9

) 721 1§ E I 1 37,50 47,06 54,55 19
2 28,84 30,63 42,60 22

3 28,46 31,32 36,30 23

4+ 26,70 29,42 32,34 20

Jyviskyld ... 1 33,27 41,62 48,82 27
2 29,55 38,46 46,15 35

3 26,57 34,48 38,49 34

4+ 24,88 37,79 41,03 16

Kuopio .....ovviieiiiiiii 1 32,36 39,06 47,06 18
2 28,13 35,57 4313 23

3 30,74 34,38 37,42 18

4+ 24,13 33,05 37,11 9

VaaSQ ..oienrniiiiieiineiiieisiaen, | 30,83 45,00 52,79 18
2 35,67 39,92 44,78 15

3 30,03 33,35 39,94 25

4+ 27,50 33,50 36,67 8

OQull o 1 34,30 41,60 49,68 38
2 30,31 33,20 43,56 38

3 29,53 32,52 35,74 39

4+ 25,21 32,78 34,72 16

Joensuu ..., 1 34,83 40,67 48,86 15
2 33,00 41,78 47,73 11

3 29,28 35,90 39,06 14

4+ 25,85 32,48 34,64 12

Rovaniemi ......oooviviieviiininiaaan.. 1 35,14 3929 51,29 10

2 30,30 36,48 38,44 10

3 26,32 31,38 31,79 11

4+ 31,20 31,79 33,85 6

YH 100000 as. ..o 1 37,67 45,19 58,33 502

2 33,34 39,78 47,81 492

3 32,21 37,35 43,75 408

4+ 31,49 35,19 42,62 336

60 000—100000 as. ................... 1 33,27 42,31 50,00 82

2 27,89 35,57 43,29 101

3 28,07 33,17 38,12 88

4+ 26,28 30,22 37,79 54
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Alue huoneet alakvart. mediaani ylakvar. kpl
20000—59999 as. ......iininnn. 1 30,83 37,79 48,39 208
2 30,78 36,68 41,40 214
3 27,49 31,94 37,83 267
4+ 25,22 30,01 35,62 197
Alle 20000 as. ... 1 28,88 32,71 36,93 187
2 28,44 34,00 37,75 237
3 26,37 30,83 34,48 356
4+ 23,88 27,65 31,99 243
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Liite 7

Erditd tilastolukuja asumistuen lokakuun 1994, maksatuksen vuokrista koko maan osalta

1. Valtion lainoittamat vuokra-asunnot, muuttopdivi 1.2.1992 tai sen jilkeen (vuokra mk/m?kk)

Huoneita alakvart. mediaani ylakvar. keskiarvo kp!
1 32,21 36,16 41,08 36,87 11066
2 30,75 34,35 38,16 34,52 371792
3 29,14 33,01 37,03 33,11 20 807
4+ 27,98 33,06 37,68 32,90 4 807
2. Valtion lainoittamat vuokra-asunnot, muuttopiivi ennen 1.2.1992 (vuokra mk/m?/kk)

Huoneita alakvart. mediaani ylakvar keskiarvo kpl
1 31,10 34,66 38,86 35,12 3957
2 29,26 32,77 37,00 33,18 13 807
3 27,50 31,08 35,39 31,51 12478
4+ 25,26 30,64 36,93 31,07 3218

3. Vapaarahoitteiset vuokra-asunnot, muuttopiiva 1.2.1992 tai sen jilkeen (vuokra mk/m?%/kk)

Huoneita alakvart. mediaani ylakvar. keskiarvo kpl
1 34,80 43,51 54,05 43,61 19 818
2 30,91 36,62 42,73 36,48 24 905
3 28,42 33,75 39,00 33,29 11113
4+ 25,58 31,17 36,95 30,23 5480
4. Vapaarahoitteiset vuokra-asunnot, muuttopiivd ennen 1.2.1992 (vuokra mk/m?/kk)

Huoneita alakvart. mediaani yldkvar. keskiarvo kpl
1 29,69 36,83 45,95 37,91 3928
2 27,21 32,47 37,99 32,62 5263
3 25,30 29,79 34,70 29,99 3381
4+ 22,62 27,45 3291 27,56 1727

25 341354V






