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Hallituksen esitys Eduskunnalle huoneenvuokralainsiidinnon

uudistamisesta

ESITYKSEN PAAASIALLINEN SISALTO

Esitykseen sisiltyy ehdotus uudeksi huoneen-
vuokralaiksi ja siithen liittyvit ehdotukset tydsopi-
muslain, maanvuokralain, asuntotuotantolain,
asuntojen perusparantamisesta annetun lain, asu-
mistukilain, ulosottolain ja ulkomaalaisten sekid
eriiden yhteisdjen oikeudesta omistaa ja hallita
kiinteiti omaisuutta ja osakkeita annetun lain
muuttamisesta.

Huoneenvuokrasuhde syntyy sopimuksella, jol-
la vuokranantaja luovuttaa huoneiston tai sen
osan vuokralaisen kiyttoon vastiketta vastaan.
Huoneenvuokralaissa sdidetdin vuokrasopimuk-
sen osapuolten tai heiltd oikeutensa johtaneiden
oikeuksista ja velvollisuuksista huoneistoa kiytet-
tiessi. Laissa ei siten sddnnelli rakennuksen
omistajan ja vuokralaisen tai vuokranantajan vili-
sid oikeudellisia suhteita muilta kuin huoneiston
hallintaa koskevilta osin.

Huoneenvuokralain siinndkset ovat osapuolia
velvoittavia tai heidin sopimusvapauttaan rajoit-
tavia taikka sopimusta tarvittaessa tiydentivii.
Huoneenvuokrasuhdetta koskevien siinnésten
tulisi olla niin tyhjentivii, etti laista loytyy aina
siinnos siitd, miten kussakin eri tilanteessa on
meneteltivi. Ehdotetun huoneenvuokralain mu-
kaan vuokrasuhteen osapuolet voivat sopia oi-
keuksistaan ja velvollisuuksistaan, mutta nykyi-
seen lakiin verrattuna entisti useammassa kohdin
on, vuokranantajan ja vuokralaisen kohtuulliset
edut huomioon ottaen seki heidin oikeuksiensa
ja velvollisuuksiensa pysyttimiseksi tasapainossa
ja toisiaan vastaavina, katsottu tarpeelliseksi aset-
taa rajat, joiden puitteissa sopimusvapautta kiy-
tetddn.

Asuinhuoneiston vuokrien suuruutta miiricti-
vidn siintelyjitjestelmiin ei ehdoteta merkicti-
vid muita muutoksia kuin, ettd vuokra-asuntoon
sijoitetulle pidomalle vuokrassa kertyvin tuoton
kehitys on entisti selkeimmin ennakoitavissa.
Vuokran korotukset perustuisivat edelleen valtio-
neuvoston antamiin yleisohjeisiin. Lisdksi voitai-
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siin antaa yleisohjeita vuokratasosta. Vuokran
kohtuullisuus voitaisiin saattaa edelleen tuomio-
istuimen tutkittavaksi.

Siddnnoksid asuinhuoneiston vuokran madristd
sopimisesta ehdotetaan tarkistettaviksi. Vuokrasta
voitaisiin sopia nykyiseen tapaan aina, kun huo-
neisto annetaan vuokralle ensi kerran. Lakiehdo-
tuksen mukaan vuokrasta voitaisiin sopia myds,
jos siitd, kun huoneisto viimeksi on ollut vuokral-
la, on kulunut vihintdin kaksi vuotta. Peruskor-
jauksen tai siihen verrattavan muun korjaustyén
jilkeen perittiviistd vuokrasta voitaisiin myds so-
pia. Tyésuhdeasunnon asuntoedulle ennakonpi-
dityksen toimittamista varten vahvistetun raha
arvon mukaan midrdytyvdd vuokraa voitaisiin
ehdotuksen mukaan korottaa ilman tuomiois-
tuimen vahvistusta asuntoedun verotusarvon
nousua vastaavasti.

Vuokralaisen irtisanomissuojaa ehdotetaan tiy-
dennettiviksi siten, ettd sini aikana tehey irtisa-
nominen, jona alioikeus kisittelee vuokralaisen
vaatimusta vuokran alentamiseksi, on tehoton.
Vuokralainen ei lakiehdotuksen mukaan voisi
vaatia vuokraa alennettavaksi enii sen jilkeen,
kun vuokrasuhde on pidittynyt.

Lakiehdotukseen on otettu sidinnés ennakko-
ja takuuvuokrien kohtuullisuudesta. Samoin eh-
dotuksessa on siinnos vakuudesta, joka voidaan
vaatia ja antaa vuokrachtojen seki muiden sopi-
musehtojen tiyttimisen takaamiseksi. Vastaavat
sidnnékset puuttuvat nykyisesti laista.

Lakiehdotuksen  mukaan  asuinhuoneiston
vuokranantajalle siddetty irtisanomisaika pitenisi
nykyisesti kolmen kuukauden vihimmiisajasta
kuuteen kuukauteen sen jilkeen, kun vuokrasuh-
de on kestinyt ainakin yhden vuoden. Myos
tyosuhdeasuntoja - koskevia irtisanomisaikoja eh-
dotetaan pidennettiviksi, mutta vuokrasuhteen
keston sijasta tysuhteen keston perusteella. Irti-
sanomisajat olisivat yhdestd kuukaudesta puoleen
vuoteen tybsuhteen pidttymisperusteesta riip-
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puen. Samoin pitenisi puolesta vuodesta yhteen
vuoteen aika, jonka kuluessa vuokrasopimus voi-
dazn irtisanoa tyésuhteen pdittymisen vuoksi.

Vuokranantajan irtisanomisperusteita ehdote-
taan tiydennettiviksi siten, etti vuokrasopimus
voidaan irtisanoa pdittymiin, jos vuokranantajan
on myytivd vuokrattu huoneisto varojen saami-
seksi vuokranantajan perheen asumistarvetta vas-
taavan asunnon hankkimiseksi. Muuten on irtisa-
nomisperusteet pysytetty voimassa olevan lain
mukaisina.

Esityksessi ehdotetaan muun kuin asuin-
huoneiston vuokralaisen irtisanomissuojaa paran-
nettavaksi. Tillainen vuokralainen voisi saada
vilitontd irtisanomissuojaa, kun voimassa olevien
siinnosten mukaan hinellid on ainoastaan oikeus
vahingonkorvaukseen perusteettoman irtisanomi-
sen johdosta seki eriissi muissa tapauksissa.

Lakiehdotukseen sisiltyy myos jilleenvuokraus-
ta koskevia siinnoksii. Jilleenvuokrauksella tar-
koitetaan sitd, etti vuokralainen vuokranantajan
vuokrasopimuksessa tai erikseen kirjallisesti tai
suullisesti antaman luvan perusteella vuokraa
huoneiston edelleen. Jilleenvuokrauksessa huo-
neistoa hallitsevan vuokralaisen irtisanomissuo-
jaan ei ehdotuksen mukaan vaikuttaisi se, ettid
vuokrasopimus, jolla hinen vuokranantajansa on
vuokrannut huoneiston, piittyy. Lakiehdotukses-
sa sididetyin edellytyksin asuinhuoneistoa hallit-
sevan vuokralaisen vuokrasuhde saattaisi jatkua
huoneiston ensiksi vuokralle antaneen vuokran-
antajan kanssa, vaikka vuokrasuhde pdittyy sen
vuokranantajan kanssa, jolta vuokralainen sai
asunnon hallintaansa.

Vuokrasuhteen purkamisena siinneltiisiin uu-
dessa huoneenvuokralaissa eriiti sellaisia tilantei-
ta, jotka voimassa olevan lain mukaan oikeutta-

vat irtisanomaan vuokrasopimuksen. Hallinnan
suojaa koskevia sidnnoksii ehdotetaan muuten-
kin tarkistettaviksi.

Jos tuomioistuimen ratkaistavaksi on saatettu
huoneiston hallinnan jatkamista koskeva asia,
esimerkiksi irtisanomisperusteen selvittiminen tai
vaatimus muuttopiivin siitrosta tai vaatimus saa-
da jatkaa vuokrasuhdetta vuokralaisen kuoltua,
huoneiston hallinta jatkuisi oikeudenkiynnin
ajan. Hallinta voitaisiin kuitenkin menettdi alioi-
keuden pditdksen tidytintoénpanoa koskevien
sidinngsten perusteella. Sen vastapainoksi, ettd
hallinta oikeudenkiynnin aikana jatkuu, helpo-
tettaisiin hiidén saamista silloin, kun vuokrasuh-
teen paittymisperuste on selvi. Tuomioistuimen
olisi aina viran puolesta velvoitettava vuokralai-
nen muuttamaan huoneistosta esimerkiksi, jos
vuokranantajan irtisanomisperuste hyviksytiin,
muuttopiivdi siifretdin tai vaatimusta jatkaa
vuokrasuhdetta vuokralaisen kuoltua ei hyviksy-
ti.

Kun huoneenvuokralaki koskee noin 500 000
asuntoa ja yli 70 000 toimitilaa, lain ymmirrettd-
vyytti on esityksessd erityisesti pyritty lisidmiin.

Tydsopimuslakia ehdotetaan muutettavaksi
niin, ettd palkkactuasunnon hallintaan ty6suh-
teen piityttyd sovellettaisiin samoja irtisanomis-
aikoja kuin huoneenvuokralakiehdotuksen mu-
kaan on noudatettava tydsuhdeasuntojen osalta.
Muut esityksen lakiehdotukset sisiltivit vain
huoneenvuokralain uudistamisesta aiheutuvia sa-
nonnallisia muutoksia.

Ehdotetut lait on tarkoitettu tulemaan voi-
maan vuoden 1985 aikana. Uusia lakeja sovellet-
taisiin erdin poikkeuksin lakien voimaan tullessa
olemassa oleviin huoneenvuokrasuhteisiin.
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YLEISPERUSTELUT

1. Esityksen yhteiskunnallinen
merkitys

1.1. Huoneenvuokrasuhteet

Suomessa asuu huoneenvuokrasuhteen perus-
teella kiyttdon saadussa asunnossa lihes 2 mil-
joonaa ihmisti. Vuokra-asuntojen miiri on yli
500 000, miki vastaa kolmannesta koko maan
asuntokannasta. Valtion osalainoittamia eli niin
sanottuja aravavuokra-asuntoja on ndistd yli
200 000 asuntohallituksen tilastojen mukaan.
Huoneenvuokralaki sdidntelee osapuolten oikeu-
det ja velvollisuudet tissi huoneiston tai raken-
nuksen hallintasuhteessa.

Viimeisten kolmen vuosikymmenen aikana
asuntojen vajaus maassamme on huomattavasti
supistunut. Kuitenkin vieldi vuonna 1975 ali-
vuokralaisena asui 78 000 ruokakuntaa. Vuonna
1980 koko maassa oli lihes 300 000 sellaista
asuntoa, josta puuttui jokin perusvaruste (viemi-
ti, vesijohto, keskus- tai sihkélimmitys, limmin-
vesi, kylpyhuone, suihku tai sauna).

Viimeisten 20 vuoden aikana vuokra-asuntojen
osuus koko asuntokannasta on jatkuvasti supistu-
nut. Vapaarahoitteisten eli muiden kuin valtion
osalainoittamien  vuokra-asuntojen poistuman
vuokra-asuntokannasta on arvioitu 1970-luvulla
olleen yli 7 000 asuntoa vuodessa. Timi vastaa
pienehkdn kaupungin, esimerkiksi Porvoon tai
Kokkolan, koko asuntokantaa.

Vuokra-asunto on useimmille perheille ja yksi-
niisillekin ensimmiinen asumismuoto, jonka ai-
kana pyritiin sidstimdin tarvittavat varat oman
asunnon hankkimiseksi. Vuokra-asunnon tulisi
turvata pysyvd asumismahdollisuus niille, joille
omistusasunnon hankkiminen ei ole mahdollista
tai tarkoituksenmukaista. Vuokra-asunnoilla on
tirked merkitys litkkuvan tybvoiman asumisen
jirjestimisessi. Toisaalta vuokra-asunnot voisivat
tarjota esimerkiksi saitibille ja yksityisille henki-
lille sekd vakuutus- ja rahalaitoksille kiyttokel-
poisen sijoitusmuodon. Jos vuokra-asumisesta ha-
lutaan kehittaa omassa asunnossa asumisen kans-
sa tasavertainen vaihtoehto, on turvattava koh-
tuuvuokraisten vuokra-asuntojen riittivd tarjon-
ta.

Huoneenvuokralainsiidinnén yhteiskunnallis-
ta merkitystdi osoittaa myds se, miten tirked
tekiji maksetut huoneenvuokrat ovat elinkustan-
nusten muodostumisessa. Vuokratason muutok-
set vaikuttavat vilittémisti muthin kulutusmah-
dollisuuksiin ja heijastuvat siten kansalaisten
tulo-odotuksissa. Vuokranantajalle taas maksetut
vuokrat ovat tulolihde ja sijoitusten tuottoa.

Vuokranantajalle onkin vuokrasuhteessa tir-
kedi vastikkeen saaminen kiyttoikeuden luovu-
tuksesta ja pidoman turvallinen sijoittaminen.
Vuokralaiselle taas merkittivintd on huoneiston
saaminen jatkuvaan kiyttoon asumista taikka
litkkkeen tai elinkeinon harjoittamista varten.
Vuokranantajan ja vuokralaisen henkilékohtaisil-
la seikoilla ei huoneenvuokrasuhteessa tulisi olla
keskeistd merkitysti.

1.2. Huoneenvuokralain uudistamisen tavoit-
teita

Huoneenvuokrasuhde syntyy sopimuksella, jol-
la vuokranantaja luovuttaa huoneiston vuokralai-
sen kiyttoon vastiketta vastaan. Huoneenvuokra-
laissa sdddetiin vuokrasopimuksen osapuolten tai
heilti oikeutensa johtaneiden oikeuksista ja vel-
vollisuuksista huoneistoa kiytettiessi. Laissa ei
siten sidnnelld rakennuksen omistajan ja vuokra-
laisen tai vuokranantajan suhteita siltd osin kuin
kysymys ei ole huoneiston hallinnasta. Myoskiin
asunnonvilitysti ja muuta vastaavaa huoneistojen
vuokralle tatjoamista et laissa sdinnelld, koska
tilli toiminnalla ei ole vilittémii vaikutuksia
huoneenvuokrasopimuksen sisiltéén. Asunnon-
vilityksen siddntely kohdistuu vilityssopimuksen
chtoihin ja asuntojen markkinointiin. Huoneen-
vuokralain sidnnékset kohdistuvat vain jo teh-
tyyn tai tekeilld olevaan sopimukseen huoneiston
hallinnan luovuttamisesta vuokralaisen kiytt66n
ja tistd suoritettavasta vastikkeesta.

Huoneenvuokralain sddnnékset voivat olla osa-
puolia velvoittavia tai heidin sopimusvapauttaan
rajoittavia tatkka sopimusta tarvittaessa tiydenti-
vid. Huoneenvuokrasuhdetta koskevien sdinnés-
ten tulisi olla niin tyhjentiviid, ettd laista 16ytyy
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aina ohje siitd, miten kussakin eri tilanteessa on
toimittava.

Huoneenvuokralain tulisi rakentua edelleen
sille periaatteelle, etti vuokrasuhteen osapuolet
voivat sopia oikeuksistaan ja velvollisuuksistaan,
mutta yhi useammassa kohdin on vuokrananta-
jan ja vuokralaisen kohtuulliset edut huomioon
ottaen seki heidin oikeuksiensa ja velvollisuuk-
siensa pysyttimiseksi tasapainossa ja toisiaan vas-
taavina tarpeellista asettaa ne rajat, joiden puit-
teissa sopimusvapautta kiytetdin. Tavoitteena
on, etti vuokrasuhteesta johtuvat otkeudet ja
velvollisuudet olisivat kohtuullisessa tasapainossa
niin, ettei yksittiisessi vuokrasuhteessa toisen
osapuolen ole mahdollista kiyttid hyvikseen so-
pijapuolensa joko hetkellistd tai pysyviid heikom-
paa asemaa. Olisi myds pidstivi sithen, etteivit
huoneenvuokralain sidnndkset tule liian viljiksi
ja etteivit ne anna mahdollisuutta lain soveltami-
seen yksipuolisesti toisen osapuolen etujen mu-
kaisesti niin laajalti, etti oikeuksien ja velvolli-
suuksien tasapainotilaan on pyrittivi esimerkiksi
sidnn6stelyn tai muun vastaavan poikkeukselli-
sen toimenpiteen avulla.

Tavoitteena on edelleen saada aikaan sellaiset
siinndkset, etti niiden puitteissa tehtyjd sopi-
muksia ei ole tarpeen my6hemmin muuttaa tai
tehdi vaikutuksettomiksi. Huoneenvuokralakieh-
dotukseen sisiltyy aikaisempaa enemmin pakot-
tavia siinnoksid. Tarkoituksena on, ettdi laki
antaisi  perussisillén  huoneenvuokrasuhteelle,
jotta viltyttidisiin sellaisilta voimakkailta siinngs-
telykausilta, jotka ovat olleet luonteenomaisia
aikaisempien lakien aikana. Toisaalta pakottavien
sidnnosten sisiltd ja midrd ei saisi tulla sellaisek-
si, etti vuokra-asunnot menettivit asemansa Si-
joituskohteina, koska niin vain vuokra-asuntojen
niukkuus lisiintyisi.

Lain uudistamisen kannalta merkitysti on
myds silld, ettd asuntokysymykset ja sen mukana
my6s huoneenvuokrasuhteen osapuolten asema
ovat yhi tiiviimmin kytketyt tulonjako- ja muu-
hun yhteiskuntapolitiikkaan.

2. Huoneenvuokralainsiidinnén
kehitys

2.1. Varhaisin kehitys

Ensimmiinen huoneenvuokria nimenomaisesti
koskeva laki annettiin meilli vuonna 1925. Sitd
ennen huoneenvuokraa koskevat siinnoékset sisil-
tyivit vuoden 1734 lain maakaaren 16 ja 17
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lukuun seki kauppakaaren 13 lukuun. Nimi
vuoden 1734 lain sdinndkset olivat tahdonvalrai-
sia ja varsin suppeita. Vuokra-ajasta esimerkiksi
voitiin vapaasti sopia. Vuokrasopimus ei kuiten-
kaan varhaisimmankaan oikeuden mukaan lakan-
nut vilittdmisti vuokrakauden pidttyessi, vaan
lisiksi edellytettiin irtisanomista. Jollet sopimusta
oikeassa ajassa irtisanottu, se jatkui seuraavaan
lihtopiiviin, joka kaupungeissa oli vuonna 1859
annetun julistuksen mukaan joko toukokuun tai
marraskuun viimeinen piivi. Vuokranantaja
saattol kesken vuokrakauden irtisanoa vuokraso-
pimuksen péittyméin seuraavana laillisena lihto-
pdivind, jos hin itse tarvitsi huoneistoa. Irtisano-
misoikeus oli my&s huoneiston uudella omistajal-
la. Vuokralainen oli puolestaan oikeutettu pane-
maan toisen vuokralaisen sijaansa ja samalla hin
vapautui itse vuokrasopimuksen mukaisista vel-
vollisuuksista.

Huoneiston kunnossapito oli jo varhaisimmista
ajoista vuokranantajan velvollisuutena. Jos vuok-
ranantaja laiminloi velvollisuutensa, vuokralaisel-
la oli oikeus korjata puutteellisuudet ja vihentii
kustannukset suoraan vuokrasta.

Vuokra oli suoritettava kahdeksan piivii en-
nen vuokrakauden pdittymisti. Vuokranantajan
piditysoikeuskin vuokrasaamisen turvaamiseksi
tunnettiin jo vuoden 1734 laissa. Piditysoikeus
rajoittui vuokralaisen talossa olevan irtaimeen
omaisuuteen.

2.2. Huoneenvuokrasuhteiden ensimmiinen
sidnnostely 1917—1925

Ensimmiisesti maailmansodasta aiheutunut
vaikea asuntopula joht sithen, ettd vuokria ryh-
dyttiin sidnnéstelemidin. Erddnlaisen omaisuu-
den kiytostd sodan aiheuttamissa poikkeukselli-
sissa  oloissa vuonna 1917 annetun lain
mukaan senaatilla oli oikeus antaa miiriyksii
korkeimmasta sallitusta vuokrasta.

. Vuonna 1919 annettiin laki huoneenvuokra-
sadanndstelysti, jolla valtioneuvostolle tuli valtuu-
det antaa miiriyksii ylimmistd vuokrasta, suu-
rimmasta mdiirdstd huoneita, joita huoneiston
haltija sai kiyedd, kidytedmictomien ja vapaaksi
joutuvien huoneistojen kiyttddnottamisesta seki
niiden vilittdmisestd asunnon tarvitsijoille. Lisik-
si asetettiin kunnalliset huoneenvuokralautakun-
nat, joiden tehtdvini muun muassa oli vahvistaa
vuokran miird, tutkia irtisanomisia ja hoitaa
asunnonvilitysti.
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Huoneenvuokrasiinnostelyi lievennettiin
vuonna 1921 annetulla uudella lailla huoneen-
vuokrasiinndstelystd ~(129/21) vapauttamalla
vuoden 1917 kesikuun jilkeen valmistuneet huo-
neistot siinndstelystd kokonaan.

Vuonna 1922 kesikuun alussa tuli voimaan
vuokrakeinottelulaki  (96/22), jolla kiellettiin
kohtuuttoman vuckran ottaminen ja miiriteltiin
kohtuuttoman vuokran kisite. Valtioneuvostolle
annettiin oikeus vahvistaa korkeimmat sallitut
vuokrat.

Kohtuuttomien vuokrien vaatimisesta vuonna
1923 annetulla lailla (3/23) valtioneuvosto sai
valtuudet vahvistaa korkeimmat sallitut vuokrat
sidnndstelyn alaiselle huoneistolle. Samassa yh-
teydessi muutettiin rikoslain kiskomissiinnostd
koskemaan aikaisemmin koronkiskonnan lisiksi
myos esinekiskontaa. Siinndksen mukaan saatiin
nyt rangaistus tuomita my6s sille, joka otti tai
vaati vahvistettua vuokraa korkeampaa vuokraa.

2.3. Vuoden 1925 huoneenvuokralaki

Ensimmiinen varsinainen huoneenvuokralaki
vuodelta 1925 (166/25) rakentui pidasiassa sopi-
musvapauden periaatteelle. Vuokrasopimus voi-
tiin tehdi joko miirityksi ajaksi, vuokrakaudek-
si, tai migriimittdmiksi ajaksi. Sopimus kuiten-
kin sitoi osapuolia enintiin 25 vuoden ajan.
Huoneenvuokrasopimus oli  vapaamuotoinen
vain, jos se oli tehty vuotta lyhyemmiksi ajaksi.
Muussa tapauksessa sopimus oli tehtivi kirjalli-
sesti. Suullinenkin sopimus oli tosin vuotta pi-
temmissi vuokrasuhteessa mahdollinen, mutta
kummallakin osapuolella oli oikeus irtisanoa so-
pimus kesken vuokrakauden.

Midriimittdmiksi ajaksi tehty vuokrasopimus
oli osapuolten irtisanottavissa milloin tahansa.
Jos vuokrasopimus oli tehty miirityksi ajakst,
vuokrasuhteen loppuminen riippui miiriajassa
suotitetusta irtisanomisesta. Jollei irtisanomista
ollut suoritettu, vuokrasopimus katsottiin uudis-
tetuksi aikaisemmaksi vuokrakaudeksi, kuitenkin
enintiin vuodeksi. Irtisanomisaika vaihteli yh-
destid piivisti kolmeen kuukauteen siiti riip-
puen, kuinka pitkilti ajalta vuokra kerrallaan oli
maksettava. Oikeutta muuttopiivin siittoon ei
ollut.

Vuokrasopimus sitoi huoneiston uutta omista-
jaa, jos vuokralainen oli muuttanut huoneistoon
tai vuokrasopimuksen vakuudeksi ok haettu kiin-
nitys. Jos huoneisto vuokrattiin kahdelle, aikai-
semmalla sopimuksella oli etusija. Vilpittdmissi

mielessi olleella myshemmailld sopimuksen teki-
jalli oli kuitenkin oikeus saada vuokranantajalta
korvaus vahingostaan.

Lain mukaan vuokralaisella oli oikeus sopi-
muksen purkamiseen, vuokran alentamiseen tai
vahingonkorvaukseen, jos vuokrattu huoneisto ei
ollut sopimuksen mukaisessa kunnossa tai jos
vuokralainen ei saanut siti haltuunsa oikeassa
ajassa. Lisiksi vuokralaisella oli oikeus itse kor-
jauttaa puutteellisuus vuokranantajan kustan-
nuksella, jollei timi ryhtynyt toimiin puutteelli-
suuden korjaamiseksi.

Vuokralainen ei saanut ilman vuokranantajan
lupaa siirtdd vuokraoikeuttaan toiselle, mutta
hinelld oli oikeus ottaa alivuokralaisia. Niille ei
kuitenkaan saanut luovuttaa enempii kuin puo-
let huoneistosta, ja luovutus on sallittu vain silld
ehdolla, ettei luovutuksesta atheutunut vuokran-
antajalle tuntuvaa haittaa. Vuoden 1925 lain
mukaan vuokra oli suoritettava jilkikiteen.

2.4. Toinen sidnnéstelykausi 1940—1961

Vuonna 1940 alkoi huoneenvuokrien ja huo-
neenvuokrasuhteiden siinnéstely, joka syrjaytti
vuoden 1925 huoneenvuokralain usmmplcn sdin-
nosten soveltamisen. Sdinnostely nojautui perus-
tuslain sddtimisjirjestyksessi annettuihin madri-
aikaisiin lakeihin. S#innéstely jatkui vuoteen
1961. Sdinndstelykaudesta suurin osa perustui
talouselimin siintelyi yleensi koskeviin valtuus-
lakeihin, mutta kauden alussa ja keskivaiheilla
sckd lopussa vuokrasiinnéstelystd olivat voimassa
erityislait.

Sainnostelyn syynd oli aluksi sotatila, sen jil-
keen vaikeana jatkunut asuntotilanne. Yhteni
syyni oli myds se, ettd vuoden 1925 huoneen-
vuokralain varsin viljien sidnnésten ei katsottu
riittivisti turvanneen vuokralaista joutumasta
kohtuuttoman vaikeaan asemaan asuntopulan
jatkuessa.

Sidnnostelyd ja sen toimeenpanoa koskevat
sddnnokset ja miiriykset annettiin valtioneuvos-
ton pidtoksin. Siinndstelymiirdyksii lievennet-
tin lain uusimisen yhteydessi seki alueellisesti
ettd sisalloltddn.

Asuinhuoneistojen sidnnostely oli huomatta-
vasti pitemmille menevii kuin liikehuoneisto-
jen. Vuokrasuhteen osapuolet eivit saaneet va-
paasti sopia vuokran suuruudesta eiki vuokran-
antaja saanut irtisanoa vuokralaista ilman vuokra-
lautakunnan suostumusta. Sdinndstelymairiyk-
silli oli tarkoin myds siinnelty ne tapaukset,
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joissa vuokralautakunnan suostumus oli mahdol-
lista antaa. Vuokralautakunnat huolehtivat miin
ikddn vuokra-asuntojen osoittamisesta vuokralai-
sille ja maditisivit vuokralaiset vapautuneisiin
asuntoihin. Liikehuoneistojen osalta vasta vuon-
na 1943 annettiin vuokran vahvistamista ja sopi-
muksen pidentimisti koskevia siddnndstelymii-
tiyksid. Vuonna 1955 liikehuoneistot jitettiin
sidnndstelyn ulkopuolelle sikili, ettd valtioneu-
vostolla oli vain oikeus painavien syiden johdosta
migriti myos liikkehuoneistojen sddinngstely toi-
meenpantavaksi pddtoksessd mainittavilla paikka-
kunnilla. Tillainen mairiys annettiinkin Helsin-
gissd sijaitsevista litkehuoneistoista ja uusittiin
sittemmin vuosittain vuoden 1961 kesikuun lop-
puun saakka.

2.5. Vuoden 1961 huoneenvuockralaki
2.5.1. Yleisti

Vuoden 1961 huoneenvuokralaki (82/61) ra-
kentui vuoden 1925 huoneenvuokralain seki
muiden pohjoismaiden, etenkin Ruotsin, vastaa-
vien lakien pohjalle. Lain alkuperiiset siinnokset
petustuivat edelleenkin suuressa miirin sopimus-
vapauden periaatteelle, mutta pakottavien siidn-
ndsten miirdd verrattuna vuoden 1925 lakiin
lisdttiin. Vuotta pitemmikst ajaksi tatkoitettu
sopimus oli tehtivi kirjallisesti. Jos se kuitenkin
oli tehty suullisesti, vuokrakautena pidettiin
vuotta. Sopimus oli myds aina tehtivi kirjallises-
ti, jos jompi kumpi sopimuspuoli siti vaati.
Limpékeskuksia, viestdsuojia ja muita vastaavia
tiloja tukuunottamatta sopimus oli voimassa aina
enintdin 25 vuotta. Jos vuokrakautta ei ollut
miiritty, se oli kuukauden mittainen. Uuteen
lakiin tuli varsin vihin edellisen kahdenkymme-
nen vuoden sidnnédstelykauden jirjestelyji. Seu-
raavassa selostetaan vuoden 1961 huoneenvuok-
ralain piikohdat. Lakia on useaan otteeseen
muutettu.  Muutoksia  selostetaan  jiljempini
kohdassa 2.9.

2.5.2. Huoneiston kunto

Vuokrahuoneiston kuntoa koskevat siinndkset
vuoden 1961 huoneenvuokralaissa vastasivat asia-
sisiltonsi puolesta vuoden 1925 lain sdinnéksii,
vaikkakin ne muotoiltiin uudestaan.

2.5.3. Hallinnan suoja

Irtisanomissuosa. Irtisanomisajoista voitiin lain
alkuperidisten sidinnosten mukaan sopia vapaasti
seki asuinhuoneistojen ettd litkehuoneistojen
osalta. Jollei muuta ollut sovittu, irtisanomisajan
pituus riippui sovitun vuokrakauden pituudesta
ja vaihteli kolmesta kuukaudesta yhteen piiviin.

Kun siinnéstelyaikana 1940—1961 vuokralai-
nen oli oikeutettu myés vilittdmidn irtisanomis-
suojaan, vuoden 1961 lain mukaan ei ollut
mahdollisuutta vaatia irtisanomisen julistamista
tehottomaksi. Vuokralainen sai vain vilillistd irti-
sanomissuojaa. Irtisanominen oli aina tehokas ja
johti vuokrasuhteen padttymiseen. Irtisanomisen
syy oli ilmoitettava vain siind tapauksessa, ettd
irtisanominen johtui vuokraoikeuden menettimi-
sestd. Tapaukset, joilla vuokralainen saattoi me-
nettid vuokraotkeutensa olivat myds suurinpiir-
tein samat kuin jo vuoden 1925 huoneenvuokra-
laissa. Vuokranantajan irtisanomisen johdosta
vuokralainen saattoi saada vain korvauksen
muutto- ja muista vastaavista kustannuksistaan.

Muuttopdivin siirtdminen. Vuoden 1961 huo-
neenvuokralain mydti tuli muuttopdivin siirtd-
minen tuomioistuimen piitdkselli mahdollisek-
si, jos asuinhuoneiston vuokrasuhde olisi vuok-
ranantajan puolelta tapahtuneen irtisanomisen
johdosta lakannut ja vuokralainen tai hinen
perheensi olisivat joutuneet hidinalaiseen ase-
maan, jos heidin olisi ollut muutettava muutto-
péivini huoneistosta.

Muuttopdivii voitiin siirtdd ensin enintdin
kuudella kuukaudella ja timin jilkeen erityisestd
syysti vieldi kolmella kuukaudella. Vaatimus
muuttopiivin siirtimisestd oli tehtivd tuomiois-
tuimelle viimeistiin seitsemidn piivii ennen
vuokrakauden pdidttymisti. Jos muuttopiivii oli
sitrretty, vuokrasuhde jatkui entisin ehdoin uu-
teen muuttopiivdin saakka, jolloin vuokrasuhde
piddttyi ilman irtisanomista.

Tyosubdeasunto. Lakiin sisiltyy etityissiinnos
myos tydsuhdeasunnoista. Lain 30 §:ssi sidide-
tiin vuokranantajalle 14 pidivin irtisanomisaika,
jos vuokrasopimus irtisanotaan tyésuhteen piit-
tymisen vuoksi. Vuokrasuhde ei kuitenkaan lak-
kaa aikaisemmin kuin tydsuhde. Ellei vuokranan-
taja toimita irtisanomista kuuden kuukauden
kuluessa tyosuhteen lakkaamisesta, ei irtisano-
mista endi voi toimittaa tydsuhteen lakkaamisen
perusteella. Tysuhdeasunnon muuttopiivin siir-
timinen ei myoskiin ollut mahdollista.

Alivuokrasubde. Vuoden 1961 huoneenvuok-
ralakiin sisiltyy erityissiinndksii myos alivuokra-
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suhteesta. [rtisanomisatka on 14 piividd, ja ali-
vuokrasuhde pdittyi ilman irtisanomista samana
ajankohtana kuin péivuokralaisen vuokrasuhde.
Alivuokralaisella ei ole vilillistikdn irtisanomis-
suojaa eiki oikeutta saada muuttopiivii siirre-
tyksi.

2.5.4. Vuokraehtofen sovittelu

Lain alkuperiisten siinnosten mukaan osapuo-
let saattoivat sopia vuokran suuruudesta. Huo-
neenvuokralakiin sisiltyi jo alunperin yleissdin-
nds, jonka perusteella vuokrasuhteissa noudatet-
tavan hyvin tavan vastaisia tai muutoin kohtuut-
tomia sopimusechtoja voidaan tuomioistuimen
piidtdkselld sovitella tai jittdd kokonaan huo-
mioon ottamatta. Siinnds antaa periaatteessa
mahdollisuuden puuttua myds vuokran suuruut-
ta koskeviin chtoihin.

2.5.5. Vuokran maksaminen

Aikaisemmasta lainsiidinnéstid poiketen, vuo-
den 1961 huoneenvuokralain mukaan rahavuokra
on maksettava viimeistddn toisena piivini vuok-
ranmaksukauden alusta, jollei toisin ole sovittu.

Vuokralaiselle tuli myos mahdollisuus kiyttii
kaikkia nykyaikaisia rahaliikenteessi noudatetta-
via maksutapoja.

2.6. Huoneenvuoktien ja huoneenvuokrasuh-
teiden siinnostely 1961—1964

Tarkoitus oli, etti vuokrasiinnéstely lopete-
taan uuden huoneenvuokralain voimaan tullessa
kesikuun 1961 lopussa. Sddnndstelyd kuitenkin
jatkettiin Helsingin ja Tampereen kaupungeissa
vieli vuoden 1961 loppuun. Lisiksi eriiden
vuokrasuhteiden irtisanomisajan  pitentimisestd
annetun lain (421/62) nojalla pldcnncttun irtisa-
nomisaikoja Helsingin kaupungissa siitd, miti ne
uuden huoneenvuokralain mukaan olisivat muu-
ten olleet.

Helsingin kaupungissa oli voimassa lainsiddin-
nollisid erityisjirjestelyjd vieli vuosina 1962 ja
1963. Muuttopiivin siirtimisestd huoneenvuok-
ralain nojalla eriissd tapauksissa annetulla lailla
(683/62) helpotettiin  Helsingissi  sijaitsevien
asuinhuoneistojen vuokralaisten mahdollisuuksia
saada muuttopiivii siirretyksi. Huoneenvuokrien
sovittelusta Helsingin kaupungissa annetun lain
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(266/63) nojalla, voitiin Helsingissid sijaitsevan
asuinhuoneiston vuokran miirdi sovitella. Tdmi
sovittelulaki oli voimassa vuoden 1964 loppuun.

2.7. Huoneenvuokrien ja huoneenvuokrasuh-
teiden sdinnostely 1968—1974

Kokonaan siidnndstelystd vapaa kausi kesti
vuoden 1965 alusta helmikuun 1968 loppuun,
jolloin tybehtosopimusneuvottelut johtivat ta-
louspoliittiseen kokonaisratkaisuun ja sithen kuu-
lui my6s huoneenvuokrien siinnéstely. Huhti-
kuun 9 piivini 1968 annettiin laki taloudellisen
kehityksen turvaamisesta vuosina 1968—1969
(207/68). Laki antoi oikeuden siinnéstelld huo-
neenvuokria. Lain vilittdmiksi jatkoksi annettiin
laki taloudellisen kasvun turvaamisesta vuonna
1970 (754/69). Timin lain mukaan oli mahdol-
lista antaa huoneenvuokrien siinnéstelyn lisiksi
irtisanomisaikoja, ittisanomisoikeutta ja muutto-
piivin siirtoa ja muita huoneenvuokrasuhdetta
koskevia miiriyksii. Vakauttamista jatkettiin
edelleen vuonna 1970 lailla taloudellisen kasvun
turvaamisesta (868/70). Samanaikaisesti tehdylli
huoneenvuokralain muutoksella (870/70) tehos-
tettiin vuokralaisen hallinnan suojaa, joten talou-
dellisen kasvun turvaamisesta annetun lain val-
tuudet rajoittuivat nyt huoneenvuokrien siinnos-
telyyn. Tdmién lain voimassaoloa jatkettiin aina
vuoden 1974 maaliskuun loppuun. Asuin-
huoneistojen osalta siinnostely piittyi kuitenkin
vuoden 1974 helmikuun alussa (VNP 81/74).

Sidnnéstelyn ulkopuolelle jitettiin helmikuun
lopun 1968 jilkeen valmistunut tai perusteellises-
ti uudenaikaistettu rakennuskanta. Siinndstelyn
alaisten asuin- ja liikehuoneistojen ylimmiksi
sallituksi vuokraksi valtioneuvosto miirisi asuin-
huoneistosta vuoden 1968 helmikuun lopussa
perityn vuokran tai sitd vastaavan vuokran. Yksit-
tdistapauksessa titi tasoa alhaisempaa vuokraa
voitiin hinta- ja palkkaneuvoston vuokrajaoston
suostumuksin korottaa vuoden 1968 helmikuun
lopun tasoon, jos vuokran alhaisuus johtui valtio-
neuvoston piitdksessi (852/69, 210 ja 878/70
sekid 317/72) miiricyistd syistd. Koko tini aika-
na ylin sallittu vuokra miiriteltiin helmikuun
1968 lopun vuokratason mukaan. Valtuuslakien
mukaan huoneenvuokrien  siinnosteleminen
edellyeri  kiinteistokustannusten nousun  huo-
mioonottamista. Valtioneuvosto antoi vuosina
1972 ja 1973 korotusyleisohjeet, joiden puitteissa
vuokranantajat saattoivat korottaa vuokraa (VNP
120 ja 178/72 scki 557/73).
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2.8. Huoneenvuokrasuhteiden sovittelu Helsin-
gin seudulla 1968—1973

Samanaikaisesti vuosien 1968—1974 vuokra-
sidnnostelyn kanssa oli Helsingissi vuosina
1969—1973 ja sen lihikunnissa, Espoossa, Kau-
niaisissa ja Vantaalla toukokuusta 1972 seuraavan
vuoden loppuun noudatettavana huoneenvuok-
rien ja vuokrasuhteen piittymistd koskeva sovit-
telumenettely. Se syrjiytti vuokran korottamisen
osalta siinndstelyn seki alentamisen ja vuokraso-
pimuksen irtisanomisen osalta tuomioistuinme-
nettelyn. Sovittelujitjestelmi rajoitti irtisanomis-
ta vuoden 1969 aikana. Irtisanominen oli Helsin-
gin seudulla rajoitettu vuoden 1970 aikana asuin-
huoneistojen vuokralaisten hallinnansuojan lisii-
misesti annetun valtioneuvoston pidtsksen (774/
69) perusteella, joka oli annettu taloudellisen
kasvun turvaamisesta vuonna 1970 annetun lain
(754/69) nojalla. Vuoden 1971 alusta tulivat
voimaan huoneenvuokralain hallinnan suojaa li-
sddvit sidnnokset. Niin ollen vuodesta 1970
sovittelutoiminta rajoittui vain vuokran mdiriin.

Sovitteluelimini toimivat ensimmiiseni astee-
na vuokratoimikunnat. Niiden piitokseen voitiin
hakea muutosta vuokrantarkastustoimikunnalea.

Sovittelusta oli annettu perustuslain siddtimis-
jirjestyksessi laki huoneenvuokrien sovittelusta
Helsingin kaupungissa ja eriissi muissa kunnissa
(748/68). Laki oli aluksi voimassa vuoden 1969
loppuun, mutta sen voimassaoloa jatkettiin aina
vuodeksi kerrallaan vuoden 1973 loppuun.

Vuokrasiinnéstelyn jilkeen kiyttéén otetun
huoneenvuokrien siidntelyn johdosta sovittelueli-
missi vireilld olleet asiat siirrettiin asunto-oikeuk-
siin, hintaneuvoston vuokrajaoston tai Helsingin
hovioikeuden kisiteltiviksi.

2.9. Vuoden 1961 huoneenvuokralain muutok-
set

Huoneenvuokralakia on tihin mennessi muu-
tettu 12 kertaa. Vuonna 1964 annetulla lailla
(38/64) muutettiin sddnndstd vuokrasuhteen
pédttymisesti. Vuosina 1966 ja 1968 tehtiin huo-
neenvuockralakiin kaksi muuhun lainsidddint6n
liittyvdi muutosta (315/66 ja 189/68), vuonna
1970 muutettiin tydsuhteen perusteella tehtyji
vuokrasopimusta koskevaa erityissdinnostd (321/
70) seki erdstd prosessuaalista sdinndstd (463/
70).

Vuonna 1970 annettiin myds kaksi muuta
huoneenvuokralain muutosta (697 ja 870/70).

Nimi muutokset koskivat vuokralaisen irtisano-
missuojaa ja ne noudattivat vuonna 1957 mietin-
nossi (komiteanmietintd  1957: 8) antaneen
huoneenvuokralakikomitean ehdotuksia, joita
vuonna 1961 huoneenvuokralain sditimisen yh-
teydessi oli vield pidetty tarpeettoman laajoina
sopimusvapauden rajoituksina, mutta joita vuo-
sien 1968—1974 siinndstelyn atkana toteutettiin
poikkeusvaltuuksien nojalla.

Niilli  lainmuutoksilla  asuinhuoneistojen
vuokrasopimuksista tuli toistatseksi voimassa ole-
via sopimuksia, joita ei voi vuokranantajan tahol-
ta irtisanoa ilman vuokralaisen suostumusta
muilla kuin laissa nimenomaan siidetyilli perus-
teilla. Tdhédn liittyen vuokranantajalle annettiin
mahdollisuus vuokrasuhteen kestiessi yksipuoli-
sella ilmoituksella korottaa vuokraa. Samassa yh-
teydessi toteutettiin lukuisia muitakin huoneen-
vuokralain tarkistuksia.

Vuonna 1973 huoneenvuokralakiin lisittiin
sddnnds asunto-oikeuksien perustamisesta (648/
73). '

Nykyinen huoneenvuokrien siintelyjirjestelmi
toteutettiin  vuonna 1974. annetuilla huoneen-
vuokralain muutoksilla (72 ja 855/74).

Huoneenvuokralakiin lisdttiin  vuonna 1974
myds sidnnékset, joiden nojalla myds muun kuin
asuinhuoneiston vuokralainen voi vaatia tuomio-
istuimessa kohtuuttomana pitimiinsi vuokraa
alennettavaksi sekd muuttopiivdi siirretyksi
(440/74). Lakiin otettiin lisiksi siinnds, jonka
nojalla valtioneuvosto voi muiden kuin asuin-
huoneistojen osalta antaa suosituksia vuokran
tarkistamisesta vuokrasopimuksia tehtdessi tai
niiti uudistettaessa.

Vuonna 1974 huoneenvuokralakia muutettiin
my6s siten, ettd muiden kuin asuinhuoneistojen
vuokrien alentaminen tuli mahdolliseksi valtio-
neuvoston piditdkselld, jos kiinteist6kustannuksia
on valtion toimenpitein alennettu tai ne muu-
toin ovat alentuneet niin, ettd sanottuun toimen-
piteeseen on perusteltua aihetta (855/74).

Viimeksi huoneenvuokralakia on muutettu
vuonna 1979 (35/79), jolloin siti tarkistettiin
vuokraneuvoston uudelleen jirtjestimisen johdos-
ta.

2.10. Huoneenvuokra-asioiden oikeudenkiynti-
menettelyn uudistaminen

Vuoden 1974 alusta voimaan tulleella lailla
otkeudenkiynnisei huoneenvuokra-asioissa (650/
73) ja eriilld sithen liictyvilld sidnnéksilli uudis-
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tettiin huoneenvuokrasuhteesta johtuvien riita-
asioiden oikeudenkiyntimenettely., Oikeuden-
kdyntimenettelyn uudistaminen liittyi liheisesti
huoneenvuokrien siiintelyn kiytté6nottoon. Lail-
la perustettiin asunto-otkeudet Helsinkiin, Es-
pooseen, Vantaalle, Turkuun, Poriin, Tampe-
reelle, Lahteen, Jyviskylidin, Kuopioon ja Ou-
luun, koska niissi kaupungeissa esiintyy huo-
neenvuokrasuhteita huomattavan paljon.
Asunto-oikeus on yleisen alioikeuden osasto, jos-
sa puheenjohtajana on alioikeuden lakimiestuo-
mari ja jisenind kaksi luottamusmiestd. Niistd
toinen nimitetdin vuokranantaja- ja toinen vuok-
ralaisjirjeston ehdotuksesta. Oikeudenkiyntime-
nettely ~ asunto-oikeuksissa ‘on- pyritty saamaan
asiantuntevaksi, joustavaksi, nopeaksi ja asiano-
saisille huokeaksi.

2.11. Huoneenvuokrien siinnostely vuosina

1976—1978

Vieli vuoden 1974 siintelyjirjestelmin voi-
maantulon jilkeenkin on kahdesti ryhdytty aikai-
semman vuokrasiinnostelyn kaltaisiin toimenpi-
teisiin. Vuonna 1976 hysddykkeiden hintojen seki
huoneenvuokrien valvonnasta ja siinnostelystd
annetun lain (128/76) mukaan valtioneuvostolla
oli valta miiritd, kuinka paljon huoneenvuoktia
sai enintdin korottaa. Laki oli voimassa 13 pii-
vistid helmikuuta 1976 vuoden 1977 tammikuun
loppuun. Valtioneuvoston péitdkselld huoneen-
vuokrien korottamisen enimmiismidristi (131/
76) kiellettiin  huoneenvuokrien korottaminen
vuoden 1976 helmikuun 12 piivin jilkeen. Mai-
nittua piivdd ennen annetun korotusyleisohjeen
mukaiset vuokrankorotukset saatiin kuitenkin
sidnndstelynkin aikana toteuttaa.

Vuoden 1977 joulukuun lopulla annettiin laki
taloudellisen kehityksen turvaamisesta (1066/
77). Sen mukaan huoneenvuokrat pysytettiin
seuraavan vuoden elokuun loppuun saakka enin-
tddn joulukuun 8 piivini 1977 vallinneella tasol-
la. Laissa sididettiin myos, ettd aikaisempien ja
vuokrasulun aikana mahdollisesti annettavien
yleisohjeiden mukaiset vuokrankorotukset tulivat
voimaan aikaisintaan vasta sulun piityttyi.

2.12. Huoneenvuokrasuhteita koskevan lainsdi-
dinnén kehityspiirteet

Huoneenvuokrasuhdetta koskeva lainsiidints
on kehittynyt tahdonvaltaisista kohti yhi pakot-
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tavampia siinnéksid. Kehitys ei kuitenkaan ole
ollut suoraviivaista, vaan sille ovat olleet ominai-
sia voimakkaat vaihtelut varsin vitanomaisvaltai-
sista ajoista suuremmalle sopimusvapaudelle pe-
rustuviin ajanjaksoihin. Siinnostelyjaksot ovat
yleensi perustuneet vuoden tai korkeintaan kah-
den vuoden kerrallaan voimassa oleviin sidnnok-
siin, mutta kestineet yhtijaksoisesti kymmenii-
kin vuosia. Siinnostely on toteutettu yleensi
valtioneuvoston piditdksilld, ja varsinaisia siin-
nostelyviranomaisia ovat olleet sitd varten perus-
tetut erilaiset lautakunnat ja toimikunnat.

Siinnostely on aika ajoin koskenut vuokran
miirin lisaksi muun muassa irtisanomissuojaa ja
muuttopiivin siirtoa.

Sidnnostelyaikoina samoin kuin Helsingin seu-
dun sovittelun aikina huoneenvuokrasopimusta
ei voitu kisitelld kokonaisuutena missddn viran-
omaisessa. Vuokran kofottamisesta piittivit
sidnnostelyviranomaiset ja niille kuului joskus
my6s hallinnan suojaa koskevat piditékset. Tuo-
mioistuimet sen sijaan piittivit muista vuokraso-
pimuksen ehdoista ja niistd johtuvista riidoista.
Saannostely on lisiksi toimeenpantu siten, ettd se
koski vain ennen tiettyd aikaa olemassa ollutta
rakennuskantaa, vain joitakin alueita tai vain
tietyssi kdytOssi olevia huoneistoja.

Osapuolten on siinndstelyaikoina ollut vaikea
ennakoida, minkilaisena vuokrasuhde jatkui ver-
rattuna sithen, miti siitd oli sovittu tai miti oli
sopimuksen tekemisen aikana voimassa olleiden
sidnndsten mukaan ollut odotettavissa.

Sdinnostelymiiriykset vuokran suuruudesta
ovat myds vathdelleet. Vuosina 1940—1961 siin-
nésteltiin niin sanottua perusvuokraa, johon lim-
mityskustannukset eivit kuuluneet. Ne sai perid
todellisten kulujen mukaisina. Sidnnéstelyajan-
jaksona 1968-—1974 taas siinnéstelyn kohteena
oli koko vuokra, mutta kiinteistékustannusten
muutos oli vuosina 1969 ja 1970 noudatettavina
olleiden valtuuslakien mukaan otettava huo-
mioon vuokran mdirissi. Helsingin seudulla
vuosina 1969—1973 voimassa olleen sovittelujir-
jestelmin mukaan soviteltua vuokraa voitiin kiin-
teistbkustannusten nousua tai laskua vastaavasti
korottaa tai alentaa.

Vuonna 1971 voimaan tullut laki taloudellisen
kasvun turvaamisesta antoi oikeuden valvoa ja
sidnnostelld huoneenvuokria siind laajuudessa
kuin oli tarpeen vuokrien pysyttimiseksi koh-
tuullisena ja vuokratason kohoamisen estimisek-
si. Lain voimassaoloajan jatkamisen yhteydessi
sainnoksid muutettiin siten, etti valtioneuvoston
tuli valvoessaan ja siddnnostellessiin huoneen-
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vuokria ottaa huomioon kiinteistokustannuksissa
tapahtunut olennainen muutos. Vuonna 1976
hyddykkeiden hintojen sekd huoneenvuokrien
valvonnasta ja sdinnostelystd annetun lain mu-
kaan valtioneuvostolla oli valta miiriti, kuinka
paljon huoneenvuokria tiettyni aikana sai korot-
taa. Sdinndstely toteutettiin kuitekin niin, ettd
todettuun kiinteistokustannusten nousuun petus-
tuvan korotusyleisohjeen sallimat korotukset oli
mahdollista sdinnostelystd huolimatta toteuttaa.

Kun huoneenvuokrien siinnéstely viimeksi to-
teutettiin, lailla nimenomaisesti siirrettiin jo an-
netun korotusyleisohjeen mukaistenkin ja kiin-
teistbkustannusten yleiseen nousuun perustuvien
vuokrankorotusten toteuttaminen siinnostelyn
jilkeen. Tdmi koski myds jo ilmoitettuja vuok-
rankorotuksia.

Kisitykset siiti, onko vuokra kokonaan tai

ainakin osittain ymmirrettivi piiomatuloksi ja
onko vuokran aina katettava kiinteistokustannuk-
set, ovat eri sidinndstelyajanjaksoina suurestikin
vathdelleet. Voidaan havaita, ettd miti lihem-
miksi sotavuosista tullaan nykypiividn, sitd vi-
hemmin sidinndstelyjirjestelmit ovat velvoitta-
neet kattamaan kiinteistékustannusten nousun.

Vuosien 1925 ja 1961 huoneenvuokralailla sa-
moin kuin huoneenvuokralain muutoksilla vuon-
na 1971 toteutetut uudistukset ovat osapuolten
sopimusvapauden kannalta olleet samansuuntai-
sia kuin lainmuutosta edeltineend sidnnostelyai-
kana, mutta huomattavastikin vihemmin sopi-
musosapuolia rajoittavia. Pysyviksi tarkoitettua
lainsiddintéd on aina edeltinyt voimakas siin-
nostely. Tilapiiseksi tarkoitetut siinndstelymii-
tiykset ovat muuttaneet huoneenvuokrasuhdetta
koskevia pysyvid sidinndksid.

Vuoden 1925 huoneenvuokralain voimassaolo-
aikana vuonna 1940 alkoi siinnostely, joka pidit-
tyl vasta 1950-luvun lopulla lukuun ottamatta
erditd isompia paikkakunta. Niilli sidnnéstely
jatkui vuoden 1961 huoneenvuokralain voimaan-
tultuakin ja pdittyi vuonna 1963. Koko maata
koskeva siinnostely alkoi uudelleen 1968 ja sen
rinnalla oli Helsingin seudun sovittelumenettely.
Vajaan vuoden kestivit sdinnostelyajat sattuivat
vuosille 1976 ja 1978.

Tiivistien voidaan sanoa, ettd vaikka pysyviksi
tarkoitettu huoneenvuokralainsiiddintd on ollut
hyvinkin tahdonvaltaista, tosiasiassa huoneen-
vuokrasuhteissa on ollut noudatettavana miiriai-
kaisen lainsiddinnén nojalla pakottavia ja sopi-
musvapauden syrjdyteivid sddnnoksii huomatta-
van pitkitkin ajat. Viimeaikainen kehitys on
lisiks1 selvdsti osoittanut, etti huoneenvuokraky-
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symyksisti on tullut osa yleisti tulonjako- ja
yhteiskuntapolitiikkaa.

3. Vuokra-asuntotuotannon kehi-
tyspiirteet

3.1. Vuokra-asuntokannan kehitys

Vuoden 1980 viests- ja asuntolaskennan mu-
kaan koko asuntokannasta noin 30 prosenttia eli
yli 500 000 oli vuokra-asuntoja. Valtion asunto-
lainoittamia niisti oli runsas kolmannes.

Nykyinen vuokra-asuntokanta on melko uutta
ja varustetasoltaan hyvii. Kolme viidesti vuokra-
asunnosta on valmistunut 1960 jilkeen. Yli
kolmannes on valmistunut 1970-luvulla tai sen
jalkeen. " Ty6suhdeasuntojen miiri kasvoi voi-
makkaasti jo 1950-luvulla ja uudestaan 1970-
luvulla. Kaikista vuokra-asunnoista noin 75 pro-
senttia on kaupungeissa ja lihes 70 prosenttia
sijaitsee kerrostaloissa.

Vaikka vuokra-asuntojenkin miiri ja varuste-
taso ovat jatkuvasti nousseet, vuokra-asuntojen
osuus asuntokannasta on jatkuvasti supistunut
niin kuin jaksossa 1.1. jo on todettu. Erityisen
nopeasti vuokra-asuntojen osuus kaikista asun-
noista supistui 1950-luvulla kaupungeissa ja
kauppaloissa, joissa menetys oli noin 13 prosent-
tiyksikkod. Seuraavalla vuosikymmenelld vuokra-
asuntojen lukumiird kasvoi kaupungeissa ja
kauppaloissa noin 87 000:1la, mutta niiden suh-
teellinen osuus kuitenkin viheni edelleen kah-
deksalla prosenttiyksikolld. Vuosien 1971—1980
atkana vuokra-asuntojen midrdi kasvoi koko
maassa yli 67 000 asunnolla eli noin 12 prosent-
tia, mutta kaupungeissa ja kauppaloissa vain
noin 15 000 asunnolla. Nimi asunnot olivat
etupiissd kerrostaloasuntoja. Muiden asuntojen
miirin paljon voimakkaamman kasvun vuoksi
vuokra-asuntojen osuus viimeksi mainittuna
ajanjaksona aleni koko asuntokannasta 3,5 pro-
senttiyksikolli. Kaupunkien ja kauppaloiden
asuntokannasta vuokra-asuntojen osuus on alen-
tunut erittdin jyrkisti vuosien 19511980 aika-
na. Vuonna 1950 timi osuus oli 70 prosenttia,
vuonna 1970 eniid 48 prosenttia ja vuonna 1980
vain 37 prosenttia. Muissa kunnissa vuokra-asun-
tojen osuus siilyi samana aikana ennallaan 25—
26 prosenttina. Kyseisten 30 vuoden aikana
vuokra-asuntojen kokonaismiiri kasvoi noin
190 000 asunnolla ja omistusasunnot yli 550 000
asunnolla. '
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Vuosien 1971—1980 atkana vapaarahoitteisten
vuokra-asuntojen poistuma vuokra-asuntokannas-
ta on ollut 72 000 asuntoa eli noin 7 000 asuntoa
vuodessa.  Luotettavat tilastotiedot puuttuvat,
mutta poistuman on oletettu 1970-luvun alku-
puolella olleen noin 10 000 asuntoa vuodessa.
Aravavuokra-asuntojen poistuma on ollut vihiis-
ti ja se on johtunut enimmikseen kiyttotarkoi-
tuksen muutoksista. Valtion lainoittamia vuokra-
asuntoja on 1970-luvulla tuotettu noin 150 000
eli lihes 70 prosenttia koko aravavuokra-asunto-
kannasta. Kun vuonna 1960 aravavuokra-asunto-
jen osuus koko asuntokannasta oli noin 5 pro-
senttia, se on nyt jo runsaat 10 prosenttia. Viime
vuosikymmenen alkupuolella aravavuokra-asun-
totuotanto ylitti vuokra-asuntojen poistuman
niin, etti vuokra-asuntojen lukumdiri kasvoi
noin 28 000 asunnolla. Vuosikymmenen loppu-
puolta kohden aravavuokra-asuntojen tuotanto
on supistunut alle 10 000 asuntoon vuodessa eiki
ole siten endi riittinyt kattamaan vapaarahoit-
teisten vuokra-asuntojen poistumaa. Vapaata-
hoitteisten vuokratalojen tuottaminen on Iihes
kokonaan pysihtynyt vuoden 1975 jilkeen. Uusia
tillaisia vuokra-asuntoja tulee tarjolle lihinni
vain sen johdosta, ettd vapaarahoitteisista osake-
huoneistoista 15—20 prosenttia annetaan vuok-
ralle heti niiden valmistuttua. Vuoden 1980
alusta on ollut voimassa aravavuokra-asuntojen
omaksilunastamisjirjestelmi. Omaksilunastami-
sen kautta aravavuokra-asuntoja on myos alkanut
poistua vuokra-asuntokdytosti.

Vuokra-asuntojen poistumasta valtaosa on
kohdistunut 1—2 asuntoa kisittiviin pientaloi-
hin ja muihin kuin varsinaisiin asuinrakennuk-
siin. Useimmat asumiskidytostd  poistetuista
vuokra-asunnoista ovat olleet sangen huonokun-
toisia ja varustetasoltaan heikkoja. Asuntohallitus
on arvioinut, etti vuosina 1971—1975 kaikkien
asuntojen poistuman eri syiden mukainen pro-
senttuaalinen jakautuma on seuraava:

AUtiOUMINEN ...t 30
Purkaminen tai tuhoutuminen . ...... 29
Yhdistiminen ...l 14
Kiyttdtarkoituksen muuttaminen

3.2. Vuokra-asuntojen omistajat

Vapaarahoitteisesta vuokra-asuntokannasta voi-
daan arvioida noin puolen olevan yksityisten
henkiléiden tai kuolinpesien omistuksessa. Va-
paarahoitteisia vuokra-asuntokerrostaloja omista-

vat yleensi vakuutuslaitokset, pankit, rahastot ja
sddtot sekd valtio. Valtiolla on noin 21 000
asuinhuoneistoa lihinnd ty6- tai virkasuhdeasun-
toina.

Aravavuokra-asuntoja omistavat nykyisin kun-
nat ja kuntainliitot, teollisuus- ja liikelaitokset ja
muut yhteisot sekd siitiot.

Vuoden 1950 jilkeen niin sanotut yleishysdyl-
liset rakennuttajajitjestot ovat muodostuneet
merkittdviksi vuokra-asuntojen tuottajaryhmiksi.
Vakuutus- ja rahalaitosten osuus aravavuokra-
asuntojen omistajina on viimeaikoina supistunut.

3.3. Vuokratuotto ja muut vuokrallapidon syyt

Vuokra-asuntojen hankkimisen ja vuokralle
tarjoamisen perusteet vaihtelevat vuokranantajan
mukaan. Kaikille vuokranantajille on kuitenkin
aina perusteena vuokra-asunnosta saatava tuotto.
Kannattamattomasta kohteesta luovutaan en-
nemmin tai myShemmin. Siti vastoin tuotto-
odotukset, jotka vaihtelevat, riippuvat vuokralla-
pidon muista syisti.

Suurin osa varsinaisista sijoituksista vuokra-
asuntoihin on tehty sijoitetun piioman arvon
siilymistd ja vakaata tuottoa silmillipitien var-
sinkin, kun samalla on voitu edistii myos
asunto-olojen parantamista. Suursijoittajille sijoi-
tuksen reaaliarvon sdilyminen tai kasvaminen ei
sindnsi ole riittivd syy asuntosijoitukseen ryhty-
miseksi, koska sijoitusta ei tehdi mahdollisen
myyntivoiton vaan sijoitetun pidoman vuotuisen
todellisen tuoton perusteella. Huomattava osa
koko asuntokannasta, noin 10 prosenttia on tyd-
suhdeasuntoja, joita yritykset ovat hankkineet
omistukseensa varmistaakseen tyévoiman saannin
ja pysyvyyden.

Yksityishenkiloistd suuri osa hankkii huoneis-
ton my6hempii omaa, perheensi jisenen tai
tyontekijinsi tarvetta varten. Nimi seikat vai-
kuttavatkin sijoituspiitokseen ehki enemmin
kuin sininsi vuokraan mahdollisesti sisiltyvi
tuotto sijoitukselle. Hallinnansuojaa koskevilla
huoneenvuokralain siinndksilli on tistd syystd
tillaisille sijoittajille sangen titked merkitys. Kui-
tenkin myds vuokratulolla on heille merkitystd
huoneiston vuokrallapidon jatkamisen kannalta.
Osa yksityishenkilbistikin on sijoittanut piiomaa
vuokrahuoneistoon puhtaasti sijoitusmielessi ja
till6in sijoituksen reaaliarvon siilymiselld, vuok-
ratulojen verotuksella ja my6s vuokratuotolla on
heille ratkaiseva metkitys.
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Asuntosijoituksen reaaliarvon kehitystd  voi-
daan selvittii seuraamalla asuntojen hintakehi-
tysti suhteessa rahanarvon kehitykseen. Virallisia
koko maata kattavia tilastoja tistd kehityksestid et
kuitenkaan ole. Helsingin seudulta wuosilta
1965—1980 keriittyjen tietojen mukaan asunto-
jen hinnat niyteidvit 1970-luvun puoliviliin saak-
ka varsin tatkoin seuranneen elinkustannusindek-
sin muutoksia. Timin jilkeen indeksi on noussut
asuntojen hintoja voimakkaammin vuosikymme-
nen loppuun. Pitkilli aikavililli asuntosijoitus-
ten voidaan kuitenkin todeta siilyttineen reaali-
arvonsa melko hyvin, jos asuntojen hintakehitys-
ti verrataan elinkustannusindeksin kehitykseen.

Vuokratuottojen kehitys niytiidid olleen toinen.
Sidnnostelyatkana 1948—1960 neligvuokrat ko-
hosivat nopeammin kuin elinkustannusindeksin
mukaan elinkustannukset. Tihidn lienee osaltaan
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vatkuttanut se, ettd sidnndstely ei kohdistunut
koko vuokraan. Samaan suuntaan on vaikuttanut
sidnnostelykauden aikainen voimakas uustuotan-
to, joka lisisi sidnnostelystd vapaitten ja kalliit-
ten asuntojen osuutta vuokra-asuntokannassa
sekd niiden merkitysti keskivuokratason mairiy-
tymisessd.

Elinkustannusindeksiin  verrattuna Helsingin
vapaarahoitteisten keskuslimmitysasuntojen kes-
kivuokrataso aleni reaaliarvoltaan neljinneksen
vuodesta 1970 vuoteen 1975. Seuraavan nelivuo-
tiskauden atkana reaaliarvon aleneminen on jat-
kunut niin, ettd keskivuokrataso 1980 oli reaali-
arvoltaan 36 prosenttia alhaisempi kuin vuonna
1970.

Vuoden 1973 6ljykriisin jilkeen limmitysener-
gian voimakas hinnannousu on jatkuvasti lisin-
nyt hoitokustannusten osuutta vuokrassa. Keski-
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miédriiset hoitokustannukset olivat vuokrasta
vuonna 1975 noin 43 prosenttia ja vuonna 1980
jo 48 prosenttia. Markkamdiriisesti koko vuokran
ja hoitokustannusten erotus on vieldi vuoden
1973 jilkeenkin yleisesti lievisti kasvanut. Vuosi-
na 1975—1980 erotus on kuitenkin kasvanut
vain 38 prosenttia, mutta elinkustannukset ovat
elinkustannusindeksin mukaan nousseet 66 pro-
senttia. Niin mitaten vuokran muodossa saatava
tuotto sijoitetulle piiomalle on siis reaaliarvol-
taan voimakkaasti alentunut.

Vapaarahoitteisten asuntojen vuokrien ja ara-
vavuokrien kehitystd on vuokra-asuntotoimikun-
nan mietinndssd 1982: 57 havainnollistettu edel-
14 olevalla kaaviolla. Siind on yhteniiselld viivalla
esitetty keskimiiriisten sekd vapaarahoitteisten
nelibvuokrien etti vastaavien aravavuokrien kehi-
tys vuosina 1973-—1981. Katkoviivalla on lisiksi
esitetty, miten vapaarahoitteisten asuntojen kes-
kim#iriiset nelisvuokrat olisivat kehittyneet, jos
muutos olisi ollut elinkustannusindeksin muu-
toksen mukainen. Pisteviivalla on vastaavasti esi-
tetty kehitys palkansaajien yleisen ansiotasoin-
deksin mukaisella kehitykselld.

Nelidvuokrat ovat siis nousseet hitaammin
kuin palkat ja hinnat tai elinkustannukset. Sa-
manaikaisesti on kuitenkin myés asumisviljyys eli
asunnon pinta-ala henkei kohden kasvanut.
Vuokramenot henkei kohden kuukaudessa ovat
kuitenkin nousseet suhteellisesti yhti paljon kuin
palkat ja hinnat vuosina 1975—1980.

3.4. Vuokra-asuntojen tarjonnan supistumisen
syyt

Vuokra-asuntokannan jatkuvan supistumisen
voidaan todeta aiheutuneen useista seikoista.
Osaltaan vuokra-asuntojen poistumaa selittdi jo
viime vuosisadalta alkanut, jatkuva elinkeinora-
kenteen muuttuminen ja muuttoliike maalta
kaupunkiin, mihin on liittynyt kysynnin kohdis-
tuminen paremmin varustettuithin asuntoihin.
Yhteni poistuman syyni on myos ollut 1960- ja
1970-luvulla tapahtunut voimakas maastamuut-
to.

Huonckuntoisten ja varustetasoltaan heikom-
pien asuntojen poistumiseen vuokra-asuntokiy-
t6std ovat osaltaan vatkuttaneet myds kohonneet
asumistasovaatimukset yleensi, omistusasunnon
mukanaan tuoma asumisturva, elin- ja ansiotason
nousu sekd valtion ja rahalaitosten asunnon han-
kintaa varten erityisesti 1970-luvulla lisidntynyt
antolainaus.

Iimeisti on, ettdi paremmin varustettuihin
asuntoihin kohdistuneen kysynnin lisiksi vuok-
raustoiminnan kannattavuudella ja tuotto-odo-
tuksilla on myds ollut huomattava vaikutus
vuokra-asuntojen tarjontaan. Niissi odotuksissa
tapahtuneilla muutoksilla on ollut ilmeisen mert-
kittdvd vaikutus haluttomuuteen rakennuttaa vu-
sia vuokra-asuntoja. Titd osoittaa sekin, etti
veronhuojennuslainsiidinnén  aikana  1960-
luvulla ja vieli 1970-luvun alkupuoliskolla
vuokra-asuntojen tarjonta lisiintyi huomattavas-
ti. Veronhuojennusten piittyessi oli voimassa
huoneenvuokrien sidnnostely, joka korvattiin
vuonna 1974 edelleen voimassa olevalla siintely-
jarjestelmilld. Samalla kun reaalinen vuokratulo
on 1970-luvulla jyrkisti laskenut, on siithen koh-
distunut verotus kiristynyt vuoteen 1981 saakka,
jolloin vuokratulot rinnastettiin osinkotuloihin ja
tulivat osittain verovapaiksi. Asuntosijoitukset
ovatkin 1970-luvulla kilpailleet hyvin muiden
sijoituskohteiden kanssa vain siltd osin kuin on
kysymys sijoituksen realisoitumisessa saatavasta
tuotosta. Vuokra-asuntojen kyky kilpailla mui-
den sijoituskohteiden kanssa vain siltid osin kuin
on kysymys sijoituksen realisoinnista on kuiten-
kin itse astassa ilmeisesti ollut omiaan joudutta-
maan vuokra-asuntojen poistumaa.

Tatjonnan supistuessa 1970-luvulla lisittiin
vuokralaisen irtisanomissuojaa. Titd voidaan pi-
4 myds yhteni syyni, joka on rajoittanut asuin-
huoneiston vuokrallapitohalukkuutta.

Huoneenvuokralain monet osittaisuudistukset
ovat tehneet laista hyvin vaikeasti hallittavan,
mistd syystd huoneenvuokrasuhteessa on aiheutu-
nut kiytinnoén vidrinkisityksid ja  ylldcyksid.
Epidilemited ndillikin on merkitystd halukkuu-
teen tarjota huoneistoja vuokralle.

Vuokra-asuntokannan tuotannon jatkuvasti vi-
hetessd vuokra-asuntojen keskimiiriinen iki kas-
vaa. Niin lisdintyy my$s asuntojen peruskorjauk-
sen merkitys. Kun joissakin tapauksissa peruskor-
jausta varten kerittyjd varoja verotetaan, voidaan
peruskorjaustilannettakin pitii yhteni vuokra-
asuntojen tarjonnan vihenemiseen vaikuttavana
syyni.

Yksityishenkiloiden saamien vuokratulojen ve-
rotuksen on arveltu myds estivin huoneistojen
vuokralle tarjoamista. Samoin vaikuttanee se,
etti vuokratulot otetaan huomioon laskettaessa
niin sanottujen tulosidonnaisten tulojen méirii,
kuten perhe-elikettd ja asumistukea kansaneli-
kelainsiddinnén mukaan. Timi lienee vaikutta-
nut erityisesti omakotitalojen ylikertojen ja sivu-
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asuntojen seki muiden vastaavien asuntojen
vuokralle tarjonnan vihenemiseen.

4. Valmisteluvaiheet ja -aineisto

4.1. Eduskunnan toivomus

Hyviksyessidn hallituksen esityksen laiksi huo-
neenvuokralain muuttamisesta (hall. es. 39/1970
vp.) lokakuun 16 piivini 1970 eduskunta edel-
lytti, ettd “hallitus antaa viipymittd esityksen,
jossa irtisanomisperusteiden miirittely suorite-
taan aiin, ettd irtisanomispetusteeksi tulee myés
myynti siti varten, etti omistaja tarvitsee myyn-
nisti saamansa varat perheensi asumistarvetta
vastaavan asunnon hankkimiseen itselleen’’.

4.2. Valmisteluvaiheet

4.2.1. Vuokraneuvosto

Sisdasiainministerio antoi 16 piivini touko-
kuuta 1975 vuokraneuvoston tehtiviksi selvittii,
miten vuokralaisen irtisanomissuojaa koskevia tai
muita huoneenvuokralain sdinndksid olisi muu-
tettava. Toimeksiantoon sisileyi lisiksi kehotus
tehdi ehdotukset tarvittaviksi lainsiidintStoi-
menpiteiksi. Selvitystybssi vuokraneuvoston oli
toimeksiannon mukaan kiinnitettivd huomiota
erityisesti asuinhuoneiston piivuokralaisen irtisa-
nomissuojan tarkistamiseen irtisanomisaikaa pi-
dentimilli ja niyttovelvollisuutta koskevia sidn-
noksii selventimilli. Erityistdi huomiota tuli
myds kiinnittdd alivuokralaisten ja litkehuoneis-
tojen vuokralaisten irtisanomissuojaa seki tyosuh-
deasumista koskeviin huoneenvuokralain siidn-
néksiin.

Vuokraneuvoston valmistelutyohon osallistui-
vat sisdasiainministerion ja oikeusministerién
edustajien lisiksi vuokrasuhteen osapuolia edus-
tavat Suomen Kiinteistoliitto ja Vuokralaisten
Keskusliitto seki tydmarkkinajérjestdisti Suomen
Ammattiliittojen Keskusjirjestd SAK ja Suomen
Tyonantajain Keskusliitto.

Vuokraneuvosto laati ehdotuksen huoneen-
vuokralain kokonaisuudistukseksi. Neuvosto kat-
soi huoneenvuokralain lukuisten osittaisuudistus-
ten johdosta muodostuneen lakiteknisesti epityy-
dyttiviksi ja vaikeaselkoiseksi.
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4.2.2. Lausuntokisittely

Vuokraneuvoston laatimasta ehdotuksesta uu-
deksi huoneenvuokralaiksi saatiin lausunnot oi-
keusministerioltd, kauppa- ja teollisuusministe-
ro6led sekd valtiovarainministerioltd, asuntohalli-
tukselta, rakennushallitukselta, elinkeinohalli-
tukselta ja tilastokeskukselta seki kaikilea lddnin-
hallituksilta ja kaikilta hovioikeuksilta, eriiltd
asunto-oikeuksilta, lakimiesjirjestoiltd seki kai-
kilta tydbmarkkinajirtjestsiltd. Lisiksi antoivat lau-
sunnon vuokranantaja- tai vuokralaispiireji edus-
tavat jirjestdt. Vuokraneuvoston ehdotuksesta
saaduista lausunnoista on sisiasiainministeridssi
laadittu yhteenveto.

Kaikki lausunnonantajat yhtyivit vuokraneu-
voston kisitykseen lain kokonaisuudistuksen tar-
peellisuudesta. Monet lausunnonantajista, mu-
kaan lukien tuomioistuimet ja lakimiesjirjestot,
katsoivat, etti vuokraneuvoston ehdotus vaati
vield huomattavaa lakiteknistd jatkovalmistelua ja
erilltd osin myds perinpohjaista aineellisoikeu-
dellista selvittimistd. Erityisesti viitattiin siihen,
ettei vuokraneuvoston ehdotuksessa ollut selvitet-
ty lainsddcimisjirjestysti. Lihes kaikki lausun-
nonantajat korostivat huoneenvuokraoikeuden
keskeisti merkitystd siviilioikeudessa seki lain
luettavuuden ja ymmirrettivyyden vaatimusta.
Useat lausunnonantajat huomauttivat nimen-
omaan siitd, ettd oikeudenkiyntimenettelyi huo-
neenvuokra-asioissa uudistettaessa asetettiin ta-
voitteeksi, ettd asianosaiset voisivat mahdollisim-
man suufressa miirin itse hoitaa asiansa tuomiois-
tuimessa.

4.2.3. Jatkovalmistelu

Sisdastainministeri6 asetti 9 pidivini helmikuu-
ta 1978 tydryhmin, jonka tehtivini oli vuokra-
neuvoston ehdotuksen ja siitd saatujen lausunto-
jen pohjalta laatia huoneenvuokralain kokonais-
uudistuksen kisittivi ehdotus hallituksen esityk-
seksi.

Tyoryhmin tyéssi on lihtokohtana piderty
vuokraneuvoston yksimieliseen esitykseen sisilty-
neitd kannanottoja. Vuokraneuvoston siinnoseh-
dotukset on kuitenkin sangen useiden lausun-
nonantajien huomautusten mukaisesti ryhmitelty
uudelleen. Lisiksi on siinndsehdotuksia pyricey
lakiteknisesti kehittimiin edelleen.

Tyoryhmi on tydnsi kuluessa selvittinyt vuok-
raneuvostossa mukana olleille osapuolille tyén
edistimistid ja esiintulevia kysymyksid. Jatkoval-
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mistelussa on pyritty selkiinnyttdimiin lakiehdo-
tuksen rakennetta sekid tehty erditi muutoksia
vuokraneuvoston esittimien siinnosten sisiltéon.

4.3. Muu valmisteluaineisto

4.3.1. Vapaararottteisten vuokra-asuntofen
toimikunia ;

Sisdasiainministeri6 asetti 17 piivini lokakuu-
ta 1979 toimikunnan selvittdimiin, miki on
tarvittavien vapaarahoitteisten vuokra-asuntojen
miird, kuinka suuri on vapaarahoitteisten
vuokra-asuntojen poistuma ja mitkd ovat sithen
keskeisesti vaikuttavat tekijit. Toimikunnan kuu-
lui myds tehdi ehdotus toimenpiteiksi, joilla
vapaarahoitteisten vuokra-asuntojen  riittivyys
voitaisiin turvata. Vapaarahoitteisten vuokra-
asuntojen toimikunta antoi mietintdnsi (komi-
teanmietintd 1980: 46) syyskuussa 1980. ‘[

Toimikunta selvitti vuokra-asuntojen mdiiril-
listd ja laadullista kehitysti, vuokra-asuntojin
omistajaryhmii, asunto-oloja vuokra-asunnoissa,
vuokra-asuntojen poistumaa ja vuokra-asuntojen
kannattavuutta. Mietint66n liittyi myds hubo-
neenvuokrasuhteita koskevaa lainsiidintdi tar-
kasteleva osa. Toimikunta on lisiksi arvioinut
vuokra-asuntojen mairillisti tarvetta. |

Toimikunnan keskeisimmit ehdotukset vapaa-
rahoitteisten vuokra-asuntojen riittivyyden tur-
vaamiseksi ovat vuokrien miiriytymisperusteiden
kehittiminen, vuokratulon verotuksen tarkista-
minen ja kansanelikkeiden tulosidonnaisuuden
lieventiminen, vuokra-asuntojen peruskotjaustoi-
minnan edistiminen seki niisti ehdotuksista
johtuva asumiskustannusten nousun kohtuullis-
taminen. Toimikunta ehdotti myos huoneen-
vuokrien korotusmenettelyn yksinkertaistamista.

Lausunnonantasat

Vapaarahoitteisten  vuokra-asuntojen  toimi-
kunnan ehdotuksesta hankittiin lausunnot eriilti
viranomaisilta, kuntien keskusjirjestéiltd ja huo-
mattavimmilta vuokranantaja- ja vuokralaisjirjes-
toiltd sekd keskeisiltd tydmarkkinajirjestoiled ja
vuokratalojen tuottajilta.

Yleisesti lausunnoissa suhtauduttiin myéntei-
sesti toimikunnan ehdotuksiin ja niiti pidettiin
oikeansuuntaisina, mutta huomautettiin my®s,
ettd toimikunnan ehdotukset ovat joko riittimit-
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tomid tai ainakin johtavat liian vihiiseen tuoton
lisddntymiseen. Lausunnonantajat katsoivat ylei-
sesti, ettd vapaarahoitteisen vuokra-asuntokannan
voimakkaaseen vihentymiseen on yhteni tirkes-
ni syyni ollut vuokratuoton pienuus.

4.3.2. Vuokra-asuntotoimikunta

Sisdasiainministeri¢ asetti 28 pdivini tammi-
kuuta 1982 edelli mainitun vuokra-asuntotoimi-
kunnan. Sen tehtiviksi annettiin mm. selvittii
keinot riittivin laajan vuokra-asuntotuotannon
turvaamiseksi ja vuokra-asuntojen peruskorjauk-
sen edistimiseksi kiinnittien erityisti huomiota
my6s kunnalliseeen vuokra-asuntotuotantoon.
Tehtivini oli myds selvittid menettely, jolla
toisaalta vapaarahoitteisten ja toisaalta arava-
vuokra-asuntojen vuokrien kehitys saadaan ny-
kyistd yhtendisemmiksi kiinnittien erityisti huo-
miota sithen, etteivit aravavuokrat yliti valtio-
neuvoston hyviksymissi asuinhuoneistojen vuok-
rien tasoyleisohjeissa miiriteltyd -vuokratasoa.
Menettely, jolla arava-asuntojen vuokria voidaan
tasata eri ikiisten asuntojen kesken nykyisessi
asuntokannassa oli miiri myds selvittii. Tehti-
viin kuului myés selvittdd toimenpiteet niiden
vuokralaisten suhteen, joiden tulot asumisaikana
selvisti ylittdvic asukasvalintarajat.

Toimeksiannon mukaan toimikunnan oli tyos-
sddn otettava huomioon ehdotus huoneenvuokra-
lain uudistamiseksi, asuntolainajitjestelmin uu-
distustyoryhmin ehdotus (21.1.1981), vapaara-
hoitteisten vuokra-asuntojen toimikunnan mie-
tinté (komiteanmietintd 1980: 46) sekid valtio-
neuvoston periaatepddtds 11.6.1981 toimenpi-
teisti  vapaarahoitteisen vuokra-asuntokannan
turvaamiseksi ja vuokra-asuntojen poistuman hil-
litsemiseksi. Toimikunnan oli pyrittivi laatimaan
ehdotuksensa niin, ettei niistd atheutuisi olennai-
sia valtiontaloudellisia lisirasituksia.

Vuokra-asuntotoimikunnan mietintd luovutet-
tiin  marraskuussa 1982  (komiteanmietintd
1982: 57).

Toimikunta tarkasteli vuokra-asuntojen mii-
rdd, poistumaa, omistajia ja kysyntdi seki vuok-
ran mafirdytymisti vapaarahoitteisessa ja valtion
osalainoittamassa tuotannossa. Toimikunta tar-
kasteli my6s vuoktien kehitystd, vuokran osuutta
vuokralaisen tuloista ja vuokra-asuntosijoituksen
kannattavuutta seki valtion tuen kehittymisti.
Toimikunta on myés kisitellyt tulorajat ylittivien
osuutta arava-asunnoissa ja aravavuokra-asunto-
jen vuokrien tasausta.
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Vuokra-asuntotoimikunnan ehdotukset vuok-
ra-asuntojen tarjonnan lisdimiseksi keskittyvit
huoneenvuokrien sdintelyjitjestelmin uudista-
miseen, vuokratuottoon ja peruskotjausrahastoi-
hin kohdistuvan verotuksen poistamiseen joko
osittain tai kokonaan seki aravavuokratalojen
lainoitusmenettelysti aiheutuvien vuokrankoro-
tuspaineiden purkamiseen. Mietinté  sisiltdd
myos ehdotuksen vuokratason nostamisesta ai-
heutuvien menojen kattamiseksi, jotta vuokra-
laisten asumismeno-osuudet pysyisivit kohtuulli-
sina. Mietint6on sisiltyvid ehdotuksia kototus-
yleisohjeen laskentaperusteiden uudistamiseksi
kisitellidn jiljempidnd 26 §:n kohdalla.

Lausunnonantajat

Vuokra-asuntotoimikunnan ehdotuksista pyy-
dettiin lausunnot eriiltd viranomaisilta, kuntien
keskusjirjest6iltd, merkittdvimmilti vuokrananta-
ja- ja vuokralaisjirjestoilti sekd keskeisiltd tyo-
markkinajirjestoiltd ja huomattavilta vuokratalo-
jen tuottajilta ja rahoittajilta.

Toimikunnan huoneenvuoktien siintelyjitjes-
telmdi koskevia ehdotuksia on vuokranantaja-
seki vuokratalojen tuottaja- ja rahoittajatahoilla
pidetty vuokratuoton kehityksen ennustettavuu-
den paranemisen osalta oikeasuuntaisina, mutta
huomautettu, etti ehdotetulla tavalla miiritetty
tuotto ei vieli ole riittdvin kilpailukykyinen.
VuokralaisjitjestSjen taholta sidntelyjirjestelmii
koskevia ehdotuksia on vastustettu jyrkisti.
Tybntekijoitd edustavien tydomarkkinajirjestdjen
taholta siiintelyjirjestelmid koskevia ehdotuksia
on vaadittu tismennettiviksi ja huomautettu
etti, toimikunnan pddomaosuuden laskemista
kokevien ehdotusten vaikutukset vuokratasoon ja
vuokraeroihin tulisi vield selvittid. Toimikunnan
muita edotuksia kuten verohelpotuksia, omapii-
oma-avustuksia, aravalainojen uuteen kuoletus-
jirjestelmiin siirtymistd on sitdvastoin puollettu,
joskin ehdotusten yksityiskohtien osalta lausun-
nonantajilla on ollut huomautettavaa. Verohuo-
jennuksia pidettiin yleisesti ratkaisuvaihtoehtona,
joka ei nosta vuokratasoa, mutta lisid vuokranan-
tajalle jidvdi vuokratuottoa. Valtiovarainministe-
1id ei ottanut kantaa verohuojennuksia koskeviin
ehdotuksiin.

4.4. Valtioneuvoston periaatepiitos

Valtioneuvosto teki kesikuun 11 piivini 1981
periaatepiitoksen toimenpiteisti vapaarahoit-

teisen  vuokra-asuntokannan turvaamiseksi ja
vuokra-asuntojen poistuman hillitsemiseksi. Pii-
téksen mukaan asuinhuoncistojen vuokria koske-
vien yleisohjeiden laskentaperusteita tullaan tar-
kistamaan siten, ettd niissi tulevat otetuksi huo-
mioon todelliset hyviksyttivit keskimiiriiset
hoito- ja korjauskustannukset seki kohtuullinen
tuotto kiinteistén tatr huoneiston arvolle.

Tuotto voitaisiin miiritelld esimerkiksi huo-
neiston hankintahinnan ja rakennuskustannusin-
deksin muutoksen tat verotusarvon perusteella.
Pidtoksessi edellytetidn, ettd niin miiriytyvi
vuokrataso ei kuitenkaan muodostu vuokralaisel-
le kohtuuttomaksi.

Piitoksessi todetaankin, ettd samalla selvite-
tddn kiireellisesti mahdollisuudet asumistukijit-
jestelmiin edelleen kehittimiseen. Lisiksi padtsk-
sessi edellytetiin vapaarahoitteisen vuokra-asun-
tokannan turvaamiseksi verotusta koskevia muu-
toksia. Piitokseen sisiltyy my6s kannanotto
asuntojen perusparantamisen ja korjaustoimin-
nan edistimisestd. Yleisohjeiden laskentaperus-
teiden valmistelutyé annettiin erikseen asunto-
neuvoston vuokrajaoston tehtiviksi. Yleisohjei-
den laskentaperusteiden tarkistaminen ei vaikuta
huoneenvuokralain siinndsten sisiltoon.

4.5. Laintarkastuskunta

Valtioneuvosto pidtti 24 piivini elokuuta
1983 pyytiid laintarkastuskunnan lausunnon sisi-
asiainministerion ehdotuksesta hallituksen esityk-
scksi Eduskunnalle huoneenvuokralain uudista-
misesta. Laintarkastuskunta antoi lausuntonsa 19
piivind maaliskuuta 1984, lausunto n:o 1/1984.

Laintarkastuskunta piti huoneenvuokralain ko-
konaisuudistusta tarpeellisena. Laintarkastuskun-
ta chdotti useita tarkistuksia, jotka on piiosin
otettu huomioon. Tirkeimpid poikkeamisia lain-
tatkastuskunnan lausunnosta selostetaan asian-
omaisten siinnosten kohdalla.

5. Yleiskatsaus esityksessd ehdo-
tettuihin keskeisimpiin uudis-
tuksiin

5.1. Vuokran mdiri
5.1.1. Asuinbuoneistojen vuokrien siintely-
Jarfestelmi

Asuinhuoneistojen vuokrien siintelyjirjestel-
miin ei ehdoteta vuokra-asuntoon sijoitetulle



1984 vp. — HE n:o0 127 19

pidomalle vuokrassa kertyvin tuoton ennakoita-
vuuden parantamisen lisiksi muita merkittivid
muutoksia voimassa oleviin sidnnoksiin verrattu-
na. Siintelyn tatkoituksena on saada vuokra
kohtuulliseksi jo vuokrasopimusta tehtiessi ja
pitii se sellaisena vuokrasuhteen aikanakin niin,
ettei sovittua vuokraa ole tarvetta viranomaistoi-
min muuttaa. Timi vastaa sekd vuokralaisen ettd
vuokranantajan etua.

Vuokran kobtuullisuus voitaisiin saattaa edel-
leen tuomioistuimen tutkittavaksi. Normi, jonka
mukaan tuomioistuimen on ratkaistava vuokran
kohtuullisuus, olisi sama, olipa kantajana vuok-
ranantaja tai vuokralainen. Menettelyssi olisi
noudatettava yleistd riita-asiain oikeudenkiynti-
jirjestystd. Tuomioistuin ei voisi siten paddrtdd
muusta kuin miti kanteessa on vaadittu. Vuokra-
laisen alentamiskanteesta vuokra ei voisi nousta
eiki vuokranantajan korotusvaatimuksesta laskea.
Vuokran alentamista tai korottamista olisi vaadit-
tava vuokrasuhteen kestiessi. Vuokrasuhteen
piityttyd ei sovitun vuokran kohtuullistaminen
enii olisi ehdotuksen mukaan mahdollista. Irti-
sanominen, joka tehddin sini aikana, jolloin
alioikeus kisittelee vuokran kohtuullistamiskan-
netta, olisi tehoton.

Siannéksid vuokran miiristi sopimisesta ch-
dotetaan tarkistettavaksi. Vuokrasta voitaisiin so-
pia nykyiseen tapaan aina, kun huoneisto ensi
kerran annetaan vuokralle. Lisiksi siitd voitaisiin
sopia, jos siitd, kun huoneisto viimeksi on ollut
vuokralla, on kulunut vihintiin kaksi vuotta.
Niihin tapauksiin rinnastettaisiin huoneiston pe-
ruskosjaaminen tai sithen verrattava muu korjaus-
ty6. Vuokraan kuuluvan, mutta erikseen korvat-
tavan etuuden kulutuksen nousua vastaava koro-
tus voitaisiin toteuttaa aina ilman erityistd vuok-
rankorotusilmoitusta tai tuomioistuimen vahvis-
tusta, jos etuus on nimenomaan sovittu korvatta-
vaksi kulutuksen mukaan. Kunkin maksukauden
kulutuksen miird olisi tietysti selvitettdvd sovi-
tulla tavalla.

Tyosubdeasunnon vuokraa, joka on sovittu
miiriytyvin sen raha-arvon mukaan, jonka vero-
hallitus vahvistaa palkkaan luettavalle asunto-
edulle ennakonpidityksen toimittamista varten,
voitaisiin korottaa ilman tuomioistuimen vahvis-
tusta mainitun raha-arvon nousua vastaavaksi.
Tyosuhteen pdityttyd tyosuhdeasunnon vuokra
voitaisiin ilman tuomioistuimen vahvistusta ko-
rottaa miirdin, joka on vahvistettu asumistuen
miirdytymisperusteena paikkakunnalla kohtuul-
liseksi enimmiisasumismenokst  neliometriltd
kuukaudessa.

Vuokran suuruudesta annettaisiin edelleen ko-
rotusyleisohjeita ja tasoyleisohjeita. Korotusylei-
sohje annettaisiin vihintdin kerran vuodessa ja
sen perusteella vuokraa voitaisiin vuokranantajan
vaatimuksesta korottaa ilman tuomioistuimen
vahvistusta. Korotusyleisohjeen laskentaperustei-
ta pyritiin my6s kehittimain niin, ettd vuokras-
sa saatavan tuoton kehitys on entisti selkeimmin
ennakoitavissa.

Korotusyleisohjeen mukainen vuokran korotus
tulisi vuokranantajan ilmoituksesta voimaan,
vaikka vuokralainen vastustaisi korotusta. Hin
voisi kuitenkin saattaa korotetun vuokran tuo-
mioistuimen tutkittavaksi. Korotuksen voimaan-
tuloa ei kuitenkaan ehdoteta aiennettavaksi ny-
kyisestd, jotta ainakin alioikeus ehtisi kisitelld
vuokralaisen kanteen ennen korotuksen voimaan-
tuloajankohtaa.

Kohtuullista vuokraa harkittaessa olisi niin
kuin nykyisinkin kiinnitettivi huomiota osapuol-
ten suoritusten vastaavuuteen ja verrattava vuok-
raa paikkakunnalla vuokra-arvoltaan samanveroi-
sista huoneistoista perittyihin vuokriin. Vuokran
kohtuullisuuteen eivit siten vatkuttaisi kumman-
kaan osapuolen varallisuusasema, huoneiston
hankinnan rahoitusjirjestelyt tai huoneiston ra-
kennuskustannukset, ellei niilld myés ole viliton-
ti vastaavaa vaikutusta huoneiston vuokra-
arvoon.

Vuokratason markkamiirii esityksessi ei mii-
ritelld. Riittivin vuokra-asuntokannan muodos-
tamiseksi vuokratason tulisi yleisesti ottaen muo-
dostua sellaiseksi, ettd yhediltd vuokralaisten
maksukyky sen kohtuudella kestdd ja toisaalta
vuokranantajat saavat sijoittamalleen pidomalle
kohtuullisen tuoton huoneiston vuokrauskiytosti
tarvitsemnatta myydd huoneistoa. Timi koskee
niin vapaarahoitteista kuin valtion osalainoitta-
mazakin tuotantoa.

Lakiehdotukseen ei sisilly siinnostd siitd, min-
ki suuruinen tuotto vuokraustoiminnasta tulisi
vuokranantajalle kertyi edes nykyisen tatjonnan
turvaamiseksi.  Yksittdistapauksia vertailtaessa
tuotto-odotukset voivat kidytinnossi suuresti
vaihdella. Tuotto-odotuksiin vaikuttaa esimerkik-
si huoneiston hankinnan rahoitustapa. Yksittiis-
tapauksissa huoneiston tuottoa miiritettiessi ra-
hoitustavalla ei kuitenkaan saisi olla merkitysti.
Jos huoneiston vuokrauskiytostid saadaan yleisesti
riittdivi tuotto, on syyti odottaa myds riittivii
vuokra-asuntojen tarjontaa.

Tuotto-odotukset riippuvat myds siitd, mitid
muita vaihtoehtoisia sijoituskohteita on samanai-
kaisesti tarjolla. Jos vuokrassa saatava tuotto jii
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riittimittomiksi, on odotettavissa, etti kiinnos-
tus vuokra-asuntojen hankkimiseen ja yllipitoon
entisestiin hdvidd. Vapaarahoitteisia vuokra-
asuntoja jiisivdt tarjoamaan enii sellaiset henki-
lt, jotka ovat hankkineet huoneiston mahdollis-
ta myShempii omaa, perheenjisenensi tai tyon-
tekijinsd kidyttod varten. Niiden asuntojen vuok-
rauskdytossi pitimiseen vaikuttavat taas erityises-
ti huoneenvuokralain hallinnansuojaa koskevat
sidnndkset (esimerkiksi irtisanomissuoja, vuokra-
sopimuksen purkaminen ja muuttopiivin siirto).
Jos vuokra-asuntojen tarjonta on tiittivi tyydytti-
miin paikkakunnan kysynnin, ei vuokralaisen
hallinnansuojaa tarvitse merkittdvisti nykyises-
tidn lisitd vuokralla asuvien asumisen turvaami-
seksi.

Valton osalainoittamassa vuokra-asuntotuo-
tannossa on harvoja poikkeuksia lukuun ottamat-
ta hyviksytty vuokrassa perittiviksi paitsi rahalai-
tosten myontimien ensisijaislainojen seki valtion
lainojen korot ja lyhennykset sellaisinaan, myds
kahdeksan prosentin korko omalle pidomalle.
Kiytto- ja luovutusrajoitusten uusimisen jilkeen
vuoden 1980 alusta myds niiden huoneistojen
vaihtoarvo on siinnelty, joten tuoton muodostu-
minen vuokra-asuntokdytosti on entistd tirkeim-
pii. Muuten titi asumista on tuettava joko
julkisin tai yksityisin varoin.

Myés verojitjestelyin voidaan parantaa seki
vapaarahoitteisten ettd valtion osalainoittamien
vuokra-asuntojen kannattavuutta ja tarjontaa.

Lakiehdotuksessa ei mydskdin ole sifinnéstid
vuokran kohtuullisuudesta vuokralaisten maksu-
kyvyn kannalta. Asumistukijirjestelmid on kehi-
tettivd siten, ettd, jos vuokralainen ei kykene
maksamaan kohtuulliseksi katsottavaa vuokraa,
puuttuva osa vuokrasta voidaan taata muulla
tavalla.

Sidntelyjirjestelmii on kehitettivi myds pa-
rantamalla korotus- ja tasoyleisohjeiden antamis-
ta varten tarvittavien tietojen saamista. Korotus-
yleisohjeen tarkoituksena on osoittaa, paljonko
vuokria olisi korotettava, jotta kiinteistokustan-
nusten yleinen nousu tulisi katettua.

Korotusyleisohjeissa ei ennakoida kiinteists-
kustannusten tulevaa kehitysti, vaan yleisohje
rakentuu jo tiedossa olevalle muutokselle. Timin
vuoksi on kiinteistokustannusten todetun nousun
ja sille vuokrassa saatavan katteen vilistd viivertd
my0s pyrittivd nykyisestddn lyhentimiin muun
muassa kehittdimilli ohjeiden pohjana olevaa
tilastointia sekd ajoittamalla korotusyleisohjeen
antaminen paremmin vastaamaan kunnallisten
maksujen piittimisajankohtaa ja ajankohtaa, jo-

na vuokrajaosto suotittaa kiinteistokustannusten
mittaamisen. Kiinteistgkustannuksina otettaisiin
huomioon vuokrassa saatava kohtuullinen keski-
miiriinen tuotto.

5.1.2. Ennakko- ja takuuvuokrat seki vakuus
vuokraehtofen tiyttémisestd

Lakiehdotukseen on otettu sidnnos ennakko-
ja takuuvuokrien kohtuullisuudesta. Samoin ch-
dotuksessa on siinnds vakuudesta, joka voidaan
vaatia ja antaa paitsi vuokrachtojen myds muiden
sopimusehtojen tdyttimisen takaamiseksi. Mo-
lemmat siinndkset myds tukevat siintelyjirjes-
telmin tavoitetta vuokraoikeuden kiyt6std perit-
tivin vastikkeen pitdmisestd kohtuullisena.

5.2. Hallinnan suoja
.5.2.1. Hallinnan jatkuvunden periaate

Lakiehdotuksen mukaan erilaisissa ristiriitati-
lanteissa suojattaisiin  huoneiston tosiasiallista
hallintaa.

Samaan huoneistoon kohdistuvia kilpailevia
sopimuksia koskeva riita ehdotetaan ratkaistavak-
si sen hyviksi, joka on saanut huoneiston hallin-
taansa vilpittomissd mielessi.

Hallinnan jatkumista suojattaisiin myds vuok-
ralaisen kuollessa. Vaikka olisi sovittu, ettel
vuokra-oikeutta saa vuokranantajan luvatta siirtii
kolmannelle, ehdotetaan, ettd siinikin tapauk-
sessa vuokrasopimus vuokralaisen kuollessa pysyi-
sl voimassa ja ettd vuokralaisen kuolinpesi olisi
vastuussa vuokraehtojen tdyttimisestd. Vuokralai-
sen kuolemasta kolmen kuukauden ajan huoneis-
tossa jo asuvalla vuokralaisella, puolisolla tai
muulla lihiomaisella olisi oikeus jatkaa vuokra-
suhdetta, jolloin kuolinpesi vapautuisi vuokra-
suhteen velvoitteista. Vastaavana aikana litkehuo-
neiston vuokralaisen kuolinpesilli tai sen osak-
kaalla kuolinpesin suostumuksin olisi oikeus jat-
kaa vuokrasuhdetta tai siirtdi vuokraoikeus liik-
keen mukana. Samanlainen oikeus vuokrasuh-
teen jatkamiseen olisi henkilélld, joka oli vuok-
rannut huoneiston yhdessi kuolleen vuokralaisen
kanssa.
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Jos tuomioistuimen ratkaistavaksi on saatettu
hallinnan jatkumista koskeva asia, esimerkiksi
irtisanomisperusteen  selvittiminen, vaatimus
muuttopidividn slifrosta tai vaatimus oikeudesta
jatkaa vuokrasuhdetta vuokralaisen kuoltua, huo-
neiston hallinta jatkuisi oikeudenkiynnin ajan.
Toisaalta jos alioikeus ei hyviksy hallinnan jatka-
mista, vaan velvoittaa vuokralaisen muuttamaan
huoneistosta, piitds voitaisiin panna tiytintd6n
vuokranantajan asettamaa vakuutta vastaan, vaik-
ka vuokralainen hakisi sithen muutosta. Sen
vastapainoksi, etti hallinta oikeudenkiynnin ai-
kana jatkuu, helpotettaisiin hdiddon saamista sil-
loin, kun vuokrasuhteen piittymisperuste on jo
selvi. Tuomioistuimen olisi aina viran puolesta
velvoitettava vuokralainen muuttarmnaan huoneis-
tosta esimerkiksi silloin, kun vuokranantajan irti-
sanomisperuste hyviksytdin, muuttopiivii siirre-
tidn tai vaatimusta jatkaa vuokrasuhdetta vuok-
ralaisen kuoltua ei hyviksyti.

5.2.2, Vuokralaisen irtisanomissuosa

Irtisanomisasat. Ehdotuksen mukaan asuin-
huoneiston vuokranantajan irtisanomisaika pite-
nist nykyisesti kolmen kuukauden vihimmiis-
ajasta kuuteen kuukauteen sen jilkeen, kun
vuokrasuhde on kestinyt yhden vuoden. Myés
tybsuhdeasuntojen irtisanomisaikoja ehdotetaan
pidennettiviksi, mutta vuokrasuhteen keston si-
jasta tyOsuhteen keston perusteella. Tyosuhde-
asunnon vuokranantajan irtisanomisaika olisi
myds riippuvainen niin kuin nykyisinkin tyosopi-
muksen piitcymisperusteesta, kun vuokrasuhde
irtisanotaan tydsuhteen pidttymisen vuoksi. My6s
nimi irtisanomisajat pitenisivit nykyiseen verrat-
tuna. Irtisanomisajat olisivat yhdestd kuukaudes-
ta puoleen vuoteen tySsuhteen paittymisperus-
teesta riippuen. Samoin pitenisi puolesta vuodes-
ta yhteen vuoteen aika, jonka kuluessa vuokraso-
pimus voidaan irtisanoa tydsuhteen piittymisen
vuoksi.

Myés alivuokrasuhteessa vuokranantajan irtisa-
nomisaika pitenisi nykyisesti yhdestd kuukaudes-
ta kolmeen kuukauteen sen jilkeen, kun vuokra-
suhde on kestinyt vuoden. Perusteluna irtisano-
misaikojen pidentimiselle on pidetty sitd, ettd
pitempiaikaisen asumisen jilkeen tapahtuvalle
asunnon vaihdolle olisi oltava enemmin aikaa
kuin uuden asunnon etsimiselle lyhytaikaisen
asumisen jilkeen.

Vuokralaisen irtisanomisaikaan ei chdoteta
muutoksia muiden kuin tyésuhdeasuntojen osal-

ta. Vuokralainen voisi aina irtisanoa tydsuhde-
asunnon vuokrasopimuksen pidittymidin neljin-
toista pitvin kuluttua irtisanomisen toimittami-
sesta.

Asuinbuoneistofen  irtisanomisperusteet  ja
-menettely. Nykyisen lain irtisanomissuojajirjes-
telmi on ollut voimassa vuoden 1971 alusta, jona
aikana on saatu kokemuksia jirjestelmin toimi-
vuudesta. Oikeuskiytinnéssi on vakiintunut tiet-
tyji irtisanomisperusteita, joita on yksittiista-
pauksissa pidettivi hyviksyttivini. Ehdotuksessa
on otettu huomioon vakiintunut oikeuskiytintd
ja eduskunnan vuonna 1970 lausuma toivomus,
ettd huoneiston myynti varojen saamiseksi per-
heen asumistarvetta vastaavan asunnon hankki-
miseksi muodostaisi pitevin irtisanomisperus-
teen. :

Irtisanomisperusteiden kiyttéd rajoitettaisiin
siten, ettei vuokrasopimusta voitaisi irtisanoa sini
aikana, jona alioikeus kisittelee vuokran alenta-
mista koskevaa vaatimusta. Tyodsuhdeasunnon
vuokrasopimuksen irtisanomisperusteita ehdote-
taan muutettaviksi myds siten, ettd vuokralainen
ja vuokranantaja voisivat irtisanoa tydsuhdeasun-
non miiriaikaisen vuokrasopimuksen tydsopi-
muksen pidctymisen johdosta. Muutoin asuin-
huoneistoja koskevien vuokrasopimusten irtisano-
misperusteita ei ehdoteta muutettaviksi.

Sen varmistamiseksi, etti vuokralainen myds
kiytinnossi tarvitessaan saa suojaa irtisanomista
vastaan, on lakiehdotuksessa korostettu vuokran-
antajan velvollisuutta niyttdd irtisanomisperuste
toteen perusteen pitevyyttd koskevassa oikeuden-
kiynnissi. Lakiin ehdotetaan lisittiviksi siinnds
vuokralaisen oikeudesta vield mydhemmin hiitod
koskevassa oikeudenkiynnissi niyttii toteen, et-
tei irtisanomisilmoituksessa mainittua perustetta
ole.

Toisaalta jos irtisanomisilmoituksessa mainittu
peruste hyviksytdin, tuomioistuimen olisi pii-
toksessidn mainittava, milloin vuokrasuhde piit-
tyy ja velvoitettava vuokralainen muuttamaan
viimeistdin tiona ajankohtana. Vuokranantajan
irtisanomisperusteen hyviksyvi piditds sisiltdisi
nyt aina myos hiidén.

Irtisanomissuora asuinhuoneiston jilleenvuok-
rauksessa. Asuinhuoneistoa hallitsevan vuokralai-
sen irtisanomissuojaan ei enii vaikuttaisi se, ettd
vuokrasopimus, jonka nojalla hinen vuokranan-
tajansa on vuokrannut huoneiston edelleen hi-
nelle, paireyisi. Lakiehdotuksessa sidddetyin edel-
lytyksin asuinhuoneistoa hallitsevan vuokralaisen
vuokrasuhde saattaisi jatkua huoneiston ensiksi
vuokralle antaneen vuokranantajan kanssa, vaik-
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ka vuokrasuhde piittyy sen vuokranantajan kans-
sa, jolta vuokralainen sai asunnon hallintaansa.

Muiden kuin asuinbuoneistojen irtisanomis-
suoga. Lakiehdotuksessa ehdotetaan myos muun
kuin asuinhuoneiston vuokralaisen irtisanomis-
suojaa parannettavaksi. Tillainen vuokralainen
voisi nyt saada vilitdntikin irtisanomissuojaa. Jos
vuokranantajalla ei ole esittid irtisanomiselleen
hyviksyttivii syyti ja irtisanomisen tarkoituksena
ilmeisesti on painostaa vuokralainen hyviksy-
miin kohtuuton vuokra tai irtisanominen saat-
taisi vuokralaisen muutoin kohtuuttomaan ase-
maan, tuomioistuin voisi vuokralaisen vaatimuk-
sesta julistaa irtisanomisen tehottomaksi. Myds
niissi tapauksissa vuokralainen voisi saada irtisa-
nomisen tehottomaksi julistamisen sijasta nykyi-
senlaista vilillist irtisanomissuojaa. Timin kor-
vaukseen perustuvan irtisanomissuojan saamisen
edellytyksii ei ehdoteta muutettaviksi. Médriai-
kaisen vuokrasopimuksen tehneen vuokralaisen
oikeutta korvauksiin vuokrasuhteen paittyessi si-
td vastoin tarkistettaisiin. Vuokranantaja olisi
velvollinen korvaamaan vain perusteettomana
etuna hinelle muuten siirtyvin varallisuuden.
Timin korvauksen saamisen edellytyksiin ei
mydskiin ehdoteta muutosta.

5.2.3. Purkamismenettely

Lakichdotuksessa nimitetdin purkamiseksi toi-
menpidettd, jolla vuokrasopimus on mahdollista
saada pddttymiin irtisanomisaikaa noudattamat-
ta, jopa vilittémisti. Nykyisessi laissa tistikin
kiytetiin nimitysti irtisanominen. Sopimus-
tikkomuksiin perustuvat purkamisperusteet olisi-
vat edelleen titkeimmit purkamistilanteet. Asi-
allisesti purkamisperusteita ei ehdoteta muutetta-
viksi, mutta sopimustikkomukseen perustuva
purkamisoikeuden kiyttiminen edellyttiisi siin-
nénmukaisesti edeltikiyvii varoitusta. Nimi u-
lanteet ovat sellaisia, ettd purkamiseen oikeuttava
menettely yleensi on oikaistavissa ja usein myos
saattanut johtua huomaamattomuudesta. Kun
vuokrasopimuksen purkaminen voi perustua
myds muuhun kuin sopimusrikkomukseen, esi-
merkiksi omistajan vaithtumiseen, on ehdotuk-
seen otettu sidnndés myds muusta putkamisme-
nettelystd kuin vastapuolen haastamisesta tuo-
mioistuimeen tai ulosotonhaltijan luo.

5.2.4. Muuttopdivin sirtéminen

Muuttopiivin siirtimistd koskeviin siinnoksiin
chdotetaan tehtiviksi erditd muutoksia. Asuin-
huoneistojen vuokrasopimusten irtisanomisaiko-
jen pidentimisen johdosta ehdotetaan, etti kan-
ne muuttopdivin siirtdmisestd olisi pantava vireil-
le viimeistdin yhtd kuukautta ennen siirrettiviksi
tarkoitettua muuttopiivii, kun miiriaika nykyi-
sin on 14 vuorokautta.

Jos tybsuhdeasunnon vuokrasopimus on irtisa-
nottu tysuhteen pdittymisen vuoksi, voitaisiin
muuttopdividi siirtdid vain erityistapauksissa. Jos
tyosuhde siilyy, tydsuhdeasunnon vuokralaisella
olisi sama oikeus muuttopdivin siirtoon kuin
muullakin asuinhuoneiston vuokralaisella.

Muun kuin asuinhuoneiston muuttopiivin
siirtovaatimusta ehdotetaan my6s aiennettavaksi.
Tdmi vaatimus olisi tehtivi viimeistdin viikon
kuluessa irtisanomisen tiedoksisaannista, mutta
ennen siirrettivikst vaadittua muuttopiivii.

Jos vaatimus muuttopdivin siircdmisestd hyvik-
sytddn tai jos muuttopiivid lykitdin irtisanomi-
sessa tarkoitetun muuttopiivin jo mentyi, tuo-
mioistuimen olisi piitoksessddn aina velvoitetta-
va vuokralainen muuttamaan tuomioistuimen
miirdidminid muuttopdivini. Muuttopiivin siit-
timistd koskeviin pididtéksiin sisileyisi  tilléin
myés hddtomairiys.

Muuttopidivii ei enidi voitaisi siirtdd, jos vuok-
ralainen on itse irtisanonut tai purkanut vuokra-
sopimuksen tai jos kysymyksessi on miiriaikai-
nen vuokrasopimus ja miiriaika on pdittynyt.

5.3. Tyosuhdeasuntoja koskevat erityissiinnék-
set

Huoneenvuokralakiehdotuksessa  kiisitelldin
vain sellaista tyosuhdeasunnon hallintaa, joka
perustuu huoneenvuokrasuhteeseen.

Jos asuinhuoneisto annetaan kiytettiviksi tyo-
sopimuksen perusteella ja huoneiston kiyttimi-
nen katsotaan korvaukseksi suoritetusta tydstd,
kysymyksessi on niin sanottu palkkaetuasunto.
Titd koskeva tydsopimuslain muutos sisiltyy esi-
tykseen. Muutosehdotuksen mukaan palkkaetu-
asunnon irtisanomisatkoja muutettaistin  huo-
neenvuokralakiehdotusta vastaavasti. Myos palk-
kaetuasunto voi olla tyénantajan edelleen vuok-
ralle ottama, joten huoneenvuokralain jilleen-
vuokrausta koskevia siinnoksid ehdotetaan sovel-
lettavaksi myos palkkaetuasuntoon.
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Lakiehdotuksessa siddnneltiisiin tyésuhdeasun-
non vuokrasuhde nykyisti yksityiskohtaisemmin.
Tyosuhdeasunnon vuokrasuhteella tarkoitettaisiin
huoneenvuokrasopimusta, jolla huoneisto on an-
nettu vuokralle tydsuhteen tai virkasuhteen pe-
rusteetla. Lakiehdotuksen mukaan tyésuhdeasun-
non vuokrasuhde olisi muutoin normaali asuin-
huoneiston vuokrasuhde, jollei ty6- tai virkasuh-
teen pysyvyydestd tai lakkaamisesta muuta
johdu.

Erityissiinnokset koskisivat tydsuhdeasunnon
hallintaa, oikeutta jatkaa vuokrasuhdetta vuokra-
laisen kuoltua, asumus- tai avioerotilannetta,
vuokran korottamista eriissi tapauksissa, vuok-
ranantajan sekd vuokralaisen irtisanomisoikeutta
ja irtisanomisaikaa, oikeutta stjaisasunnon osoit-
tamiseen tydsuhteen pdityttyd ja muuttopdivin
siirtoa, jos vuokrasopimus on irtisanottu tydsuh-
teen pidttymisen vuoksi.

5.4. Oikeus virka-apuun

Vuokranantajalla on jo nykyisen lain mukaan
oikeus virka-apuun. Timi oikeus echdotetaan
siatlytettdviksi. Lisiksi lakiin ehdotetaan otetta-
vaksi sddnnds vuokralaisen oikeudesta virka-
apuun. Vuokralainen olisi oikeutettu saamaan
ulosotto- tai poliisiviranomaiselta virka-apua, jos
vuokranantaja ilmeisen otkeudettomasti estdd
vuokralaista kdyttimistd hinelle vuokrasopimuk-
sen tai lain mukaan kuuluvaa oikeutta.

5.5. Avioliitonomaiset suhteet

Eriissi kohdin on aviopuolisoille kuuluvia oi-
keuksia ja velvollisuuksia koskevat sdinnékset
chdotettu koskemaan myos avioliitonomaisissa
olosuhteissa eldvid henkil6iti eli niin sanottuja
avopuolisoita. Avopuolisot rinnastettaisiin avio-
puolisoihin muun muassa vuokrasuhteen jatka-
mista ja ittisanomiseen saatavaa suostumusta sa-
moin kuin puolisoiden yhteistid vastuuta vuokra-
velasta koskevia sdinnoksid sovellettaessa.

Avoliitossa arvioidaan Suomessa elivin noin
150 000—200 000 henkildi. Arvio perustuu oi-
keuspoliittisen tutkimuslaitoksen ja oikeusminis-
terién tekemiin tutkimukseen, jossa selvitettiin
vuoden 1978 tilannetta. Kaikista parisuhteista,
avo- tai avioliitoista, avoliittojen osuus oli noin 8
prosenttia. lkiryhmissi 15-—24-vuotiaat avoliit-
tojen osuus kaikista parisuhteista oli noin 33
prosenttia. Nuoremmissa ikdryhmissi avoliittoja

esiintyy runsaammin kuin vanhemmissa ikiryh-
missid. Avoliiton pidttymisen huomattavasti ylei-
sempind syynd oli tutkimuksen mukaan avio-
liiton solmiminen kuin parisuhteen tosiasiallinen
hajoaminen. Avioliiton ulkopuolella syntyi noin
11 prosenttia kaikista lapsista. Avioliiton ulko-
puolella syntyneisti lapsista valtaosa syntyy avo-
liitossa eliville vanhemmille. Paikkakunnasta
riippuen timi osuus on 50—90 prosenttia.

5.6. Esitykseen sisiltyvit muut lakiehdotukset

Tyosopimuslain muutoksessa ehdotetaan, etti
palkkaetuasunnon hallintaan tyésuhteen piityt-
tyd sovellettaisiin samoja irtisanomisaikoja kuin
huoneenvuokralakiehdotuksen mukaan on nou-
datettava tydsuhdeasunnoissa.

|

Muut esitykseen sisiltyvit lakiehdotukset laki
maanvuokralain 88 §:n, laki asuntotuotantolain
15 ¢ §:n, laki asuntojen perusparantamisesta an-
netun lain 20 §:n, laki asumistukilain 1 §:n ja
laki ulosottolain 5 luvun 49 §:n seki laki eriiden
yhteisdjen oikeudesta omistaa ja hallita kiinteiti
omaisuutta ja osakkeita annetun lain 9 §:n
muuttamisesta kisittivit vdin huoneenvuokralain
uudistamisesta atheutuvia sanonnallisia muutok-
sia.

6. Esityksen taloudelliset vaiku-
tukset

6.1. Vaikutukset julkiseen talouteen

Esitykselld ei ole vilitontd vaikutusta julkiseen
talouteen. Esitys saattaa kuitenkin vilillisesti vai-
kuttaa muun muassa vuokratasoon ja siten myds
asumistukeen ohjattavien varojen tarpeeseen.

Huoneenvuokrasuhteiden siintelylld, jossa ny-
kyisti tasapuolisemmin otetaan huomioon mo-
lempien osapuolten edut, voidaan vuokra-asun-
tojen poistumaa vuokra-asuntokannasta vihentii
ja muutenkin luoda edellytyksid vapaarahoitteis-
ten vuokra-asuntojen tatjonnan lisddmiselle. Va-
paarahoitteisten asuntojen tatjonnan supistumi-
nen taas lisid painetta valtion osalainoittamien
eli niin sanottujen aravavuokra-asuntojen tuotta-
miseen.
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6.2. Kotitalouksiin ja elinkeinototmintaan
kohdistuvat taloudelliset vaikutukset

Esitykselld ei ole myoskiin kotitalouksiin tai
elinkeinotoimintaan yleisesti kohdistuvia vilitts-
mii taloudellisia vaikutuksia. Yksitcdistapauksissa
lain sidnnoksilld saattaa olla kuitenkin jompaan-
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kumpaan tai molempiin vuokrasuhteen osapuo-
liin ulottuvia kenties huomattaviakin vaikutuk-
sta. Tdhidn saattaa johtaa se, ettd osapuolten
taloudelliset velvoitteet ja oikeudet nykyistd tis-
millisemmin jérjestettdisiin lailla. Itse vuokrata-
sopn esitys el kuitenkaan sininsd vilittomisti
vaikuta.

YKSITYISKOHTAISET PERUSTELUT

1. Lakiehdotusten perustelut
1.1. Huoneenvuokralaki
Lain rakenne

Ehdotuksessa on pyritty parantamaan huo-
neenvuokralain ymmirtettivyyttd ja lisidmiin
lain selkeytti erottamalla pelkistdin muuta kuin
asuinhuoneiston vuokrausta koskevat siinnékset
omaksi luvukseen. Ensimmiisiin 18 lukuun tuli-
sivat siinnokset, jotka koskevat joko kaikkia
huoneenvuokrasuhteita tai ainoastaan asuin-
huoneiston vuokrausta. Lain 19 luvussa olisivat
pelkistiin muun kuin asuinhuoneiston vuok-
rausta koskevat siinnokset. Niiden siinndsten
lisiksi muihin kuin asuinhuoneistojen vuokra-
suhteisiin sovellettaisiin niitd 1—18 luvun kaikil-
le huoneenvuokrasuhteille yhteisid siinnoksii,
joihin 19 luvun alussa nimenomaisesti viitattai-
siin. Viimeisessd luvussa olisivat sdidnnékset lain
voimaantulosta.

Lakiehdotuksen rakenteella on pyritty saamaan
selvisti erillisiksi asuinhuoneiston ja muuta kuin
asuinhuoneiston vuokrausta koskevat sdinnokset.
Nykyisessi laissa s@dnnokset ovat toistensa lomas-
sa, mikd vaikeuttaa lain ymmirtimisti. Erotta-
malla siiinndkset selostetulla tavalla viltytddn
toistamasta muita kuin asuinhuoneistoja koske-
vassa luvussa kaikille huoneenvuokrasuhteille yh-
teisid sidnnoksid. Laintarkastuskunnan ehdotuk-
sen mukaisesti muusta kuin asuinhuoneistosta
kiytetddn nimitystd liikehuoneisto.

Sddnnosten ilmaisuja on pyritty selventimiin
silloinkin, kun niiden asiasisiltdi et ehdoteta
muutettavaksi.

I luku

Lain soveltamisala ja sifinnésten pakottavuus

Ylesstd. Luvun siinnokset vastaavat pidasiassa
voimassa olevaa lakia. Huoneenvuokrasopimuk-
sen ja -suhteen kisitteet pysyisivit entisind. Lakia
ei ollenkaan sovellettaisi majoituslitkkeiden ma-
joitustoimintaan eikd virka-asuntoihin. Muihin
vitkamies- ja viranhaltija-asuntoihin lakia sovel-
lettaisiin lukuun ottamatta vuokran suuruutta
koskevia siinndksid. Vapaa-ajan asunitojen sekd
valtion asuntolainoittamien vuokra-asuntojen
vuokrasuhteeseen lakia sovellettaisiin vain tietyil-
ti osin.

1 §. Lain soveltamisala. Huoneenvuokrasopi-
muksen tunnusmerkit mairiteltdisiin tdssi pyki-
lissi. Ne olisivat samat kuin voimassa olevan lain
mukaan. Huoneenvuokrasopimukseen kuuluu
rakennuksen tai sen osan luovuttaminen toisen
yksinomaiseen kiytt6on ja tistd suoritettava vasti-
ke eli vuokra. Rakennuksesta tai sen osasta kiyte-
tiin lakiehdotuksessa nimitystd huoneisto kuten
nykyisessikin laissa. Lain soveltamisalan ulkopuo-
lelle jdisivit stten erddt rakennelmat, esimerkiksi
autopaikkatasot, vaikka niiden rakentaminen
edellytiddkin rakennuslupaa. Sopimuksen osa-
puolet ovat vuokranantaja, joka luovuttaa huo-
neiston kiyttdoikeuden, ja vuokralainen, jolle
kiyttdoikeus tulee. Osapuolien vililli on huo-
neenvuokrasuhde.

Vuokranantajan velvoitteena on luovuttaa
huoneiston hallinta sopimuksen mukaisesti vuok-
ralaiselle. Timin velvollisuutena puolestaan on
suorittaa vuokranantajalle vuokra.

Sopijapuolten on miiriteltdvi  huoneiston
kiyttotarkoitus ainakin sikili, ettd tiedetddn, kos-
keeko sopimus asumistarkoitukseen vuokrattua
huoneistoa vat ei, koska asuinhuoneiston vuokra-
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suhteeseen sovellettavat sdinnokset niin kuin
nykyisinkin poikkeavat siiti, miti on voimassa
muiden kuin asuinhuoneistojen vuokrasuhteesta.
Jos vuokrattu huoneisto on tarkoitettu kiytetti-
viksi pelkistiin asumiseen tai pidasiallisesti asu-
miseen, sovellettaisiin vakiintuneen kiytinnén
mukaan asuinhuoneistoja koskevia siddnnoksii.
Milloin samalla sopimuksella on vuokrattu paitsi
asuinhuoneisto myds muuhun kuin asumiseen
tarkoitettu huoneisto, sovellettaisiin vuokrasopi-
mukseen asuinhuoneistoa koskevalta osalta asuin-
huoneistoa ja muun huoneiston osalta litkehuo-
neistoa koskevia siinnoksid.

Tavallisimmin vuokranantajana on huoneiston
omistaja, mutta viletimitontd timi ei ole. Huo-
neiston omistaja on voinut vuokrata huoneiston
edelleen vuokrattavaksi, esimerkiksi tyonantajalle
kiytettdviksi tyosuhdeasunnoksi. Huoneenvuok-
ralakia olisi sovellettava seki ensimmiiseen vuok-
rasopimukseen ettd myShempiin vuokrasopimuk-
siin. Jilleenvuokrasuhteista on lisiksi otettu eri-
tyissainnokset lakiehdotuksen 15 lukuun.

Huoneenvuokrasuhde syntyy tavallisest ni-
menomaisin tahdonilmaisuin, mutta voi muo-
toutua myds vihitellen. Se, missi vaiheessa vuok-
rasopimuksen on tilloin katsottava syntyneen, jii
kiytinndssid harkittavaksi tapauksittain,

Vuokra suoritetaan vastikkeena huoneiston
kiyttdoikeudesta. Joissakin tapauksissa saattaa ol-
la vaikeata todeta, miti kaikkea vuokraan sisil-
tyy. Esimerkiksi asuinhuoneiston kiyttooikeuteen
saattaa sisiltyd puhelimen ja television kiyttdoi-
keus, pesu- ja siivouspalveluja ynnd muuta. Lii-
kehuoneiston vuokraukseen voi puolestaan sisil-
tyd likkkeen harjoittamisessa tarvittavia palveluja,
kuten kirjanpito tai mainonta. Niistd on voitu
vuokrasopimuksessa sopia erillinen korvaus tai
sisillyttdd ne kokonaisvuokraan.

Vuokraan sisiltyvien etuuksien miirittelylli on
merkitystd sen tihden, ettd huoneenvuokran ko-
rotusmenettely on toinen kuin esimerkiksi erik-
seen vuokralle annetun puhelimen vuokran nos-
taminen. My6s huoneenvuokrasopimuksen mu-
kaisen vuokran maksun laiminlydnti johtaa erilai-
siin seurauksiin kuin irtaimen esineen vuokra-
maksun suorittamatta jittiminen.

Yleiselld siinnolli ei voida miiritelld, miti
kaikkea etuuksia vuokraa vastaan voidaan huo-
neenvuokrasuhteessa luovuttaa. Kun otetaan
huomioon nykyinen rakennustapojen ja limmi-
tysjirjestelmien ja muiden asumiseen liittyvien
ratkaisujen moninaisuus, ei ole mahdollista kir-
joittaa sellaista sidnnostd, joka olisi luonteeltaan
yleinen, mutta silti turvaisi riittdvisti osapuolten
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edut eri yksittiistapauksissa. Tillaisen sdinnok-
sen laatimista ja soveltamista vaikeuttaa ennen
kaikkea se, ettd kiytinnossd esiintyy sangen eri-
laisia huoneiston kiyttooikeuden ja sithen liitty-
vien palvelujen luovutuksia. Huoneiston kiytti-
misesti kokonaan irrallista etuutta, esimerkiksi
asutuskeskuksessa sijaitsevan asunnon vuokraami-
sen yhteydessi luovucettua oikeutta kulkuneuvon
kidyttimiseen, ei ilman erityisid perusteita voida
katsoa kuuluvan huoneenvuokraan, vaikka siiti
olisi sovittu samassa yhteydessi kuin asunnon
vuokraamisesta. Tilldin etuutta koskevaa sopi-
musta on siis pidettivd huoneenvuokrasopimuk-
sesta erilliseni, eikd sithen sovellettaisi huoneen-
vuokralakia.

Selvid on, ettd etuuden, josta suoritettavaa
vastiketta on pidettivd huoneenvuokralain mu-
kaisena vuokrana, tulee vilittomisti liittyd vuok-
ratun huoneiston kiyttimiseen. Jotta etuuden
voidaan katsoa sisiltyvin vuokraan, sen tulisi
lisitd huoneiston vuokra-arvoa.

Huoneistosta suoritettava vastike on yleensi
rahaa. Lakiehdotuksen mukaan voitaisiin edel-
leenkin sopia myds muulla tavoin kuin rahana
suoritettavasta vuokrasta. Vuokra suoritetaan
yleensd tietyin aikavilein, mutta lakiehdotuksen
mukaan voitaisiin vuokra sopia suoritettavaksi
yhdellikin kertaa.

Huoneenvuokrasuhde syntyy, kun luovutetaan
kiyttooikeus huoneistoon. Jos kiyttdoikeus kuu-
luu osana johonkin muuhun oikeuteen, ei osa-
puolten vilille tillaisen muun oikeuden luovu-
tuksen johdosta vield synny huoneenvuokrasuh-
detta. Jos esimerkiksi kiinteistdkaupassa myyji
pidittid itselleen asumisoikeuden myydylld kiin-
teist6lld olevassa rakennuksessa, hinen ja ostajan
vilille ei tistd vield synny huoneenvuokrasuhdet-
ta. Oikeus asua huoneistossa perustuu tilldin
omaisuuden eiki pelkistidin huoneiston kiyttdoi-
keuden luovutukseen.

Huoneenvuokrasopimuksella voitaisiin lakieh-
dotuksen mukaan edelleenkin luovuttaz maa-
alue huoneiston yhteydessi kiytettiviksi. Maa-
alueen kiyttdotkeuden luovutusta koskeva sopi-
mus on huoneenvuokralain alainen kuitenkin
vain silld edellytykselli, etti maa-alue on tarkoi-
tettu huoneiston yhteydessi kiytettiviksi. Maa-
alueen kdyttd olisi siten sopimuksessa sivuasia, ja
péddpaino sopijapuolten kesken on huoneiston
kiyttooikeudella. Varsinaiseen maanvuokraan so-
vellettaisiin tidtd koskevaa omaa lainsiidintsd.

Voimassa olevassa laissa on huoneen- ja maan-
vuokrauksen eto miiritelty sen mukaan, onko
huoneiston kiyton yhteydessi luovutettu maa-
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alue tarkoitettu maatalouteen tai laajahkoon
puutarhaviljelykseen. Mydnteisessi tapauksessa
vuokraukseen on sovellettava maanvuokralakia.
Lakiehdotukseen ei ole otettu tillaista rajausta,
koska se ei ole erityisen selked, etki niin ollen
auta lain soveltamisessa.

Vuokrauksen kohteena olevasta rakennuksesta
tai sen osasta kdytetddn lakiehdotuksessa nimitys-
ti huoneisto paitsi ilmaisun selkeyden vuoksi
myds sen vuoksi, ettd juuri huoneisto on yleisin
vuokrauksen kohde. Huoneiston yhteydessi
vuokralainen saa vatsin usein yksinomaiseen kiyt-
t66nsi myds muita tiloja kuten huoneistolle
kuuluvia varasto- tai kylmisilytystiloja joko erik-
seen sovitusta kotvauksesta tai huoneiston vuok-
raan sisiltyvind. Niistd tiloista voidaan tehdd
myos erillinen muu kuin asuinhuoneiston vuok-
rasopimus.

Vuokralainen saa yleensid vuokrasuhteen joh-
dosta kiyttdd my6s kiinteiston tai rakennuksen
yhteisii tiloja tai laitteita. Pykilin 1 momentissa
omaksutusta huoneisto-nimityksestd saattaa erii-
den sidinnésten soveltamisen yhteydessi syntyid
tulkintavaikeuksia. Timin vuoksi pykilin 2 mo-
menttiin ehdotetaan otettavakst sidinnds siitd,
ettd sanonta ""huoneisto’’ tarkoittaisi soveltuvin
osin silloin, kun on kysymys vuokralaisen kor-
vausvelvollisuudesta (15 §) tai vuokranantajan
otkeudesta purkaa sopimus (61 §), myds vuokra-
suhteen johdosta vuokralaisen kiytt66n annettuja
kiinteiston tai rakennuksen yhteisii tiloja ja lait-
teita.

Koska huoneenvuokrasopimuksen miiricel-
min sisiltivi pykilin 1 momentti koskee yhti
lailla asuinhuoneiston vuokrausta ja muun kuin
asuinhuoneiston vuokrausta, on pykilin 3 mo-
mentiksi otettu selvyyden vuoksi siinnos, jonka
mukaan lakia sovelletaan muun kuin asuin-
huoneiston vuokraukseen siten kuin 19 luvussa
siddetdin. Niisti huoneistoista kiytettdisiin ni-
mitysti likkehuoneisto. Ilmaisu on helppolukui-
nen ja nimenomaisesti kattaa kiytinnéssi suu-
rimman tyhmin vuokralle annettuja muita kuin
asuinhuoneistoja. Kuten laintarkastuskunta lau-
sunnossaan toteaa, muukin tarkoitus tulee tieten-
kin kysymykseen.

2 §. Soveltamisalan rajoitukser. Pykilin 1 mo-
mentin mukaan uutta huoneenvuokralakia ei
sovellettaisi huoneiden luovuttamiseen majoitus-
toiminnassa. Voimassa olevan lain 43 §:n 1
momentin mukaan vuokranantajan piditysoi-
keutta on voitu soveltaa my6s majoitustoiminnas-
sa. Koska vuokranantajalla on piditysoikeus ma-
joitusmaksun suorittamatta jittimisen johdosta

kauppakaaren 12 luvun 12 §:n (390/73) nojalla,
huoneenvuokralaissa oleva siinnds et ole enii
tarpeen.

Soveltamisalaa miiriteltdessi ratkaisevaa on
toiminnan laatu, liiketoimintana harjoitettu ma-
joituselinkeino, eikid se, onko toimintaan sovel-
lettava majoituselinkeinoa koskevia sidinnoksid
vai ei. Perusteena tillaiselle soveltamisalan rajoi-
tukselle on, ettd huoneenvuokralaki on tarkoitet-
tu sidntelemiin osapuolten oikeudet ja velvolli-
suudet pysyviisluontoisemmassa ja pitempiaikai-
semmassa asumisessa tai muussa huoneiston kiyt-
timisessd, kuin misti hotelleissa, motelleissa,
matkustajakodeissa, ydmajoissa jne. on kyse.

Yhdenmukaisesti voimassa olevan lain kanssa
ehdotetaan, ettei kesi- ja lomanviettoasuntoihin
sovellettaisi erditd lain sdinnéksid. Niistd asun-
noista kiytettdisiin yhteistd nimitystd vapaa-ajan
asunnoiksi tarkoitetut asuinhuoneistot ja ne jdisi-
vit irtisanomissuojaa ja vuokran korottamista
sekd muuttopiivien siirtoa koskevien siinndsten
soveltamisalan ulkopuolelle. Myéskiin 12 luvun
sadnnoksii ei sovellettaisi niissd vuokrasuhteissa.

Valtion asuntolainoittaman, asuntotuotanto-
lainsiiddinnén mukaan vuokra-asuntona kiytet-
tivin huoneiston vuokrasuhteeseen sovellettaisiin
erdin rajoituksin huoneenvuokralakia. Silti osin
kuin asuntotuotantolainsiidinnossi on huoneis-
ton kiytt6d, luovutusta tai vuokran korottamista
koskevia erityissidnnoksid, rajoitettaisiin  huo-
neenvuokralain soveltamista. Viittaus siinnok-
siin, joissa ndistd rajoituksista siddettiisiin, sisil-
tyy pykilin 3 momenttiin.

Valtion, kuntien tai seurakuntien taikka mui-
den julkisyhteissjen palveluksessa olevat voivat
saada timin palvelussuhteensa perusteella kiyt-
t66nsid asunnon joko palkkaukseensa liittyvini
etuna tai vuokraa vastaan. Palvelussuhteesta riip-
puen niistid asunnoista kiytetddn nimitystd virka-
mies- tai viranhaltija-asunnot. Jos tillainen asun-
to on nimenomaan miiritty virka-asunnoksi,
sithen sovelletaan erityissiinnoksid, jotka syrjiyt-
tiisivit kokonaan huoneenvuokralain. Titd kos-
keva siinnds on 4 momentissa. Muihin kuin
virka-asunnoiksi midrdttyihin virkamies- tai vi-
ranhaltija-asuntoihin sen sijaan huoneenvuokra-
lakia sovellettaisiin. Tillaisten asuntojen vuokran
suuruudesta on kuitenkin jo nykyisin voimassa
erityissidnnokset, niin sanottu pistejirjestelmi.
Timin mukaan huoneiston vuokra-arvo pisteyte-
tidn ja vuokra miiriytyy pisteen hinnan mu-
kaan. Pisteen hinnan miirid valtioneuvosto. Ni-
mi sidinnokset syrjiyttiisivit edelleen 7 luvun
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vuokran suuruutta koskevat siinnokset. Tdstikin
siddettdisiin pykilin 4 momentissa.

3 §. Sidnnosten pakottavuus. Yleisten sopi-
musotkeudellisten periaatteiden mukaan vuok-
ranantzja ja vuokralainen saisivat edelleenkin
sopimuksessa mairitelld oikeussuhteensa yksityis-
kohdat, jollei laissa toisin siddettiisi. Yleisperus-
teluissa selostetuista syistd huoneenvuokralainsii-
dintson sisiltyisi edelleen varsin monia pakotta-
via sidnnoksid, joista sopimuksin ei voida
poiketa.

2 luku

Huoneenvuokrasopimusta koskevat yleiset siin-
nokset

Y/leisti. Luvun 4 § on voimassa olevan lain
mukainen. Vuokrasopimuksen kestoaikaa koske-
vassa 6 §:ssi mdiriteliisiin ne erityistapaukset,
jolloin vuokrasuhde voitaisiin sopia olemaan voi-
massa vain miirdajan. Muuten vuokrasuhteen
jatkuminen toistaiseksi olisi entisti selvempi pdi-
siinté. Kilpailevista sopimuksista annettaisiin
etusija sille, jonka nojalla on vilpittémissi mie-
lessi saatu hallinta (7 §).

4 §. Huoneenvuokrasopimuksen muoto. Siin-
nos vastaa asiallisesti voimassa olevan lain 1 §:n 2
momenttia. Huoneenvuokrasuhde syntyy sopi-
muksella. Voimassa olevan lain mukaan sopimus
on erditi poikkeuksia lukuun ottamatta vapaa-
muotoinen. Lakiehdotuksenkaan mukaan huo-
neenvuokrasopimukselle ei ehdoteta miirimuo-
toa.

Huoneenvuokrasuhteesta aiheutuvien riitai-
suuksien vilttimiseksi ja osapuolten tarkoituksen
selventimiseksi on suositeltavaa, etti huoneen-
vuokrasopimus aina tehtiisiin kirjallisesti. Tdssd
tarkoituksessa lakiehdotukseen sisiltyy myos
siinnos (104 §), jonka mukaan valtion viran-
omainen voi vahvistaa huoneenvuokrasuhteessa
kiytettivien sopimusten kaavoja. Asuinhuoneis-
ton midriaikainen vuokrasopimus olisi niin kuin
nykyisinkin tehtivd kuitenkin aina kirjallisesti.

5 §. Kohtuuttoman sopimusehdon sovittelu.
Siinnds vastaa voimassa olevan lain 48 §:n 1
momenttia siten tarkistettuna, ettd kohtuutto-
maksi todettua huoneenvuokrasopimuksen ehtoa
tuomioistuimen on soviteltava tai jitettivd se
kokonaan tai osaksi huomioon ottamatta, jos sen
soveltaminen olisi vuokrasuhteessa noudatettavan
hyvin tavan vastaista tai muuten kohtuutonta.
Sovittelua hatkittaessa on kiinnitettivd huomiota

huoneenvuokrasuhteen osapuolten suoritusten
jatkuvaan vastaavuuteen. Sovittelu edellyttdd, et-
ti osapuoli on vedonnut pykilin mukaiseen
perusteescen. Pykilin mukaan voitaisiin sovitella
miti tahansa huoneenvuokrasopimuksen ehtoa,
jollei sovittelun tulos muodostu lain pakottavan
sdadnnoksen vastaisekst.

Sdinnds antaa mahdollisuuden sekd alunpetin
kohtuuttoman sopimuschdon ettd sopimuksen
teon jilkeen muuttuneiden olosuhteiden johdos-
ta kohtuutiomaksi kiyneen sopimusehdon sovit-
teluun.

Pykilin 1 momenttia tdydentid sen 2 mo-
mentti. Jos vain kohtuullistettavaksi vaadittua
ehtoa saataisiin sovitella, saattaa sopimus koko-
naisuudessaan tai joltakin muilta osin jdidi tai
tulla kohtuuttomaksi. Tillainen lopputulos voi
kiytinndssi estdd sopimuksen vaaditun kohtuul-
listamisen. T4min vuoksi ehdotetaan, ettd sopi-
mus voitaisiin sovitella muiltakin osin tai méirici
se raukeamaan, jos 1 momentissa tarkoitettu ehto
on sellainen, ettd sopimuksen jittiminen voi-
maan muilta osin muuttumattomana ei ehdon
sovittelun vuoksi olisi kohtuullista.

Sddnnds vastaa lain pakottavista siinnoksistd
johtuvin rajoituksin varallisuusoikeudellisista oi-
keustoimista annetun lain 36 §:n (956/82) yleistd
kohtuullistamissddnndsti, joka on tullut voimaan
vuoden 1983 alusta.

6 §. Asuinbuoneiston vuokrasopimuksen kes-
foatka. Pykildssd siddetddn siitd, millaisin rajoi-
tuksin voidaan vuokrasopimusta tehtiessi sopia
vuokrasuhteen kestoajasta. Voimassa olevan lain
6 §:in siinnokset ovat mutkikkaat ja niiden
soveltaminen on kiytinndssi osoittautunut vai-
keaksi. Ehdotetulla siinnékselld pyritiin siihen,
ettd asunnot, jotka tilapdisen paikkakunnalta
poissaolon tai muun vastaavan syyn vuoksi jidvit
tyhjilleen, saataisiin tindkin aikana asumiskiyt-
to6n. Pidsiintdénd olisi, niin kuin nykyisinkin,
ettd vuokrasuhde on voimassa toistaiseksi. Vuok-
rasopimus olisi voimassa toistaiseksi myos siini
tapauksessa, ettd miirdaikaiseksi tarkoitetulle
vuokrasuhteelle ei ole pykilin 2 tai 3 momentissa
tarkoitettua perustetta. Tilloin siis vuokrasuh-
teen pdittyminen edellyttdd irtisanomista samo-
jen siinndsten mukaan, joita sovelletaan alunpe-
rin toistaiseksi voimassa olevaksi sovittuun vuok-
rasuhteeseen.

Pykilin 2 ja 3 momentissa on siddnnékset siitd,
milloin vuokrasuhde saadaan jo vuokrasopimusta
tehtiessi sopia pddttymiidn tiettyni ajankohtana
ilman irtisanomista. Samoin kuin nykyisen lain
mukaan vuokrasopimuksen miirdaikaisuuden
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edellytykseni 1 momentin mukaan olisi, ectd
vuokrasopimuksen piittymiselle ilman irtisano-
mista on sellainen peruste, joka toistaiseksi voi-
massa olevassa ja iftisanomista edellyttivissi
vuokrasuhteessa muodostaisi lain mukaan pite-
vin irtisanomisperusteen. Tidmi peruste olisi
mainittava vuokrasopimuksessa, joka aina olisi
tehtivi kirjallisesti. Sopimuksessa voidaan todeta
joko vain joku 53 §:n mukaisista irtisanomispe-
rusteista tai tapauksen mukaan riippuen useampi
tillainen peruste, mikili vuokranantaja voi nimi
osoittaa.

Enintdin kuudeksi kuukaudeksi vuokrasopi-
mus voitaisiin pykilin 3 momentin mukaan
tehdi miiriaikaisena jossain midrin viljemmilld
perusteilla. Nykyisen lain 6 §:ssi timi mdiiriaika
on kolme kuukautta. Vuokrasuhteen piittymisen
perusteena voi tilldin olla muukin syy kuin 53
§:ssi tatkoitettu irtisanomisperuste, ‘mutta syyn
on kuitenkin aina oltava sellainen, etti voidaan
todeta vuokrasuhteen tarkoitetun tilapiiseksi.

Sdinnokset midrdaikaisesta vuokrasopimukses-
ta vastaisivat siten pidasiassa voimassa olevan lain
siinnoksii. Ehdotukseen ei kuitenkaan enii si-
silly sidnndstd siitd, ettd vuokranantajan tulee
aikatsintaan viisi ja viimeistdin kolme kuukautta
ennen miiriaikaisen vuokrasuhteen pidittymistd
ilmoittaa padttymisperusteesta vuokralaiselle.

Pykilin 2 ja 3 momentin mukaan vuokrasopi-
mus padttyisi sovittuna ajankohtana ilman irtisa-
nomista. Toisaalta timi samalla merkitsisi, ettel
sopimus olisi kummankaan osapuolen irtisanotta-
vissa pidttymiin ennen sovittua piittymisajan-
kohtaa. Kumpikin osapuoli olisi siis sidottu sopi-
mukseen sovitun ajan. Téstd on lakiehdotuksessa
miiriaikaista tydsuhdeasunnon vuokrasopimusta
koskeva poikkeus. Tillainen vuokrasopimus voi-
taisiin irtisanoa kesken sovitun midrdajan silld
petusteella, ettd tydsuhde paittyy (83 ja 84 §).
Toinen poikkeus perustuu vuokralaisen kuole-
maan. Hinen kuolinpesinsi olisi otkeutettu irti-
sanomaan myds miiriaikaisen vuokrasopimuksen
(48 §).

Lakiehdotuksen mukaan vuokrasopimus voitai-
siin sopia 2 momentissa tarkoitetulla perusteella
hyvinkin pitkiksi miiriajaksi. Tistd syystd ja kun
olosuhteet muutenkin voivat vuokrasopimuksen
kestoaikana muuttua, on tirkeii, ettd vuokralai-
selia on mahdollisuus hyvissi ajoin ennen vuok-
rasuhteen sopimuksen mukaista pddttymisti saa-
da selvitettyd, onko vuokrasuhteen miiriaikai-
suudelle laissa siidetty peruste.

7 8. Kilpailevat sopimukset. Jos vuokralle an-
nettu huoneisto vuokrataan toiselle, on voimassa
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olevan huoneenvuokralain 8 §:n mukaan ensin
tehdylli sopimuksella etusija. Lakiehdotuksen ta-
voitteena on suojata huoneiston hallintaa. Ti-
min vuoksi nykyistd lakia ehdotetaan muutetta-
vaksi siten, ettd kahdelle vuokraamisessa etusija
annetaan sille vuokralaiselle, joka vilpittémissi
mielessi on ottanut huoneiston hallintaansa, kat-
somatta sithen, kumpi kilpailevista sopimuksista
oli tehty ensin. Muissa tapauksissa etusija edel-
leen olisi aikaisemmin tehdylli sopimuksella.
Silld, jonka tdytyy viistyd, olisi, samoin kuin
voimassa olevankin lain mukaan, oikeus saada
vuokranantajalta kotvaus kirsimistdin vahingos-
ta. Sddnnoksessd asetettu vilpittdmin mielen vaa-
timus on tulkittava samoin kuin sopimusoikeu-
dessa yleensi. Niin ollen kilpailevan vuokrasopi-
muksen tehnyt vuokralainen saisi pitii huoneis-
ton hallinnassaan vain, jos hin e1 tiennyt eiki
hinen ole normaalia huolellisuutta noudattaen
katsottava pitineenkiin tietdd siitd, ettd huoneis-
ton vuokraamisesta oli jo aikaisemmin sovittu
toisen vuokralaisen kanssa.

Pykilin mukainen vilpittdmaissid mielessi saatu
hallinnan suojakaan ei ole kuitenkaan voimassa
kiinnitysti vastaan. Jos vuokraoikeuden pysyvyy-
den vakuudeksi on vahvistettu kiinnitys, etusija
olisi pykilin 2 momentin mukaan siten edelleen
niissi  kaksoisluovutustapauksissa  kitnnitetylld
vuokraoikeudella. Kiinnitysasetuksen 22 §:n mu-
kaan kiinnitys tulee voimaan jo siitd piivisti,
jolloin sitd koskeva hakemus on annettu tuomio-
istuimelle, jos hakemus johtaa kiinnityksen vah-
vistamiseen. Sellaisenkin vuokralaisen, joka on
saanut huoneiston hallintaansa vilpittémissi
mielessi, tiytyisi viistyi myds kiinnityksen haki-
jan tieltd, jos hakemus hyviksytdin.

Pykilin mukaan ratkaistaisiin myds kysymys
kilpailevien sopimusten etuoikeudesta siini ta-
pauksessa, etti kysymyksessd ovat huoneenvuok-
rasopimus tai joku muu sopimus, jolla huoneis-
ton kiyttdoikeus on luovutettu. Estmerkiksi jos
huoneiston omistaja myydessiin huoneiston pi-
dittdd itselleen oikeuden kiyttdid osaa siiti, mut-
ta el vield ole ottanut titd hallintaansa, ja uusi
omistaja vuokraa saman huoneiston osan toiselle,
joka on ottanut sen vilpittomissi mielessd hallin-
taansa, joutuisi ensimmdisen omistajan kiyttdoi-
keus viistymidn. Vastaavasti, jos huoneistoon
luovutetaan lahjanluontoisesti kiyttdoikeus toi-
selle ja samasta huoneistosta tehdéin vuokrasopi-
mus, kiytt6oikeus viistyisi, jos vuokrasopimuk-
sen tehnyt vuokralainen vilpittdmissi mielessi
chtii ottaa huoneiston hallintaansa.
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3 luku

Vuokranantajan velvollisuus huolehtia
huoneiston kunnosta

Yleisti. Luvun sidnndkset vastaavat asiallisesti
voimassa olevan lain 3 luvun siinndksid. Kun
vuokrasuhde on osapuolten vilinen jatkuva oi-
keussuhde, siind tulee myos jatkuvasti esille kysy-
mys osapuolten oikeista suorituksista.

Nykyisen lain 15 §:n mukaan vuokralainen ei
ole velvollinen maksamaan vuokraa silti ajalta,
jolloin hiin ei voi kiyttdd vuokraoikeuttaan siitd
syystd, ettei huoneisto ole valmis tai vapaa.
Oikeus vapautua vuokranmaksusta koskisi lakieh-
dotuksen mukaan kaikkia muitakin tilanteita,
jolloin vuokraoikeutta ei huoneiston puutteelli-
sen kunnon takia voida kiyttii.

Huoneiston kuntoa koskevia siinndksid on
my6s terveydenhoitolain (469/65) 16 §:ssi ja
rakennuslain (370/58) 124 §:ssi. Vuokralainen
voi vaatia niiden siinndsten edellyteimii kuntoa
vain vilillisesti, kdintymilld valvontaviranomai-
sen puoleen. Timin vuoksi on huoneenvuokra-
laissa oltava siinnodkset, joissa miiritelldin vuok-
rasuhteen osapuolten velvollisuudet huolehtia
huoneiston kunnosta.

Terveydenhoitolain ja rakennuslain mainituista
siinnoksisti seuraa, ettd lakiehdotuksen mukaan
vuokranantaja ja vuokralainen voisivat sopia vain
niiden siinnosten edellyttimidi paremmasta
huoneiston kunnosta.

8 §. Huoneiston kunto. Pykilid vastaavat
sidnnokset ovat voimassa olevan lain 13 §:ssd.

Pykilin 1 momentissa siddettdisiin, millaisessa
kunnossa huoneisto on annettava vuokralaisen
kiytettdviksi. Perusteet, joiden mukaan huoneis-
ton kuntoa arvosteltaisiin olisivat huoneiston iki,
paikkakunnan huoneistokannan laatu yleensi
sekd muut paikalliset olosuhteet. Viimeksi maini-
tuilla tarkoitetaan esimerkiksi huoneiston sijain-
tia, ympiristén laatua, liikenneyhteyksid ja pal-
veluja. Huoneiston kunnon on siinndksen mu-
kaan oltava sellainen, jota vuokralainen kohtuu-
della voi vaatia.

Huoneiston kiyttdtatkoitus eli se onko kyseessi
asuinhuoneisto, liikehuoneisto, varasto, autotalli
tai jokin muu huoneisto vaikuttaa sithen, mitd
vuokralaisen katsotaan voivan kohtuudella vaatia.
Vuokralaisen henkilokohtainen kisitys huoneis-
ton kunnosta ei ole miiriivi, vaan arvostelussa
on lihdettivi siiti, miti yleensi on huoneiston
kunnolta voitava edellyttdd. Sifinnés ei ole pa-
kottava, vaan vuokranantaja ja vuokralainen voi-

vat sopla siitd, missi kunnossa huoneisto vuokra-
laiselle luovutetaan. Tillsin kuitenkin saattaa
tulla sovellettavaksi lakiehdotuksen 11 §:n sddn-
nos vuokralaisen oikeudesta vaatia vuokranalen-
nusta, jos huoneistosta maksetaan kidypid vuok-
raa, vaikka sen kunto ei ole 8 §:n 1 momentin
mukainen.

Vuokranantajan tulee 2 momentin mukaan
myds vuokrasuhteen aikana pitid huoneisto siini
kunnossa, joka silli lain mukaan on oltava vuok-
rasuhteen alkaessa. Vuokranantajan timin vel-
voitteen jatkuvuutta korostetaan sisillytrimalld
uuteenkin lakiin tisti nimenomainen siinnos.
Seuraamukset vuokranantajan laiminlyénnistd
midriytyisivit 10—12 §:ssi siddetylli tavalla.

Jos huoneiston lisiksi vuokralaisen yksinomai-
seen kiyttoon on luovutettu esimerkiksi varasto-
tai kylmisiilytystiloja, vuokranantajan tulee pitii
my6s nimd tilat vuokralaisen saatavilla asianmu-
kaisessa kunnossa.

9 §. Huoneiston kiyttion saamisen vitvistymi-
nen. Siinnds vastaa voimassa olevan lain 15 §:4d4.
Viivistymiseen saattaa olla kahdenlaatuinen pe-
ruste. Huoneisto voi olla niin keskeneriinen tai
puutteellinen, ettei sitd voi tai saa kdyttdd, taikka
se ei ole vapaa luovutettavaksi vuokralaiselle.
Pykilidssd tarkoitetussa tapauksessa vuokralaisella
olisi oikeus purkaa vuokrgsopimus, mutta vain
jos vitvistykselld on hinelle olennainen merkitys
esimerkiksi hinelli ei ole toista asuntoa tai han
joutuu usealla viikolla lykkdimiin liiketoimin-
nan aloittamista.

10 §. Huoneiston kunnon puutteellisuus. Py-
kildn 1 ja 2 momenttia vastaavat sidnnokset ovat
voimassa olevan huoneenvuokralain 16 §:n 1 ja 2
momentissa scki 3 momenttia vastaavat sidnnok-
set voimassa olevan lain 18 §:ssi. Pykilin 3
momentin mukaan vuokralaisella olisi oikeus
purkaa vuokrasopimus siiti syystd, etti huoneisto
muodostaa ilmeisen vaaran terveydelle. Tervey-
den vaara voi ilmeti ensinnikin siten, etti ni-
menomaan vuokralaisen tai muun siinnéksessi
luetellun henkilén terveys vaarantuu huoneiston
kidyttimisen johdosta. Sdinnds soveltuu myds
nithin tapauksiin, jolloin terveyden vaara on
luonteeltaan yleinen, eikd liity siinnoksessi lue-
teltujen henkildiden erityiseen alttiuteen sairas-
tua huoneiston kiyttdmisesti.

11 §. Vapautuminen vuokranmaksusta ja va-
bingonkorvaus. Pykildi vastaavat siinnokset ovat
voimassa olevan lain 14 ja 15 §:ssi sekd 16 §:n 1
ja 2 momentissa. Vuokranantajan ja vuokralaisen
suoritusten vastaavuuden periaatteen mukaisesti
vuokralaisella olist kuitenkin pykilin mukaan
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oikeus aina saada vapautus vuokran maksamisesta
tai vuokra alennetuksi, jos huoneisto on puut-
teellisessa kunnossa tai siti ei voida kaytrdi.

Pykilin 1 momentin mukainen oikeus koskee
koko sitd aikaa, jonka huoneisto on puutteellises-
sa kunnossa tai siti ei ole voitu kiyttdi. Jos
huoneisto oli puutteellisessa kunnossa jo silloin,
kun vuokralaisen oli miiri ottaa se haltuunsa, on
vapautus tai alennus hyviksyttivi koko puutteel-
lisuuden ajalta. Usein on kuitenkin vaikea miiri-
telld, milloin huoneisto on tullut puutteelliseen
kuntoon. Sen vuoksi voidaan edellyttdd, ectd
vuokralainen heti ilmoittaa havaitsemastaan
puutteellisuudesta vuokranantajalle, jollei timi
muuten ole saanut siitd tietoa. Tilloin myos
vuokranantaja voisi todeta syntyneen vian seki
tyhtyid korjaustoimenpiteisiin. Vuokralaisella ei
siten kuten ei nykyisinkdin olisi otkeutta saada
vapautusta vuokran maksamisesta tai vuokraa
alennetuksi aikaisemmasta ajankohdasta lukien
kuin siitd, jolloin vuokranantaja on saanut tiedon
vuokrasuhteen kestdessi syntyneesti huoneiston
kunnon puutteellisuudesta.

Jos puuteellisuus on aiheutunut vuokralaisen
huolimattomuudesta tai  laiminlydnnistd, ei
vuokralaisella olisi tissi momentissa tatkoitettua
oikeutta.

Huoneiston puutteellisesta kunnosta tai sen
kiyttéon saamisen viivistymisestid saattaa aiheu-
tua vuokralaiselle myos vahinkoa. Vuokrananta-
ja, jonka olisi tullut huolehtia, ettei niin tapah-
du, on pykilin 2 momentin mukaan velvollinen
kotvaamaan vuokralaiselle aiheutuneen vahin-
gon. Vuokranantaja vapautuu vahingonkorvaus-
velvollisuudesta, jos hin pystyy osoittamaan, et-
tei huoneiston puutteellinen kunto tai sen kiyt-
t66n saamisen viivdstyminen ole aiheutunut hi-
nen huolimattomuudestaan tai laiminlyénnis-
tddn.

12 §. Huoneiston kunnon piilevd puutteellr-
suus. Pykildd vastaava sddnnés on voimassa ole-
van lain 16 §:n 3 momentissa ja 36 §:n 1
momentissa. Siinndksen soveltamiseen ei vaiku-
ta se, milloin huoneiston puutteellinen kunto
ilmenee, kunhan puutteellisuus on ollut olemas-
sa vuokrasuhteen alkaessa.

13 §. Huoneiston tuboutuminen tai sen kdiy-
16n kieltiminen seki vabingonkorvaus. Siinnds
vastaa voimassa olevan lain 14 §:4i. Vuokrasopi-
muksen lakkaaminen pykilissi tatkoitetulla pe-
rusteella merkitsee sitd, ettd vuokranantajan vel-
vollisuus pitdd huoneisto vuokralaisen kiytettivi-
ni ja vuokralaisen velvollisuus maksaa vuokraa
vilittémisti pddttyvdt. Viranomaisen pidtoksen

johdosta sopimus taas lakkaisi silloin, kun kielto
kiyttdd huoneistoa vuokrasopimuksessa edellytet-
tyyn tatkoitukseen on tiytintoonpanokelpoinen.

Pykilin 2 momentissa on sdinnés vahingon-
korvauksesta siinid tapauksessa, etti huoneiston
tuhoutuminen tai sen kiyton kieltiminen aiheu-
tuu vuokranantajan viaksi luettavasta menettelys-
ti. Sen sijaan vuokranmaksun vapautuminen
perustuisi jo siihen, ettdi sopimus niissikin ta-
pauksissa 1 momentin mukaan lakkaa. Vuokra-
laisen oikeus vahingonkorvaukseen kisittiisi
myds ne ylimiiriiset kustannukset, jotka hinelle
atheutuivat uuden asunnon hankkimisesta.

14 §. Kielletyt ebhdot asuinbuoneiston kunnos-
ta. Sdinndstd vastaa voimassa olevan lain 17 §.
Timin luvun siinnékset olisivat pakottavia
asuinhuoneistoksi vuokratun huoneiston vuokra-
laiselle kuuluvia oikeuksia kuuluvilta osiltaan.
Asuinhuoneiston vuokralainen ei siten olisi sidot-
tu sopimuslausekkeisiin, joiden mukaan hin luo-
puu 3 luvussa tarkoitetusta oikeudestaan purkaa
sopimus, saada vuokraa alennettua, vapautua
vuokran maksamisesta tai saada korvaus hinelle
aiheutuneesta vahingosta. Sen sijaan siinnds ei
esti vuokralaista sopimusrikkomuksen jo tapah-
duttua sopimasta hinelle kuuluvasta korvaukses-
ta.

Pykili ei esti vuokranantajaa sitoutumasta
enempiin, kuin mihin hin luvun siinngsten
mukaan on velvollinen.

Vuokranantaja ja vuokralainen voisivat sdin-
noksen mukaan sopia ajasta, jonka kuluessa 10
§:n 1 tai 2 momentissa tarkoitettu puutteellisuus
on kotjattava. Osapuolet voisivat sopia myds
siitd, kuinka suuri vuokranalennus vuokralaiselle
tulee tai vapautuuko vuokralainen vuokran mak-
susta mahdollisesti kokonaan siltd ajalta, jonka
vuokranantaja tarvitsee saattaakseen huoneiston 8
§:n 1 momentin mukaiseen tai vuokrasopimuk-
sessa edellytettyyn kuntoon.

4 luku

Vuokralaisen velvollisuudet huoneistoa
kiiytettdessi

15 §. Vuokralaisen vastuu huoneiston vahin-
gotttumisesta. Pykilin 1 ja 2 momentti sisdltivit
vuokralaisen yleisen velvollisuuden hoitaa huo-
neistoa. Huoneiston kunnossapito 8 §:n mukaan
kuuluisi kuitenkin edelleen vuokrannatajalle.
Huoneistosta perittivd vuokra on korvaus huo-
neiston kiytostd. Tisti syystd on tarpeellista sisil-
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lyttid 1 momenttiin nimenomainen maininta
siitd, ettei vuokralainen vastaa tavanomaisesta
kulumisesta, joka aitheutuu huoneiston sopimuk-
sen mukaisesta kiytostd. Sdinnos vastaa nykyisen
lain 20 §:n 1 momentin tulkintaa, vaikka nimen-
omainen siinnds voimassa olevasta laista puut-
tuukin.

Ehdotuksesta on jitetty pots nykyisen lain
vanhahtava sanonta huoneistosta '’kaikkineen
mitd sithen kuuluu’’. Tilli ei kuitenkaan ole
tarkoitus rajoittaa vuokralaisen hoitovelvollisuut-
ta nykyisesti. Vuokralaiselle kuuluva hoitovelvol-
lisuus sidnnoksen mukaan olisi siten yhtd laaja
kuin nykyisinkin.

Pykilin 2 momentin siinnds vuokralaisen vel-
vollisuudesta korvata huoneistolle aiheuttamansa
vahinko, vastaa nykyisin lain 21 §:n 1 momentis-
sa vuokralaiselle asetettua vastuuta ja korvausvel-
vollisuutta. Yleisten todistustaakkaa koskevien
periaatteiden mukaan sen, jolla on toisen omai-
suus hallussaan, on niytettivi, ettei omnaisuuden
vahingoittuminen ole aitheutunut hinen tuotta-
muksestaan. Huoneenvuokrasuhteessa  niyttével-
vollisuus olist timin mukaan vuokralaisella, toi-
sin sanoen hinen olisi niytettivd, ettei hin ole
menetellyt huoneiston hoidossa huolimattomasti
tatkka aiheuttanut vahinkoa laiminlyénnilliéin.
Timi perustuu siihen, ettd huoneiston tosiasialli-
sella haltjalla on paremmat mahdollisuudet esit-
tdd asiassa ndyttod kuin omistajalla.

Vuokralaisen vastuu huoneiston vahingoittu-
misesta, jonka on aiheuttanut toinen henkils, on
ehdotuksessa niinikddn sdilytetty ennallaan.
Vuokralainen olisi velvollinen korvaamaan vahin-
gon, jonka huoneistossa hinen luvallaan oleske-
leva henkilé on tahallisesti taikka tuottamuksel-
laan aiheuttanut huoneistolle. Vuokralaisella olisi
niissd tapauksissa kuten nykyisinkin omasta tuot-
tamuksestaan riippumaton niin sanottu isinnin-
vastuu vuokranantajaan nihden. Timi vuokralai-
sen vastuu saattaa johtaa vahingonkorvauslain
(412/74) siinnésten johdosta eriisiin piillekkii-
syyksiin. Vuokralainen vastaisi nimittdin vuok-
ranantajalle my6s vuokralaisen lukuun toimivan
henkilon atheuttamasta vahingosta, esimerkikst
silloinkin, kun itsendinen yrittdjd tai hinen tyon-
tekijinsi vuokralaisen toimeksiannosta suorittaa
kotjaustybn huoneistossa. Vahingonkorvausiain
mukaan vuokranantaja voisi tilléin saada kot-
vausta myds suoraan itsendiseltd yrittdjiled timin
tyontekijin atheuttamasta vahingosta. Vuokran-
antajaan nihden olisi mainitunkaltaisissa tapauk-
sissa kaksikin eri vastuunkantajaa. Vastuun aset-
taminen my6s vuokralaiselle perustuu siihen, etti

vastuu huoneiston kdyttimisesti muutenkin kuu-
luu ensisijaisesti hinelle. Vuokralaisella olisi puo-
lestaan otkeus hakea korvausta itsendiseltd yrittd-
jiltd, jos vuokralainen on joutunut suorittamaan
korvausta vuokranantajalle. Henkild, jonka me-
nettelystd vuokralainen 3 momentin mukaan vas-
taisi, voi my0s olla vuokralaisen tydntekiji, hi-
nen kotivikeensd kuuluva tai esimerkiksi koko
huoneiston tai osan siitd vuokralaiselta edelleen
vuokrannut henkil. Vuokralaisen omaa laimin-
lyontid edellyttivd vastuu toisen aiheuttamasta
vahingosta on myos pysytetty ehdotuksessa enti-
sellddn. Siinnds tisti on myds 3 momentissa.

Laintarkastuskunta ehdotti nykyisti palovahin-
koja koskevan vastuunrajoituksen ulottamista
myds kiinteistolle atheutuviin vahinkoihin, koska
niidenkin varalta voidaan ottaa vakuutus. Muita
kuin palovahinkoja koskevat vakuutukset eivit
kiytinnossi kuitenkaan ole niin yleisesti ja va-
kiintuneesti kiytettyjd kuin palovakuutukset.
Tillaiset kiinteistévakuutukset ovat sekid yricyskiin-
teistdjen ettd taloyhteisdjen osalta hyvin yleisid
ja valtaosaltaan my6s syrjdytedvie pelkit palova-
kuutukset. Yksityisten pienkiinteistéjen osalta
kiinteistovakuutukset eivit sen sijaan toistaiseksi
liene yhtd yhteisii. Vuokranantajista kuitenkin
vain noin kolmannes on taloyhtiditi, joten vuok-
ranantajilla ei yleisesti tillaisia omaisuuttaan suo-
jaavia vakuutuksia ole.Timin vuoksi ei ole kat-
sottu aiheelliseksi ehdottaa huoneenvuokrasuh-
teen osapuolten vililli laajennettavaksi palova-
hinkoa koskevaa vuokralaisen vastuunrajoitusta.

Lakiehdotuksen 18—20 §:n siinnoékset huo-
mioon ottaen vuokralainen ei, niin kuin ei nykyi-
sinkddin, lain mukaan vastaisi vahingosta, jonka
atheuttaa vuokranantajan, rakennuksen tai huo-
neiston tai sen hallintaan oikeuttavien osakkei-
den omistajan lukuun tehtdvin tydn suorittaja.
Tillainen henkils ei ole huoneistossa vuokralai-
sen luvan perusteella, vaan vuokralainen on vel-
vollinen sallimaan tillaisen oleskelun huoneistos-
sa.
Vahingonkorvausoikeuteen sisiltyy nykyisin
yleisesti kohtuullistamissdinnoksii, joiden mu-
kaan vahingonkorvausta voidaan sovitella, jos
kotvausvelvollisuus harkitaan kohtuuttoman ras-
kaaksi. Erityisesti tillainen sovittelu voi tulla
kysymykseen silloin, kun lievillikin tuottamuk-
sella on aiheutetiu huomattavia vahinkoja. Niin
ikddn kiinnitetdin huomiota vahingon aiheutta-
jan ja vahingonkirsineen taloudelliseen asemaan.
Tillaisia tilanteita voi esiintyd myos huoneen-
vuokrasuhteissa varsinkin, kun vuokralainen
usein on taloudellisesti heikommassa asemassa



52 1984 vp. — HE n:o 127

kuin vuokranantaja. Sovittelu ei kuitenkaan
yleensi tule kysymykseen, jos vahinko on aiheu-
tettu tahallisesti. Huoneenvuokrasuhteisiin sovel-
lettuna tdmi periaate koskisi seki vuokralaisen
itsensi etti vuokralaisen luvalla huoneistossa
oleskelevan henkilén tahallisesti atheuttaman va-
hingon korvausvelvollisuutta. Koska vahingon-
korvauksen sovittelua voidaan pitid mahdollisena
vahingonkorvausoikeuden yleisten periaatteiden
nojalla, ei huoneenvuokralakiin ehdoteta otetta-
vaksi laintarkastuskunnan puoltamaa nimeno-
maista sovittelusiinnosti.

Pykilin siinnékset olisivat 4 momentin mu-
kaan sikili pakottavia, ettei asuinhuoneistoksi
vuokratun huoneiston vuokralaisen vastuuta huo-
neistolle aiheutetusta vahingosta voida sopia an-
karammaksi kuin pykilissi siddetdin. Rajoitus
vastaa voimassa olevan huoneenvuokralain 20 §:n
4 momenttissa siddettyi.

Koska vuokralainen vuokrasuhteensa johdosta
saa yleensi kiyttdd myos talon asukkaille varattu-
ja yhteisid tiloja ja laitteita joko korvauksetta tai
eri korvauksesta, on jo talon asukkaiden keski-
niisten suhteitten ja jirjestyksenpidon vuoksi
paikallaan, etti myds nditi tiloja ja laitteita
kdytetddn saman vastuun ja korvausvelvollisuu-
den alaisena kuin itse huonecistoa. Siinnds tdstd
olisi pykilin 5 momentissa.

Vakuutuksen ja vahingonkorvauksen suhde
kuuluu nykydin vahingonkorvausoikeuden kes-
keisimpiin kysymyksiin. Suuntauksena esimerkik-
si muissa pohjoismaissa on ollut se, etti olemas-
saolevat vakuutukset ja vakuutusmahdollisuudet
otetaan entisti enemmin huomioon vahingon-
kotvausvastuuseen vaikuttavina tekijoini. Timi
merkitsee toisaalta sitd, ettd silloin kun vakuutus
— joko vahinkovakuutus tai vastuuvakuutus —
tosiasiassa kattaa aitheutuneen vahingon, vahin-
gonkorvausvelvollisuuden sddntelylld pyritdin sii-
hen, ettd vahinko yleensi myds viime kidessi jii
vakuutuksen kannettavaksi. Timin vuoksi ehdo-
tetaan, ettid vahingonkorvausta midrittiessd olisi
otettava huomioon myds ne vakuutukset, joista
vuokranantajalla on oikeus saada korvaus. Siltd
osin kuin vuokranantajalla on oikeus saada kor-
vaus vakuutuksesta, el maksuvelvollisuutta siten
asetettaisi vuokralaiselle. Siinnos tdsti on pyki-
lin 6 momentissa.

Ne vahingonkorvausvelvollisuuden rajoitukset,
jotka vuckralainen voi saada hyvikseen vahin-
gonkorvauslain yleisten periaatteiden nojalla, ei-
vit estiisi vuokranantajaa kiyttdmistdi 61 §:n
mukaista purkuoikeuttaan. Sitdvastoin 101 §:ssi
tarkoitettua vakuutta ei voitaisi kidyttdid muuta

kuin niiden vahinkojen kotrvaamiseen,
vuckralainen on velvollinen korvaamaan.

16 §.  Vuokralaisen imoittamisvelvollisuus.
Sdinngs vastaa voimassa olevan lain 20 §:n 2
momenttia. Velvollisuus ilmoittaa vahingoista
syntyy vuokralaiselle tietenkin vasta silloin, kun
hidn on saanut vahingosta tiedon, joten tisti ei
tarvitse ottaa lakiin nimenomaista mainintaa.
Ilmoitus on tehtdvi viipymittd. Tilld tarkoite-
taan, ettei ilmoituksen tekemisti saa aiheetta
lykitd. Jos vahinko on sen laatuinen, ettd se voi
suureta, vuokralaisen on ilmoitettava siitd 1 mo-
mentin mukaan vuokranantajalle heti. T#lli tar-
koitetaan, ettei ilmoituksen tekemisti saa lykitd
muuta kuin ylivoimaisen esteen takia.

Vuokralaisen on pykilin 2 momentin mukaan
ilmoitettava vuokranantajalle huoneiston jittimi-
sesti tyhjiksi pitkiksi aikaa. Vuokralaisen on
tilloin myos varattava vuokranantajalle piiisy
huoneistoon. Kun vuokralainen on tehnyt ilmoi-
tuksen ja varannut vuokranantajalle pidsyn huo-
neistoon, riski huoneiston vahingoittumisesta
siirtyy vuokranantajalle siksi ajaksi, jonka vuokra-
lainen ilmoituksensa mukaan on poissa. Jos huo-
neisto on tilldin vahingoittunut, vuokralaisen on
palauttuaan ja vahingon havaittuaan ilmoitettava
tistd vuokranantajalle siten kuin 1 momentissa
siddetddn.

Jos vuokralainen laiminlyé pykilin 1 tai 2
momentin mukaisen i(lmoituksen, hin vastaa
tdstid laiminlybnnistddn aiheutuneesta mahdolli-
sesta lisivahingosta.

Lakiehdotuksen 16 §:n mukainen ilmoitusvel-
vollisuus koskee vain vahinkoa. Niin ollen kulu-
misesta, josta vuokralainen ei 15 §:n 1 momentin
mukaan vastaa, hinen ei myéskddn tarvitse il-
moittaa, vaan vuokranantajan tulee oma-aloittei-
sesti hankkia selko kulumisesta.

Sainndksen 4 momentti kielletyisti ehdoista
vastaa nykyisen lain 20 §:n 4 momenttia.

jotka

5 luku

Huoneiston kunnon ja hoidon valvonta seki
kotjaus- ja muutostyot

17 §. Vuokranantaan oikeus péiistd huoneis-
toon. Sdinnds vastaa voimassa olevan lain 22
§:44. Huoneiston kunnon ja tarpeellisen hoidon
valvomiseksi vuokranantajalla olisi 1 momentin
mukaan oikeus piistd huoneistoon viivytyksetti.
Pykilin 1 momentin siinnos antaa oikeuden
pidstid huoneistoon niin hyvin ennen korjaustditi
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siini tarkoituksessa, ettd selvitetiin korjaustdiden
tarpeellisuutta, kuin korjaustdidenkin aikana,
jotta voidaan valvoa tSiden edistymisti.

Kun huoneisto on vapaa vuokrattavaksi tai
tarkoitettu myytiviksi, vuokranantajan olisi 2
momentin mukaan nyt sovittava vuokralaisen
kanssa siitd, milloin hin pdidsee nidyttimiin huo-
neistoa. Titi osoittaa 2 momentin sanonta '’so-
pivana aikana’’. Osapuolten tulee ottaa huo-
mioon toistensa kohtuulliset toivomukset sopi-
vasta ajasta.

18 §. Vuokranantajan suorittamat korjaus- tai
muutostyét. Pykilin 1 momentti sisiltid vuok-
ranantajan tekemid tai teettimid korjaus- ja mui-
ta muutostditd koskevan pidsiinnén. Ty6hon ei
saisi tyhtyi ilmoittamatta siitd vuokralaiselle. Jot-
ta vuokralaiselle varattaisiin mahdollisuus jirjes-
tid asumisensa korjaus- tai muutostydn ajaksi,
tyon saisi edelleen aloittaa aikaisintaan kuuden
kuukauden kuluttua ilmoituksen tekemistd 13-
hinni seuraavan kalenterikuukauden alusta. Jos
vuokralainen vaihtuu, myés uudelle vuokralaisel-
le olisi ilmoitettava tydstd, mutta hinen osaltaan
ei kuuden kuukauden miiriaika alkaisi uudel-
leen kulua alusta.

Kun pykilissi tarkoitetuista tdistd voi kiytin-
nossi atheutua vuokraoikeuden kiytdssi tuntu-
vaakin haittaa, on vuokralaisella oltava oikeus
purkaa sellainen vuokrasopimus, johon hin
muuten olisi sidottu. Timi oikeus vuokralaisella
2 momentin mukaan olisi 14 pdivin ajan kotjaus-
ilmoituksen tiedoksisaamisesta lukien.

Silloin, kun kotjaus- tai muutostydsti ei aiheu-
du vuokraoikeuden kiytolle olennaista haittaa tai
hiiriéti, tulisi tyohoén voida ryhtyd lyhyemmin
ajan kuluttua kuin muuten on laita. Tavallisesti
nimi vuosikotjausten luontoiset tydt aiheutuvat
huoneiston normaalista kulumisesta. Tilloin
vuokralaiselle ei myoskidin tule varata oikeutta
sopimuksen purkamiseen. Niiti tapauksia koske-
vat siinnokset sisileyvit pykilin 3 momenttiin.
Tillaisestakin tydstd tulisi vuokralaiselle kuiten-
kin ilmoittaa vihintdin kahta viitkkoa ennen tydn
aloittamista.

Vuokrasopimuksen irtisanomisen jilkeen teh-
tivit korjaus- ja muutosty6t yleensi hyddyttavit
huoneiston seuraavaa asukasta. Tdmin vuoksi 4
momentissa chdotetaan, etter vuokralainen ole
velvollinen sietimiin irtisanomisen jilkeen to-
teutettavia korjaus- tai muita muutostditi. Nii-
hin téihin voitaisiin ryhtyd vain vuokralaisen
suostumuksella.

Pykili ei koskisi vuokrasuhteen ulkopuolisten
tahojen suorittamia korjaus- tai muutostditd. Jos
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esimerkiksi asunto- tai kiinteistbosakeyhtis, joka
ei ole vuokranantajana, suorittaa kotjaus- tai
muutostoitd, siinnds ei velvoittaisi vuokrananta-
jana olevaa huoneiston tai sen hallintaan oikeut-
tavien osakkeiden omistajaa toimimaan timin
pykilin mukaisesti. Vuokralainen ei silloin tilli
perusteella myoskdin voisi purkaa vuokrasopi-
musta. Luonnollisesti tillaisistakin korjauksista
olist siitd huolimatta mahdollisimman aikaisessa
vaiheessa ilmoitettava vuokralaiselle.

Pykilin sddnnékset olisivat sikidli pakottavia,
ettd chto, jolla rajoitetaan asuinhuoneiston vuok-
ralaiselle timin pykilin mukaan kuuluvaa oi-
keutta, olisi mititon. Vastaava siinnds on voi-
massa olevan lain 22 §:n 3 momentissa kaikkia
huoneistoja koskevana. Siinnés on pykilin 5
momentissa.

19 §. Valttimattomat tai vuokralaisen pyyti-
mdt korsaustyée. Silloin, kun huoneistossa tarvit-
tavan korjaustydn lykkiddminen aiheuttaisi vahin-
koa, korjaustdthin on aina voitava ryhtyd vilitts-
miisti. Sdinnds tistd olisi pykilin 1 momentissa.
Tillaisenkin vian kotjaamisesta tulisi vuokralai-
selle ilmoittaa, mutta timi voisi tapahtua asian
kiirellisyyden niin vaatiessa, vaikka samalla ker-
taa, kun vikaa aletaan kortjata.

Lain 18 §:n sidnnokset vuokralaisen suojasta
olisivat asuinhuoneistojen osalta 18 §:n 5 mo-
mentin mukaan ehdottomia. Vuokrasopimukses-
sa ei siten etukiteen voitaisi sytjdyttdd 18 §:n
sdinnoksid. Sen sijaan, jos vuokranantaja nime-
nomaisesti sitoutuu tekemiin vuokralaiselle kor-
jaustoitd, 18 §:n ilmoittamisvelvollisuutta ja pur-
kamista koskevia siinnéksii ei sovellettaisi. Edel-
lytyksend kuitenkin olisi, etti korjaus- tai muu-
tostoistd on sovittu vuokralaisen kanssa. Siinnés
tistd on 19 §:n 2 momentissa.

20 §. Vabingonkorvaus ja vuokran alennus.
Vuokralainen olisi pykilissi siidetyin edellytyk-
sin velvollinen alistumaan sithen, etti vuokran-
antaja valvoo huoneiston kuntoa ja hoitoa tai etti
huoneistoa niytetiin muille taikka siini suorite-
taan tissi luvussa tarkoitettuja korjaus- tai muu-
tostoitd. Sddnnds vastaa voimassa olevan lain 22
§:n 3 momenttia eriin tarkistuksin.

Vuokralainen olisi oikeutettu vapautumaan
vuokranmaksusta kokonaan tai osaksi vuokraoi-
keuden kiytolle 1 momentin mukaan koituvaa
vahinkoa vastaavasti. Jos vuokraoikeutta ei voida
lainkaan kaytrdd, vuokralaisella olisi oikeus saada
vapautus vuokran maksamisesta vuokraoikeuden
kiyton estymistd vastaavalta ajalta.

Mikili toimenpiteestd aiheutuu lisiksi vuokra-
laiselle muuta vahinkoa, vuokranantaja olisi sen
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velvollinen kotvaamaan. Timi korvausvelvolli-
suus vuokranantajalla olisi siitid riippumatta, on-
ko tillainen vahinko katsottava hinen aiheutta-
makseen vai ei. Huoneiston niytostd esimerkiksi
saattaa vuokralaiselle syntyi huomattaviakin sii-
vouskustannuksia,

Nykyiseen lakiin verrattuna uutta ehdotuksessa
on, etti vuokranantaja olisi velvollinen korvaa-
maan myds kitreellisen korjaustyon johdosta taik-
ka huoneiston niytosti tai sen kunnon tai hoidon
valvomisen yhteydessi syntyneen vahingon.

Vaikka vuokranantajan vastuu vahingosta sidin-
néksen mukaan olisi ankara, se ei kisiti vuokra-
laisen tahallaan taikka huolimattomuudellaan tai
laiminlyénnillidn aiheuttamaa vahinkoa eikd
muuta vahinkoa, josta vuokralainen esimerkiksi
15 §:n 3 momentin mukaan on vastuussa. Titd
koskeva selventivid siinnés sisiltyy pykilin 1
momenttiin. Timi sdinnds koskee vain huoneis-
tolle aiheutettua vahinkoa. Huoneiston normaa-
lista kulumisesta aitheutuva korjaustatve ei kuulu
vahinkokisitteen piiriin. Niin ollen tillaisesta
kulumisesta aiheutuvista korjaustdistd vuokralai-
nen olisi aina oikeutettu vuokranmaksusta vapau-
tumiseen ja vahingonkotvaukseen.

Pykilin 2 momentissa olisi nimenomainen
sédnnds vuokranantajan velvollisuudesta huoleh-
tia siiti, ettd 1 momentissa tarkoitetusta toimen-
piteesta ei atheudu vuokralaiselle suurempaa
hairtaa kuin toimenpiteen suorittamiseksi on
vilttimitontd. Vuokranantajan asiana on siis
huolehtia, ettd pykilissi tarkoitetut toimenpiteet
tapahtuvat asianmukaisesti ja mahdollisimman
pienin hiiriéin vuokralaiselle.

Timin pykilin silinndkset olisivat sikili eh-
dottomia, ettei siind tarkoitetusta vuokranmak-
susta vapautumisesta ja vahingonkorvauksesta saa
etukiteen sopimuksessa luopua. Sen sijaan olisi
mahdollista, etti asiasta sovitaan sen jilkeen,
kun vuokranmaksusta vapautuminen ja vahin-
gonkorvauksen petuste on jo ilmennyt. Siinndk-
set tdsti ovat pykilin 3 momentissa.

Pykilissi on kysymys sellaisista vuokralaisen
oikeuksista, jotka perustuvat vuokranantajan suo-
rittamiin pykilidssi lueteltuihin toimenpiteisiin.
Sitd vastoin titd siinnostd ei sovellettaisi esimer-
kikst sellaiseen tapaukseen, etti asunto-osakeyh-
tid, joka ei ole vuokranantaja, suorittaa huoneis-
tossa korjaus- tai muutostditi. Tillaisia tapauksia
koskisi esitysehdotuksen 11 §:n 1 momentti,
jonka mukaan vuokralaisella olisi oikeus vuokran
alennukseen tai vuokranmaksusta vapautumi-
seen, vaikkei haitta olisikaan johtunut vuokran-
antajan suorittamista toimenpiteisti.

6 luku

Huoneiston hallinnan luovutus toiselle

Yleisti. Luvussa on yleiset siinnékset hallin-
nan luovutuksesta. Hallinnan luovutuksen eri-
tyistapaukset, jilleenvuokraus ja alivuokraus
sddnneltdisiin 15 ja 17 luvuissa. Niissid olevat
sadnnokset sygiyttdvit niiden kanssa ristiriidassa
olevat 6 luvun siinnokset.

Hallinnan luovutusta koskevat siinnékset oli-
sivat nyt vuokraoikeuden siirrosta erillisii. Voi-
massa olevaan lakiin verrattuna luvun siinnékset
muuttuisivat yksityiskohtaisemmiksi.

Pidsdint6 olisi samoin kuin nykyisenkin lain
mukaan, etti koko asuinhuoneiston hallinnan
luovutus on kielletty ilman vuokranantajan lupaa
tai laissa olevaa nimenomaista siinndstd. Lupa
voidaan antaa joko vuokransopimusta tehtiessd
tai mybhemmin. Asuinhuoneiston vuokrasopi-
mus on yleensi voimassa toistaiseksi. Vuokralai-
nen voi tavallisesti irtisanoa sopimuksen, jos
vuokranantaja epii hallinnan luovuttamista kos-
kevan pyynnoén. Sen vuoksi ei enii olisi syytd
sddtdd purkamisoikeutta asuinhuoneiston hallin-
nan luovutuksen epdimisen varalta.

21 §. Asuinhuoneiston hallinnan osittainen
luovutus. Pykild vastaa voimassa olevan lain 10
§:n sddnndstd huoneiston hallinnan osittaisesta
luovuttamisesta tai hallinnan jakamisesta per-
heenjisenten kesken.

Pykilin 1 momentin mukaan, vuokralainen
saisi ilman vuoktanantajan lupaa luovuttaa, ku-
ten nykyisinkin enintdin puolet asuinhuoneistos-
ta toisen kiytettiviksi, jollei siitd aiheudu vuok-
ranantajalle huomattavaa haittaa. Kun tillaista
haittaa yleisesti syntyy vain harvoin, ei huoneen-
vuokralaissa ole tarpeen jirjestdi erityisti menet-
telyd, jossa timi haitta todettaisiin. Yleisten
prosessuaalisten periaatteiden mukaan vuokran-
antaja voisi vaatia kanteella todettavaksi, ettd
hallinnan tuovutuksesta on hinelle mainitunlais-
ta haittaa. Lisiksi vuokranantajalla olisi oikeus
purkaa vuokrasopimus, jos asumaan tullut esi-
metkiksi atheuttaa hiiridti.

Kun vuokralainen ottaa huoneistoon kanssaan
asumaan aviopuolisonsa, lihisukulaisen tai puoli-
sonsa lihisukulaisen, heidin kiyttéonsi ei juuri
koskaan luovuteta mitdin midrittyi osaa huo-
neistosta, vaan huoneisto tulee yhteiskiyttdon.
Tissi suhteessa lain sanamuotoa nykyisesti tarkis-
tettaistin, koska ei olisi asianmukaista puhua
hallinnan luovutuksesta. Kysymyksessi  olisi
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vuokralaisen hallintaoikeuden hyviksikiyttdmi-
nen.

Lainkohdassa ei ldhisukulaisia ole osoittautu-
nut mahdolliseksi maiiritelld tdsmillisesti, koska
yksittdistapauksissa henkilopiiri, joka muodostaa
vuokralaisen lihisukulaiset vaihtelee. Asia jiisi
viime kidessid tuomioistuimen ratkaistavaksi sen
perusteella, kuinka liheisid luovuttaja ja luovu-
tuksen saaja toisilleen ovat. Piisiinnon mukaan
lihtokohta on se, ettd sidnnoksen tarkoittamia
lihisukulaisia ovat vaan suoraan etenevii ja take-
nevaa sukulaisuutta luovuttajaan tai hinen puoli-
soonsa olevat henkil6t seki luovuttaja ja hinen
puolisonsa sisarukset. Ottovanhemmat ja -lapset
rinnastettaisiin luonnollisiin vanhempiin ja lap-
siin. Siinnodksessi tarkoitettu henkil6piiti on vas-
taava kuin voimassa olevassa laissa.

Pelkistddn sitd, ettd huoneistossa asuvien hen-
kilsiden lukumiiri jonkun verran lisidintyy, ei
yleensi voida pitid huomattavana haittana. Huo-
neisto ja sen kiyttd6n kuuluvien etuuksien kulu-
tus timin johdosta lisidntyy, mutta tihin voi-
daan perustaa vaatimus kulutusmaksujen korot-
tamisesta (vrt. 30 § 3 mom.) eiki niinkdin
hallinnan luovutuksen vastustamista. Jos kuiten-
kin huoneiston kuluminen lisddntyisi kohtuutto-
masti huoneiston luovutuksen tai yhteiskdyton
johdosta, voidaan henkilsluvun kasvuakin pitdd
pitevini syynd vastustaa luovutusta.

Jos vuokralainen on luovuttanut huoneiston
osan hallinnan toiselle, vuokralaisen ja luovutuk-
sen saajan vilille voisi syntyi huoneenvuokrasuh-
de, mutta kysymyksessi voi olla mybs tosiasialli-
nen hallintasuhde. Kummassakin tapauksessa
luovutuksensaajan oikeus huoneiston hallintaan
pdittyisi samalla, kun luovutuksen tehneen
vuokralaisen oikeus kiyttdd huoneistoa.

Pykilin sidnnokset olisivat vuokralaisen suo-
jaksi pakottavia kuten nykyisessikin laissa.

22 §. Koko asuinbuoneiston hallinnan luovu-
tus. Pykili koskee siti tapausta, jolloin vuokra-
laisella on oikeus ilman vuokranantajan lupaa
luovuttaa asuinhuoneisto toisen hallintaan. Jos
vuokranantajalla katsotaan olevan pitevi syy vas-
tustaa hallinnan luovutusta, se ei kuitenkaan olisi
sallittua. Huoneiston luovuttamista koskevat
sidnnodkset sisiltyvit nykyisen lain 9 §:n 3—5
momentteihin ja vastustamisen osalta nykyisen
lain 32 §:n mukaiseen menettelyyn.

Pykilin 1 momentin mukaan vuokralainen
saisi luovuttaa koko huoneiston hallinnan toisel-
le, jos hin joutuu tilapiisesti oleskelemaan toisel-
la paikkakunnalla. Perusteena luovutukselle olisi
vuokralaisen toimi, ty8, opinnot tai muu sellai-

nen syy, esimerkiksi asevelvollisuuden suorittami-
nen. Lisiksi siis edellytettiisiin, ettei vuokranan-
tajalla ole perusteltua syytd vastustaa luovutusta.
Perusteiden osalta sisinnds vastaa voimassa olevaa
lakia. Huoneisto saataisiin tilldin luovuttaa toi-
sen kiytt6on kuitenkin enidi enintidin kahdeksi
vuodeksi.

Vuokralaisen ja hallinnan luovutuksen saajan
vilille syntyisi useimmiten vuokrasuhde, Jos til-
laiseen vuokraukseen olisi sellainen lupa, jota 70
§:n mukaan 15 luvussa sidnnellyn jilleenvuok-
raussuhteen syntyminen edellytdiisi, kysymys oli-
st niiden sddnnésten alaisesta vuokrauksesta.

Jos etukiteen annettua lupaa hallinnan luovu-
tukseen ei ole, on paikallaan jirjestii menettely
sen varalta, ettei vuokranantaja hyviksy luovutus-
ta. Kun on kysymys koko huoneiston hallinnan
luovutuksesta, asian jirjestimiseen yleensi kuluu
jonkin verran aikaa. Sen vuoksi asia olisi selvitet-
tivi jo enne luovutusta. Vuokralaisen olisi vii-
meistddn kuukautta ennen 1 momentissa tarkoi-
tettua luovutusta kirjallisesti ilmoitettava asiasta
vuokranantajalle. Vuokranantajan, joka haluaisi
vastustaa suunniteltua luovutusta, tulist 14 pii-
vin kuluessa asiasta tiedon saatuaan saattaa vas-
tustamiensa peruste tuomioistuimen ratkaistavak-
si. Jos tuomioistuin hyviksyy vuokranantajan pe-
rusteen, sen olisi kiellettivi luovutus. Kuitenkin,
jottel muutosta haettaisi tarpeettomasti, ehdote-
taan ettid vuokranantajan muutoksenhakemus ei
estdisi huoneiston hallinnan tuovutusta, jos alioi-
keus on hylinnyt vuokranantajan kanteen.

Siitd, milloin vuokranantajalla olisi katsottavan
olevan perusteltu syy vastustaa luovutusta, ei ole
mahdollista antaa yleisluontoista ohjetta vaan
asia jdid tapauksittain ratkaistavaksi. Selvii on,
ettd pitevd peruste luvan epiimiseen on, jos
vuokranantajalla on perusteltu syy olettaa, etti
luovutuksensaaja menettelee tavalla, joka oikeut-
taisi vuokranantajan purkamaan vuokrasopimuk-
sen. Henkiloluvun suurenemista vastustusperus-
teena on selvitetty edelld 21 §:n kohdalla.

Voimassa olevan lain mukaan vuokralaiselle
kuuluvaa oikeutta huoneiston hallinnan luovu-
tukseen ei saa sopimuschdoin rajoittaa. Vastaava
kielto sisiltyy pykilin 3 momenttiin.

23 §. Asuntolainoitetun vuokra-asunnon bal-
linnan luovutus. Asuntolainoitetun vuokratalon
kiytostd ja luovutuksesta on asuntotuotantolain-
sddgdinnossd siinnoksid, jotka erdiltd osin poik-
keavart lakiehdotuksen 21 tai 22 §:sti tai tiyden-
tivit niitd.

Asuntotuotantolain 15 e §:n 1 momentissa
(81/82) sdddetddn vuokra-asuntoina kiytettivien
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huoneistojen hallinnasta. Saman pykilin 2 mo-
mentissa on siinndkset niiti tapauksia varten,
joissa kunta on lunastanut asuntolainoitetun
omistusasunnon vuokra-asuntona kiytettdviksi.
Nimi siinndkset tulevat noudatettavaksi myds
21 ja 22 §:n mukaisissa hallinnan luovutusta-
pauksissa. Sen sijaan 21 §:ssi tarkoitettua yhteis-
kiyttod asuntotuotantolain sidnnokset eivit ny-
kyisellddn rajoita.

Sisillsltidn vastaavanlaatuisia hallinnan luovu-
tuksen rajoituksia on asuntojen perusparantami-
sesta annetun lain 20 §:ssi. Vuokra-asuntojen
omaksilunastamisesta annetun lain (82/82) 19 ja
20 §:ssi on myds vastaavanlaisia rajoituksia.

24 §. Luovuttajan 1a luovutuksensaajan vas-
tun. Siinndstd vastaavat voimassa olevan lain 9,
10 ja 20 §:n siinnokset. Huoneiston hallinnan
luovuttajan ja luovutuksensaajan vastuu olisi sa-
mansisiltdinen kuin sen on katsottava nykyisin-
kin olevan huoneenvuokralain ja vahingonkot-
vauslain mukaan. Muutoksena nykyiseen lakiin
ehdotetaan, etti vuokralainen vastaisi my6s aina
luovutuksensaajan aiheuttamasta vahingosta, jol-
lei vuokranantajan kanssa toisin ole sovittu.
Vuokralainen ja huoneiston hallinnan luovutuk-
sensaaja olisivat siten vuokranantajaan nihden
yhteisvastuullisesti velvollisia korvaamaan luovu-
tuksensaajan aiheuttaman vahingon.

Vuokralaisen ja luovutuksensaajan vastuu olisi
pykilin 1 momentin mukaan varsin kattava.
Tilli on vaikutus myos sithen, onko vuokranan-
tajalla katsottava olevan pitevd syy vastustaa
luovutusta. Pykilin 2 momentin mukaan vastuu-
ta el enii sopimuksella voitaisi laajentaa siiti,
miki se 1 momentin mukaan olisi.

7 luku

Vuokran suuruus

Yleisti. Lukuun ehdotetut sddnndkset pohjau-
tuvat suurelta osin voimassa oleviin sidnnéksiin.
Ehdotettujen siinnésten ensisijaisena tavoitteena
on ohjata vuokran midrdytymisti jo vuokrasopi-
musta tehtiessi ja vuokrasuhteen aikana niin,
etti vuokra muodostuisi kohtuulliseksi. Samalla
pyritidin myds vihentdmiin tarvetta viranomais-
menettelyyn.

Nykyiseen lakiin verrattuna uusia olisivat 25
§:n nimenomainen sidinnods asuinhuoneiston
vuokran suuruudesta, 26 §:n 3 monentin siinnds
kototusyleisohjeesta piitettiessi huomioon otet-
tavista kiinteistokustannuksista, 28 §:n 1 mo-

mentin ja 30 §:n 2 ja 3 momentin siinnokset
vuokran miiristi sopimisesta seki 32 §:n sddn-
nds vuokralaisen irtisanomissuojasta vuokran
alentamisvaateen alioikeuskisittelyn kestiessi.

25 §. Perussiinnds asuinhuoneiston vuokran
suuruudesta. Pykilid vastaavaa nimenomaista
sadnndsti el voimassa olevassa laissa ole. Nykyi-
sen lain vuokraa koskevien useiden siinndsten
tarkoituksena kuitenkin on pitii vuokra yksittiis-
tapauksessakin kohtuullisena. Lakiehdotus perus-
tuu ajatukselle, ettid vuokranantajan ja vuokralai-
sen suoritusten tulee olla mahdollisimman oike-
assa suhteessa toisiinsa. Pykdlin 1 momentin
sddnnos siitd, ettd vuokran tulee olla kohtuulli-
nen tarkoittaa, etti on arvioitava huoneiston ja
sen kiyttdoikeuden seki siitd suoritettavan vuok-
ran vastaavuutta. Pykdlin nimenomaisen siidn-
noksen mukaan tissi harkinnassa on otettava
huomioon paikkakunnan vuokrataso seki huo-
neistokohtaiset perusteet. Kohtuullisuutta harkit-
taessa et stis kiinniteti huomiota sithen, millai-
nen vuokra on vuokralaisen tai vuokranantajan
taloudellisen aseman kannalta.

Erityisesti vuokran miirdid koskevat sadnnokset
on tarkoitettu lihinnd vuokralaisen suojaksi.
Niin ollen vain hin voi niihin tehokkaasti vedota
ja jaimilld passiiviseksi vuokralainen voi tostasi-
assa saada aikaan tilanteen, jossa huoneenvuokra-
lain pakottavatkin siddnndkset syrjdytyvit sopi-
musehtojen tieltd. Tarkat siddnnékset vuokran
miiristd palvelevat toisaalta myds vuokrananta-
jan etua. Menettelemilld sdinnosten mukaisesti
vuokran midristd sovittaessa vuokranantaja voi
varmistua siitd, ettd hin my0s saa perid vuokraso-
pimuksen mukaisen vuokran. Vuokranantaja et
tilloin joudu kokemaan sitd, ettd tuomioistuin
alentaa sovittua vuokraa lain siinnéksid vastaa-
vaksi. Vuokran miirid koskevia sidnnoksii sovel-
lettaisiin myds huoneenvuokrasuhteen aikana ta-
pahtuviin korotuksiin tai alentamisiin. Pykilin 3
momenttiin on otettu viittaus siitd, ettd sovitun
vuokran korottamisesta tai alentamisesta sidde-
tddn jiljempdnd. Tilld viittauksella luvun myo-
hempiin siddnnoksiin pyritddn varmistamaan se,
ettd vuokra alunperin mairiytyisi sellaiseksi, ettei
sen muuttamiseen viranomaistoimin ole athetta.

Asuntotuotantolainsiidinnéssi on lisikst eri-
tyissidnnoksid niiden huoneistojen enimmiiis-
vuokrista, joita asuntotuotantolain mukaan on
kiytettdvi vuokra-asuntoina. Niitd sdinnoksid
selostetaan tarkemmin 28, 33 ja 36 §:n peruste-
luissa.

26 §. Tasoyleisohje ja korotusyleisohse. Pyki-
lin 1 momentti vastaa asiallisesti voimassa olevan
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huoneenvuokralain 47 a §:n 2 momenttia. Tissd
lainkohdassa tatkoitettua ohjetta on nimitetty
tasoyleisohjeeksi.

Tasoyleisohjeen valmistelua varten on asunto-
neuvoston vuokrajaosto. Siithen kuuluu vuokra-
laisten ja vuokranantajien seki tyémarkkinajirjes-
tojen edustajia. Jaosto suotittaa tasoyleisohjeen
antamista varten tarpeelliset selvitykset ja tekee
ohjeesta esityksen ympiristoministeridlle. Taso-
yleisohjeet on annettu asunto-oikeuspaikkakun-
tien  keskuslimmitysasuntojen  kohtuullisista
vuokrista piddvuokrasuhteessa.

Tasoyleisohjeen tehtivi olisi sama kuin aikai-
semminkin. Se on tarkoitettu ohjaamaan sopi-
muspuolia heidin pédttdessiin vuokrasta. Tuo-
mioistuimen olisi* otettava tasoyleisohje huo-
mioon sen piittiessi yksittiistapauksessa vuok-
rasta. Tasoyleisohje ei olisi edelleenkiin sitova.

Pykilin 2 momentti vastaa voimassa olevan
huoneenvuokralain 47 a §:n 1 momentta. Siin-
ndksen nojalla annettua ohjetta on nimitetty
korotusyleisohjeeksi.

Korotusyleisohje on annettu aina koko maata
koskevana. Korotusyleisohje on yleensi annettu
erikseen niitd vuokrasuhteita varten, joissa vuok-
ranantaja vastaa limmityskustannuksista, ja niiti
varten, joissa hin ei niistd kustannuksista vastaa.
Korotusyleisohje on useimmiten annettu vain
kerran kalenterivuodessa, mutta eriini vuosina
on lihinni limmityskustannusten nopean nou-
sun vuoksi jouduttu antamaan kaksi tai kolmekin
korotusyleisohjetta samana vuonna.

Korotusyleisohjeen antamista varten selvite-
tidn, ovatko kiinteistdkustannukset keskimairin
muuttuneet niin paljon, ettdi on perusteltua
aihetta korottaa asuinhuoneistojen vuokria. Kiin-
teistokustannuksina on tihin mennessi varsinais-
ten hoitomenojen lisiksi otettu huomioon vie-
raan pidoman korkokustannukset seki laskennal-
linen poistoeri. Timi on laskettu jilleenhan-
kinta-arvosta, jona on kiytetty aravakerrostalojen
keskimiiriisid rakennuskustannuksia. Parin vii-
me vuoden aikana poistoprosenttina on kiytetty
lukua 1.50, joka vastaa rakennuksen 67 vuoden
kiytoikdd. Aikaisemmin poistoprosenttina pi-
detty luku on 0.75.

Varsinaisena hoitomenona on otettu laskelmis-
sa huomioon muun muassa limmityksestd, ve-
destid, palkoista, korjauskustannuksista, jitehuol-
losta ja veroista aiheutuvat menot. Nimi on
paria poikkeusta lukuunottamatta laskelmissa
otettu huomioon vain siltd osin, kun menojen
korotukset ovat laskelman laatimisaikana toteu-
tuneet. Kustannusten muutokset selvitetdin

asuntoneuvoston vuokrajaostossa, joka tekee
myds korotusyleisohjetta koskevan esityksen ym-
piristoministerille.

Korotusyleisohjeen tatkoituksena on osoittaa,
paljonko enintilin katsotaan perustelluksi yleises-
ti tarkistaa vuokria, jotta kiinteistdkustannusten
yleinen nousu tulisi katettua. Korotusyleisohje ei
sellaisenaan korota eikd velvoita vuokranantajaa
korottamaan vuokraa, vaan hinen tulee erikseen
esittdi vaatimus vuokran korottamsiesta vuokra-
laiselle. Korotusyleisohje osoittaa, paljonko vuok-
raa saadaan enintiin korottaa ilman tuomiois-
tuimen vahvistusta. Erityismairiykset vuokran
korottamisesta ilman tuomioistuimen vahvistusta
ovat 28 § n 1 momentissa ]a 30 §:n 2 momentissa
sekd 81 ja 82 §:ssi.

Yksittdistapauksessa olisi keskimidrdistd kal-
liimmat tai halvemmat kiinteistokustannukset
otettava vuokrassa huomioon vain, jos huoneis-
ton vuokra-arvokin tistd syystd on suurempi tai
pienempi kuin paikkakunnan muilla muuten
samanveroisilla huoneistoilla. Timi seuraa la-
kiehdotuksessa omaksutusta ja myds nykyisesti
laista ilmenevistd vuokranantajan ja vuokralaisen
suoritusten vastaavuuden periaatteista ja tihin
nojautuvasta vuokran kohtuullisuuden vaatimuk-
sesta.

Vuokrajaoston edeltdji vuokraneuvosto on
vuonna 1978 mairitellyt korotysyleisohjeen las-
kennassa huomioon otettavat seikat. Varsinaisten
hoitomenojen osalta on pidsty varsin pitkille
yksimielisyyteen ja tiltd osin jirjestelmdi on
myés myohemmin kehitelty. Sen sijaan poistojen
samoin kuin useammalle vuodelle maksettavaksi
ajoitettujen eli niin sanottujen aktivoitujen kor-
jauskustannusten sisillyttimisestd korotusyleisoh-
jelaskelmaan ei yksimielisyytti ole syntynyt.

Korotusyleisohjeen uudistamista on selvitetty
1970-luvun lopuila ja 1980-luvun alussa mm.
vapaarahoitteisten vuokra-asuntojen toimikun-
nan mietinndssi (1980:46) sekd vuokra-asunto-
toimikunnan mietinndssi (1982:57) lisiksi on
valtioneuvosto tehnyt 11.6.1981 periaatepiitok-
sen toimenpiteisti vapaarahoitteisen vuokra-
asuntokannan turvaamiseksi ja vuokra-asuntojen
poistuman hillitsemiseksi. Mietintdjen ja piitok-
sen tarkoituksena on muodostaa korotusyleisohje
sellaiseksi, ettd siind nykyistd tatkemmin saatai-
siin esille todelliset hoitokustannusten muutokset
seki ettd vuokrassa voitaisiin selvisti osoittaa
tietty kiinteistokustannuksiin sisiltyvi tuottoeri.
Valtioneuvoston periaatepditioksen johdosta sisil-
lytettiin korotusyleisohjeeseen vuonna 1981 kus-
tannuserii muun muassa poistojen ja aktivoitu-
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jen korjauskustannusten osalta, joita aikaisempi-
na vuosina el oltu otettu huomioon.
Toimikuntien mietinndt eivit ole olleet yksi-
mielisid ja myds lausuntokisittelyssi on niiden
esityksiin erityisesti tuottoerin osalta kohdistettu
arvostelua. Verraten yleisesti kuitenkin on mydn-
netty, ettd tuottoerin sisillyttimistd korotusylei-
sohjeeseen nykyisen laskennallisen poistoerin si-

jaan on syyti edelleen selvittid erityisesti vuokra-

asuntojen poistuman ehkiisemiscksi.
Varsinaisten hoitomenojen osalta korotusyleis-
ohjeen muutosehdotukset merkitsevit, eted las-
kennassa otetaan huomioon kaikki ne hoitokus-
tannusten muutokset, jotka ovat laskelman laati-
mishetkelld tiedossa. Timin suuntaista ehdotusta
ei lausuntokisittelyssi yleensi ole vastustettu.
Tuottoerdin osalta vapaarahoitteisten vuokra-
asuntojen toimikunnan mietinndssi esitetidn, et-
ti korotusyleisohjeen laskentaperusteissa tulisi ot-
taa huomioon myés kohtuullinen tuotte kiinteis-
ton tai huoneiston arvolle. Timi tuotto voitaisiin
miiritelli mietinnén mukaan esimerkiksi han-
kintahinnan ja rakennuskustannusindeksin muu-
toksen tai verotusarvon perusteella edellytiden,
ettd ndin miiriytyvi vuokrataso ei kuitenkaan
saa muodostua vuokralaiselle kohtuuttomaksi.
Vuokra-asuntotoimikunnan mietinndssi on
esitetty yksityiskohtaisempi ehdotus vuokratuo-
ton laskemiseksi. Toimikunta ehdotti, ettd koro-
tusyleisohjeessa otettaisiin  hoitomenojen lisiksi
huomioon niin sanottu pidomaosuus, jossa hy-
viksyttiisiin kohtuulliselle kiyville arvolle lasket-
tava kohtuullinen reaalinen tuotto. Sen miiritte-
ly tapahtuisi keskimidriiselli tasolla siten, ettd
ensinnikin kdyvin arvon midrittelyssi lihtokoh-
tana on asuntohallituksen lainoituksessa hyvik-
syttivit rakennuskustannukset, joihin lisdtddn
oman tontin arvona 10 prosenttia rakennuskus-
tannuksista. Toimikunta katsoi edelleen, ettd eri
ikiisten talojen kiypi arvo olisi miidriteltdvi
uushankinta-arvon perusteella ikdalennus huo-
mioon ottaen. Kohtuullisen reaalisen tuoton
miiiri olisi toimikunnan mukaan nelji prosenttia
kiyvistd arvosta. Toimikunta katsoi, etti asunto-
jen arvonnousun voidaan katsoa kattavan inflaa-
tion kehityksestd aiheutuvan tuottotarpeen. Var-
sinainen vuokraan sisiltyvi tuotto olisi siten pai-
osin luonteeltaan reaalituottoa. Toimikunta kat-
soi, ettd korotusyleisohjeen valmistelussa olisi
myos ratkaistava, kuinka monta eri paikkakunta-
ja ikiryhmii korotusyleisohjeeseen tulee. Kiyvit
arvot tarkistettaisiin  toimikunnan ehdotusten
mukaan aika-ajoin. Vuokra-asuntotoimikunta
katsoi, etti sen ehdottamalla tavalla miiriyryvi

vuokrien kehitys jiisi alle yleisen kustannustason
nousun edellyttien, erti hoitokustannuksissa ei
tapahdu yleistd kustannustasoa nopeampaa nou-
sua.

Laintarkastuskunta ehdotti, ettd korotusylei-
sohjeesta piitettiessi kiinteistokustannuksina on
otettava huomioon keskimiiriiset hoitokulut,
korkokulut ja verot, kohtuulliset laskennalliset
poistot sckd vuokrauksesta saatava kohtuullinen
keskiméiriinen tuorto. Niin yksityiskohtaista
siinnostd laissa ei ole kuitenkaan pidetty tarkoi-
tuksenmukaisena, osittain siksi, ettd kaikkia vero-
ja ei voida ilman muuta ottaa huomioon korotu-
syleisohjeessa ja osittain siksi, ettd korotusyleisoh-
jetta annettaessa on voitava ottaa huomioon
myds yleinen taloudellinen kehitys maassa.

Hallituksen kisityksen mukaan tuotto-osuus
tulisi sisdllyttdd korotusyleisohjeeseen erityisesti
sen vuoksi, ettd voitaisiin edesauttaa vapaarahoit-
teisen vuokra-asuntokannan siilymisti ja mah-
dollisesti lisidmistikin. Tuotto-osuus voitaisiin
laskea niistd pertaatteellisista lihtokohdista, joita
vapaarahoitteisten vuokra-asuntojen toimikunta
samoin kuin vuokra-asuntotoimikunta on esitti-
nyt. Laskentamenettelyd uudistettaessa olisi kui-
tenkin tavoitteena pidectivi selkedid ja helposti
sovellettavissa olevaa korotusyleisohjeen muotoa.
Suuret vyksittdiset korotukset tulisi tarvirtaessa
mybs voida jaksottaa useammalle vuodelle, jotta
vuokrien kehitys olisi vakaata ja vileyttiisiin lilan
jyrkilti vuosittaisilta korotuksilta.

Hallituksen kisityksen mukaan korotusyleisoh-
jeen yksityiskohtainen miirittely hoitokustannus-
ten osalta tulisi tapahtua nykyiseen tapaan, mut-
ta siten tarkistettuna, etti jo toteutuneitten
muutosten lisdksi voitaisiin ottaa huomioon tie-
dossa olevat muutokset. Hoitokustannuksia olisi-
vat siten tavanomaiset tuloslaskennan mukaiset
hoitokulut lisittyni aktivoiduilla korjauskustan-
nuksilla. Lisiksi olisi korotusyleisohjetta koske-
vassa huoneenvuokralain 26 §:ssi nimenomaisesti
todettava kohtuullisen keskimiiriisen laskennal-
lisen tuotto-osuuden kuuluvan vuokraan sisilty-
viin kiinteistokustannuksiin. Tuotto-osuuden si-
sillyctiminen korotusyleisohjelaskelmaan metkit-
see, ettd silli korvautuu nykyinen vuokrajaoston
kiyttimi poistoerdin sisiltyvi tuotto.

Tuotto-osuus laskettaisiin aravalainoituksessa
hyviksyttivien rakennuskustannusten pohjalta si-
ten, ettd perusteena kiytetddn viimeksi valtio-
neuvoston vahvistamassa kiyttdsuunnitelmassa
hyviksyttyjd keskimiiriisii rakennuskustannuk-
sia. Tontin arvo voitaisiin ottaa huomioon keski-
miiriisen arvon mukaan esimerkiksi siten kuin
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vuokra-asuntotoimikunta on edelld esitetylli ta-
valla ehdottanut. Niin tuotto-osuuden mairityk-
sissi tulisi rakennuskustannusten muutos ja sen
kautta yleinen kustannustason muutos otetuksi
huomioon. Kustannustason ikillisestd muutok-
sesta aiheutuvat heilahtelut voidaan viletdd kiyt-
timilli tuotto-osuuden laskemisen perusteena
kahden tai useammankin vuoden aravakustan-
nusten liukuvaa keskiarvoa. Laissa ei ole tarkoi-
tuksenmukaista esittdid tarkkaa tuottoprosentin
miirdi, mutta hallitus lihtee siiti, ettd se el saisi
olla enempii kuin nelji.

Korotusyleisohje voisi nykyiseen tapaan sisdltdd
korotussumman niiti tapauksia varten, jolloin
vuokranantaja vastaa limmityskustannuksista ja
niiti tapauksia varten, jolloin hin ei niistd vas-
taa, eli sisdltid kaksi lukua. Lain mukaan estetti
ei kuitenkaan olisi sille, etti korotusyleisohjee-
seen sisiltyy kaksi tai useampiakin paikkakunta-
ryhmii, ikidluokkia tai muita vastaavia ryhmityk-
sid, jos tillainen menettely katsotaan tarkoituk-
senmukaiseksi.

Edelli selostetulla laskentamenettelylld kiytet-
tiessd vuosien 1982 ja 1983 kiyttésuunnitelmien
mukaisia enimmiisrakennuskustannusarvoja
2900 mk ja 3 200 mk nelidmetriltd ja ottaen
huomioon tontin osuus, olisi korotusyleisohjee-
seen sisillytettivi tuotto-osuus neljin prosentin
tuoton mukaan laskettuna 110 pennii nelismet-
riltd kuukaudessa. Vuokrajaoston nykyisin nou-
dattaman laskentamenettelyn mukaan valtioneu-
voston 16 piivind joulukuuta 1983 antamassa
korotysyleisohjeessa  (950/83) oli  vastaavan
tuotto-osuuden miaird 24 pennii neliometrilid
kuukaudessa. Laskentaperusteena oli tuolloin
aravakerrostalojen keskimiirdiset rakennuskus-
tannukset vuosilta 1981 ja 1982 (2 785 mk ja
2 980 mk neliometriltd). Kaikkiaan vuoden 1983
korotusyleisohjeessa oli pddomakustannuksina
otettu huomioon 42 pennii nelidmetriltd kuu-
kaudessa. Jos tuotto-osuus lasketaan vuokrajaos-
ton noudattaman laskentamenettelyn mukaan
kiyttien perustana edelli mainittuja kiyttosuun-
nitelman mukaisia arvoja 2 900 ja 3 200 tulee
tuotto-osuuden miiriksi 38 pennii nelidmetriltd
kuukaudessa.

Olennainen merkitys korotusyleisohjeen mii-
rittelyssd on kustannuskehitysti osoittavilla tilas-
tiolla. Ne ovat olleet monessa suhteessa riittimit-
tomii. Hallitus pitdd vileeimittdomind, ettd tilas-
totietojen luotettavuutta voidaan vastaisuudessa
tehokkaasti parantaa. Titd koskeva valmistelu on
jo osittain kiynnistetty. Samassa yhteydessi selvi-
tetddn nykyistid luotettavampien ja kattavampien

tilastojen tuottamiseksi mahdollisesti tarvittavat
lisiresurssit. Uudistettaessa laskentamenettelyi
edelld esitetylld tavalla se, muodostuvatko vuosit-
taiset vuokrien korotukset nykyisti pienemmiksi
tal suurimmiksi riippuu siitd, mitd tuottoprosent-
tia kiytetiin. -

27 §. Valtioneuvoston oikeus alentaa vuokria.
Pykild vastaa voimassaolevan lain 49 ¢ §:ii, joka
on siidetty perustusiain sddtimisjirjestyksessi.
Pykilin mukaista oikeutta ei ole tihin mennessi
kiytetty.

Sdinnds antaa mahdollisuuden varmistaa kiin-
teistdkustannusten  alentamiseksi  suoritettujen
hinta- tai veropoliittisten taikka muiden vastaa-
vien kustannuksia vihentivien valtiovallan toi-
menpiteiden vaikutuksen vuokriin ja tasoyleisoh-
jetsiin. Kun pidtoksen vaikutuksesta olemassa
olevat vuokrat alenisivat, ei ole tarpeen enii
alentaa korotusyleisohjeen sallimia vuokrien ko-
rotusmaarii.

Valtuuksien kiyttiminen on luonteeltaan sen
laacuista, ettd siitd on myds eduskunnan voitava
lausua. Sddnnds tistd on pykilin 3 momentissa.

28 §. Asuinbuoneiston vuokran miiristi sopi-
minen. Pykilissi siddetiin mahdollisuudesta so-
pia vuokrasta vuokrasopimusta tehtdessi. Voi-
massa olevan lain mukaan on katsottu, ettd
vuokrasta voidaan sopia silloin, kun huoneisto
annetaan ensi kerran vuokralle. Sen sijaan vuok-
ralaisen vaihtuessa ei voimassa olevan lain 47 b
§:n mukaan uudelta vuokralaiselta saa ilman
tuomioistuimen vahvistusta sopia perittiviksi
enempii vuokraa kuin edelliseled vuokralaiselta
olisi saatu perid, jos vuokrasuhde olisi jatkunut.
Laissa ei nykyisin ole siinnoksid siiti, kuinka
kauan huoneiston tulee olla muussa kiytossi
kuin vuokrattuna, jotta vuokrasta voitaisiin sopia
silloin, kun tehdiin vuokrasopimus uuden vuok-
ralaisen kanssa. Timin vuoksi ehdotetaan 1 mo-
mentissa, ettd vuokrasta voitaisiin sopia vapaasti,
paitsi kun huoneisto vuokrataan ensi kerran,
myds milloin siitd, kun huoneisto oli viimeksi
vuokralla, on kulunut vihintiin kaksi vuotta.
Vuokrasta voitaisiin sopia myés, kun huoneistos-
sa on tehty peruskorjaus tai muu vastaava kot-
jaustyo.

Silloinkin kun vuokranantaja ja vuokralainen
voisivat 1 momentin mukaan sopia vuokran mii-
ristd, on asianmukaista, ettd he ottavat huo-
mioon 25 §:n perussiinndksen vuokran méiris-
ti. Niin viltytddn siltd, ettdi vuokran mdiri
katsoittaisiin atheelliseksi saattaa tuomioistuimen
tutkittavaksi vuokrasopimuksen tekemisen jil-
keen.
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Pykilin 2 momentin mukaan ei vuokrasta saisi
vapaasti sopia, ellei ole kulunut vihintdin kahta
vuotta siitdi, kun huoneisto viimeksi on ollut
vuokrattuna. Jos tilloin uutta vuokrasopimusta
tehtiessid korotusyleisohjeen sallimaa korotusta ei
ole vieli ilmoitettu edelliselle vuokralaiselle tai se
ei ole tullut hinti kohtaan voimaan, korotus
saadaan toteuttaa heti uuden vuokrasuhteen
alusta. Niin ikdin saataisiin uudelta vuokralaisel-
ta perid vuokrasuhteen alusta alkaen sitd tuomio-
istuimen péddtokselld korotettua vuokraa, jonka
johdosta edellinen vuokralainen 31 §:n mukaises-
ti on irtisanonut vuokrasopimuksen.

Pykilin 3 momentissa sdddettdisiin menette-
lystd, jota on noudatettava, jos vuokranantaja
haluaa korottaa vuokraa silloin, kun siiti ei ole
saatu vuokrasopimusta tehtiessi sopia. Menettely
olisi samalainen kuin voimassa olevan lainkin
mukaan.

Asuntolainoitetun vuokratalon asuinhuoneis-
tosta perittivistd vuokrasta sopimista on rajoitet-
tu asuntolainoitettuun vuokrataloon kohdistuvis-
ta viliaikaisista rajoituksista = annetussa laissa
(1082/75) ja asuntotuotantolain 15 j §:ssi (504/
80). Asuntojen perusparantamisesta annetun lain
20 §:n 2 momentissa ja asetuksen 28 §:ssi on
rajoitettu  perusparannuksen  jilkeen asuin-
huoneistosta perittivistd vuokrasta sopimista.

29 §. Korotusyleisohjeeseen perustuva vuok-
rankorotus. Pykildssi olisivat nykyisen lain 49
§:n 1 ja 2 momenttia vastaavat sidnnokset. Jos
vuokralainen vastustaa yleisohjeeseen perustuvaa
vuokrankorotusvaatimusta, vuokralainen on ny-
kyisin velvollinen saattamaan korotusvaatimuk-
sensa tuomioistuimen vahvistettavaksi, jolleivat
vuokranantaja ja vuokralainen voi sopia vaadittua
vihidisemmisti korotuksesta. Tuomioistuimen
tehtivini on tillin ratkaista, onko vuokrananta-
jan vaatimuksen mukaan korotettua vuokraa pi-
dettivi kohtuullisena.

Kiytinnossi korotusyleisohjeeseen perustuvia
vuokrankorotusvaatimuksia vastustetaan hatvoin.
Timin vuoksi ehdotetaan lakia nyt muutettavak-
si siten, etti korotusyleisohjeen sallima korotus
tulisi voimaan siitd riippumatta, onko vuokralai-
nen vastustanut korotusta vai ei. Vuokralaisella
olisi aina oikeus saattaa kysymys vuokran suuruu-
desta tuomioistuimen ratkaistavaksi. Korotetun
vuokran periminen voi aikaisintaan alkaa niin
kuin nykyisinkin kahden kuukauden kuluttua
ilmoituksen teckemistid lihinnd seuraavan vuok-
ranmaksukauden alusta. Niin vuokralainen ehtii
nostaa vuokran alentamista koskevan kanteen ja

alioikeus yleensi sen kisitellikin ennen korotuk-
sen voimaantuloa.

30 §. Vuokran korottaminen korotusyleisoh-
sessa mainittua enemmdan. Pykilin 1 momentti
vastaa voimassa olevan lain 49 §:n 3 momentin
sddnndstd sanamuodoltaan rarkistettuna. Sitd oli-
si sovellettava myés, jos vuokranantaja haluaa
korottaa vuokraa yleisohjeessa mainittua ajankoh-
taa aikaisemmin tal sen johdosta, etti yleisohjeen
mukaiset korotukset ovat olleet liian alhaisia
huoneiston erittdin hyviin vuokra-atvoon verrat-
tuna ja vuokra et enid vastaa huoneiston kiypii
kohtuullista vuokraa. Pykilin 1 momentin mu-
kainen vuokrankorotusmenettely on tarpeen
my0s sen vuoksi, ettid yleisohjetta kotkeamman
vuokran periminen tulee tuomioistuimessa har-
kittavaksi myos silti kannalta, onko vuokraa 25
§:n mukaan pideteivid kohtuullisena.

Korotusyleisohjeen sallimaa korotusta suurem-
pi korotus edellyttiisi 2 ja 3 momentin mukaisia
poikkeuksia lukuun ottamatta aina tuomiois-
tuimen p#dtostd. Vuokrankorotusvaatimuksesta
kiy myos asiaa koskevan haasteen tiedoksianto
vuokralaiselle. Erillinen korotusilmoitus el stis
olisi korotuksen ehdoton edellytys. Tillaista il-
moitusta voidaan kuitenkin pitii toivottavana ja
vuokrasuhteessa  asianmukaisena menettelyni.
Erillisen kototusilmoituksen tiedoksiantamista-
vasta sdddettiisiin 98 §:ssi.

Aika vuokrankorotuskanteen nostamiselle olisi
edelleen yksi kuukausi. Velvollisuus todistaa,
milloin vuokrankorotusvaatimuksen tiedoksianto
on tapahtunut, kuuluisi vuokranantajalle.

Korotettu vuokra voisi tulla voimaan aikaisin-
taan sen vuokranmaksukauden alusta lukien,
joka alkaa kahden kuukauden kuluttua ilmoituk-
sen tekemisesti. Lakiehdotuksen 33 §:n 2 mo-
mentin mukaan tuomioistuin kuitenkin voisi
korotusperusteen huomioon ottaen miiriti, etti
korotettua vuokraa saadaan perid jostain tissi
tarkoitetun vuokranmaksukauden alkua myé-
hemmisti ajankohdasta lukien.

Pykilin 2 momentissa siddettiisiin oikeudesta
sopia vuokran korottamisesta ilman tuomiois-
tuimen vahvistusta siind tapauksessa, etti huo-
neistossa on suoritettu peruskorjaustyd tai muu
sithen verrattava tyd. Tillaiset tapaukset voidaan
rinnastaa nithin, joissa huoneisto ensi ketran
annetaan vuckralle. Uuden vuokran kohtuulli-
suutta koskeva asia voitaisiin saattaa tietenkin
erikseen tuomioistuimen kisiteltdviksi.

Monasti huoneiston kiyttéén kuuluu etuuksia,
joiden kulutuksesta laskutetaan erikseen. Tilloin
on tarpeetonta saattaa kulutuksen lisidntymisti
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vastaavaa vuokran korotusta tuomioistuimen ki-
siteltiviksi. Niissd tapauksissa ei vuokralaisella
voida katsoa olevan riskid joutua maksamaan
perusteetonta vuokrankorotusta. Kulutuksen li-
siintymisesti johtuvasta vuokran korottamisesta
vuokranantajan ei tarvitsisi myoskdin erikseen
ilmoittaa. Kunkin maksukauden kulutuksen
miiri olisi sitdvastoin ilmoitettava vuokralaiselle.
Maksukaudesta ja ilmoitustavasta tulisi siten so-
pia. Titd koskeva sidnnos sisiltyisi pykilin 3
momenttiin.

31 §. Vuokralaisen oikeus irtisanoa vuokraso-
pimus vuokrankorotusvaatimuksen johdosta. Py-
kili vastaa voimassa olevan lain 49 §:4i erdin
tarkistuksin. Perusteena vuokrasopimuksen irtisa-
nomiselle on, ettei asuinhuoneiston vuokralaisen
tarvitse joutua maksamaan korotettua vuokraa,
josta hin ei ole sopinut. Niin ollen irtisanomisoi-
keus tillaisin seurauksin olist myds miiriaikaisen
vuokrasopimuksen vuokralaisella. Oikeus irtisa-
noa vuokrasopimus olisi siindkin tapauksessa,
ettd tuomioistuin on vahvistanut korotetun vuok-
ran.
Vuokrasopimuksen irtisanomiselle edelld mai-
nituin seurauksin sdddetty yhden kuukauden
miiriaika laskettaisiin  korotusilmoituksen tie-
doksisaannista. Jos vaatimus vuokran korottami-
sesta on saatettu tuomioistuimen tutkittavaksi,
miirdaika laskettaisiin siitd, kun tiytint66npa-
nokelpoinen vaatimus korotetun vuokran maksa-
misesta on esitetty vuokralaiselle. Kiytinnossi
miirdaika siten alkaisi aikaisintaan kulua alioi-
keuden piitoksen antamisesta, koska tillainen
piitds voidaan ulosottolain mukaan panna tdy-
tinté6n mahdollisesta muutoksenhausta huoli-
matta, jollei vuokralainen aseta panttia tai ta-
kausta korotetusta méiristi.

Jos vuokralainen kiyttdd oikeuttaan vuokraso-
pimuksen irtisanomiseen, hin saisi 2 momentin
mukaan suotittaa vuokran entisen suuruisena
vuokrasopimuksen piittymiseen saakka.

Pykilin mukaan vuokrasopimus piittyisi
vuokralaisen suotittaman irtisanomisen johdosta.
Niin ollen vuokralaisella ei olist oikeutta muut-
topiivin siirtoon (67 § 2 mom.).

32 §. Asuinhuoneiston vuokran kobtuullisuu-
den selvittiminen. Voimassa olevan lain 48 §:n 1
ja 2 momentin mukaan vuokralainen voi vaatia
muun muassa vuokran kohtuullistamista. T#td
on lain 49 §:n 5 momentin mukaan voitu vaatia
senkin jilkeen, kun korotus on tullut voimaan.
Niiltd osin sdinnds vastaa asiallisesti voimassa
olevaa lakia. Pykilissi todettaisiin lisiksi nimen-
omaan, etti vuokralainen voi saattaa vuokran
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kohtuullisuuden tuomioistuimen tutkittavaksi.
Titd mainintaa ei voimassa olevassa laissa ole.

Pykiliin sisiltyvi irtisanomisoikeuden rajoitta-
mista koskeva siinnds on uusi. Sen tarkoituksena
on ehkdistd kdytinnossi esiintyneet painostustar-
koituksessa tehdyt irtisanomiset, joiden syyni on,
ettd vuokralainen on pannut vuokran alentamis-
kanteen vireille. Kun alentamisasioiden kisittely-
atka alioikeuksissa, etenkin asunto-oikeuksissa on
yleensd varsin lyhyt, ei sidinnds merkitse kohtuu-
tonta vitvytystd siindkdin tapauksessa, ettd vuok-
ranantajalla on sininsi pitevi syy vuokrasuhteen
irtisanomiseen. Irtisanomisoikeuden rajoitus lak-
kaisi hett, kun alioikeuden pidtds vuokralaisen
kanteeseen on julistettu.

Pykilin 2 -momeéntin mukaan vaatimusta
vuokran kohtuullisuuden miiriimiseksi ei voi-
taisi endi panna vireille vuokrasuhteen piityttyi.
Sdannokselld pyritddn siihen, ettd vuokran koh-
tuullisuus selvitetiin aina vuokrasuhteen aikana.
Vuokranantajan edun mukaista on, ettei vuokra-
sopimusta tehdi siten, ettid vuokralainen tarkoi-
tuksellisesti tarjoaa ja maksaa kohtuutonta vuok-
raa ja vuokrasuhteen piityttyd vaatii vuokraa
palautettavaksi.

33 §. Asuinhuoneiston vuokran midrii koske-
va tuomioistuimen ratkaisu. Pykili vastaa pii-
osiltaan voimassa olevan lain 48 §:n 2 momentin
j2 49 §:n 4 momentin sidnnodksii. Sdinnds on
kirjoitettu yleisempdin muotoon siten, etti se
soveltuu seki vuokrankorotusta ettd vuokran
alentamista koskeviin vaatimuksiin. Pykilissi
saddettdisiin, minkd seikkojen perusteella vuok-
ran miiri on vahvistettava. Vuokranantajan tai
vuokralaisen rahantarve tai maksukyky eivit siin-
noksen mukaan saisi vaikuttaa tuomioistuimen
pidtoksentekoon.

Lakiehdotuksen 25 §:n mukaan vuokran on
oltava kohtuullinen ja titd harkiftaessa olisi otet-
tava huomioon paikkakunnalla vuokra-arvoltaan
samanveroisesta huoneistosta yleensi maksetut
vuokrat seki huoneiston vuokra-atvoon vaikutta-
vat korottavat ja alentavat tekijit. Siinnoksen
mukaan olisi otettava huomioon myés korotus- ja
tasoyleisohjeet. Nimi eivit kuitenkaan ole tuo-
mioistuimia sitovia, mutta mitd paremmin ne
vastaavat todellista vuokratasoa siti enemmin
niiden voidaan olettaa ohjaavan tuomioistuinkiy-
tantdd.

Pykilin mukaan vuokran miirii ei saisi muut-
taa, jos se poikkeaa kohtuullisena pidettivisti
vuokrasta vain vihidn. Voimassa olevan lain mu-
kaan vuokraa on alennettava, jos se olennaisesti
ylittdd kohtuullisen kdyvin vuokran. Sidinnoksel-
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14 pyritddn estimiin tarpeettomien ja merkityk-
seltdin vihipitdisten vuokrariitojen nostaminen.
Vihiiset poikkeamat kohtuullisena pidettivistid
vuokrasta jiisivit lakiehdotuksen mukaan asiano-
saisten sopimusvapauden piiriin. Vuokran koh-
tuullisuutta koskeva kokonaisarvio on tehtivi
paikkakunnan koko asuntokannan eiki vain va-
paana olevien huoneistojen vuokrien perusteella.
Samoin kuin voimassa olevan lain mukaan vuok-
ran kohtuullisuutta harkittaessa, alentavana teki-
jini el saisi ottaa huomioon sitd, ettd paikkakun-
nalla on paljon tydsuhdeasuntoja tai aravavuokra-
asuntoja, joista ei ehki peritd kidypid vuokraa.

Lakiehdotuksen 28 §:n 3 momentissa tarkoite-
tuissa tapauksissa tuomioistuimen piitokselld ko-
rotettu vuokra tulisi voimaan vuokrasuhteen alus-
ta lukien. Muissa tapauksissa tuomioistuimen
olisi my6s miirittivi, milloin muutettu vuokra
tulee voimaan. Lakiehdotuksen 30 §:n 1 momen-
tissa on sdddetty, milloin korotusyleisohjeen ylit-
tivi vuokran korotus voi tulla aikaisintaan voi-
maan. Kisilli olevan pykilin 2 momentin mu-
kaan tuomioistuin voisi korotusperusteesta riip-
puen mdiriti korotuksen voimaan titd myShem-
misti ajankohdasta.

Sddnnos koskisi myds vuokran alentamista.
Tistd osapuolet voivat lakiehdotuksen mukaan
sopia. Niin ollen on perusteltua, ettd alennettu
vuokra vahvistetaan perittiviksi viimeistdin alen-
tamisvaatimuksen tiedoksiantamista seuraavan
vuokranmaksukauden alusta. Vuokraa voidaan
kuitenkin alentaa myds taannehtivasti. Vuokran
palauttamisesta siidettdisiin 34 §:ssi.

Milloin vuokraa on alioikeuden piitokselld
muutettu, vuokralainen saa maksaa vuokran enti-
sen suuruisena, jos paitokseen haetaan muutos-
ta. Tillsinkin osapuolet voisivat sopia muutetun
vuokran maksamisesta. Hovioikeuden ratkaisu,
jonka osalta muutoksenhakuun tarvitaan valitus-
lupa, pannaan tiytint66n niinkuin lainvoimaisen
tuomion tdytintdonpanosta on siddetty. Timin
vuoksi ehdotetaan, etti vuokra maksettaistin en-
tisen suuruisena, kunnes hovioikeuden ratkaisu
asiassa on annettu, jolleivit asianosaiset toisin
sovi.

Asuntolainoitettuun vuokrataloon kohdistuvis-
ta viliaikaisista rajoituksista annetussa laissa on
rajoitettu asuntolainoitetun vuokratalon asuin-
huoneiston vuokrasta sopimista vuokrasopimusta
tehtdessd tai vuokraa vuokrasuhteen aikana koro-
tettaessa. Sddnnoksen vastainen vuokrachto tai
ilmoitus vuokran korottamisesta ovat mitdttémii.
Myés asuntotuotantolain 15 j §:n siinnds rajoit-
taa enimmiisvuokran miirii. Asuntojen perus-
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parantamisesta annetun lain 20 §:ssi ja asetuksen
28 §:ssi on rajoitettu perusparannuksen jilkeen
asuinhuoneistosta perittivin vuokran miirdyty-
misti.

34 §. Litkaa maksetun vuokran palauttaminen.
Pykilin 1 momentti vastaa voimassa olevan lain
48 §:n 3 momenttia. Sddinnoksen 2 momentti
vastaa voimassa olevan lain 48 a §:44 muuten
paitsi, ettd vuokran palauttamista koskevaa kym-
menen vuoden miiriaikaa ehdotetaan muutetta-
vaksi kolmeksi vuodeksi. Tuomioistuimen on
aina viran puolesta miirittivi, onko vuokranan-
tajan kokonaan tai osaksi palautettava liikaa
maksettu vuokra, jos vuokraa miiritiin alennet-
tavaksi.

Vuokran alentamisvaatimuksen tiedoksi anta-
misen jilkeen vuokralaisen maksama vuokra olisi
pdidsddntdisesti maidrittivid palautettavaksi koko-
naan, jos vuokran alentamisen perusta on jo
tiedoksiantamisen hetkelli ollut olemassa. Sen
sijaan, kuinka pitkilti ajalta ennen alentamisvaa-
timuksen tiedoksiantamista litkaa maksettu vuok-
ra on miirittivd palautectavaksi, jid tapauskoh-
taiseen harkintaan kuitenkin niin, ettei palautus-
ta voltaisi mdiriti pitemmilti ajalta kuin kah-
delta alentamisvaatimuksen tiedoksiantamista
edeltineeltd vuodelta. Palautettavaa vuokran
mdiirid harkittaessa tuomioistuimen olisi kiinni-
tettivi huomiota samoihin perusteisiin  kuin
vuokran alentamistakin 33 §:n 1 momentin no-
jalla harkittaessa. Lihtokohtana voidaan pitdd,
ettd mitd kauemmin vuokran maksu on jatkunut,
sitd painavampia syitd on vaadittava taannehtivan
palautuksen miirdimiseen tiltd ajalta.

Kun vuokran alentamisvaatimusta et 32 §:n 2
momentin mukaan enid voida tutkia, jos se on
pantu vireille vuokrasuhteen pidtyttyd, ei myds-
kiin vuokran palautusta voitaist médriti vuokra-
suhteen pidtyttyd tehdyn vuokran alentamista
koskevan vaatimuksen nojalla.

Pykilin 2 momentissa siidettiisiin lakiehdo-
tuksen pakottavien siinndsten vastaisesti korote-
tun vuokran palauttamisesta. Téllainen olisi
vuokran korotus, jos korotukselle lain mukaan
olisi tullut hankkia tuomioistuimen vahvistus,
mutta se on laiminlyoty. Aika, jolta litkaa peri-
tyn vuokran palautus pykilin mukaan voidaan
midriti, olisi laskettava siten, ettd sen alkamisa-
jankohta on enintdin kolme vuotta ennen alenta-
mis- tai palautusvaatimuksen tiedoksiantamista.
Kohtuussyyt voisivat johtaa sithen, ettd palautus-
ta on mdirittdvd tdcdkin lyhyemmiltd ajalta.
Harkintaan vaikuttaa my6s vuokranantajan me-
nettely siten, ettd mitd korkeampi perusteeton
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vuokrankorotus on ollut, sitd pitemmiltd ajalta
palautus voitaisiin miiriti. Jos vuokraa ei 33 §:n
nojalla olisi alennettava, vaikka se on miiritty
vastoin lain pakottavia siinnoksid, palautusta ei
saisi ollenkaan miiritd. Jos peritty vuokra potk-
keaa kohtuullisena pidettivistd vuokrasta niin
vihin, ettei sitd 33 §:n nojalla olisi alennettava,
ei palautusta siten olisi miirdttdvd. Jos taasen
petittyd vuokraa olisi 33 §:n perusteella alennet-
tava, kohtuullisena pidettivin vuokran ylittdvi
osa olisi kokonaisuudessaan midrittivi palautet-
tavaksi, jollei kohtuusharkinnasta muuta johdu.

Myés 2 momenttiin perustuvan palautuksen
miiridminen on tuomioistuimen tehtivi viran
puolesta, kun vuokraa on alennettu. Jos asia on
esilli ilman vuokran alentamisvaatimusta, on
tihin momenttiin perustuvaa palautusta vaadit-
tava kanteella. Pykilin 2 momentin mukainen
vaatimus voitaisiin panna vireille vuokrasuhteen
atkana, mutta vieli vuoden kuluessa vuokrasuh-
teen pdityttyikin.

35 §. Krelletyt ehdot asuinbuoneiston vuok-
rasta. Samoin kuin voimassa olevan lain mukaan
lakiehdotuksen siinndkset vuokrasta sopimisesta,
korottamisesta tai alentamisesta olisivat siten pa-
kottavia, ettei sopimuksin voitaisi rajoittaa vuok-
ralaiselle kuuluvia otkeuksia.

36 §. Valtion asuntolainoittamaa vuokrataloa
koskevat erstyissidnnokset. Siinndksen 1 mo-
mentti asiallisesti vastaa voimassa olevan lain
49 b §:44 ja 2 momentti lain 49 §:n 1 momen-
tissa olevaa vuokran korottamisen ilmoittamista
koskevaa siinndsti. Valtion asuntolainoittamien,
vuokra-asuntoina  kiytettdvien  huoneistojen
vuokran miiristd on sidnnoksid asuntotuotanto-
lainsgiddnnossd. Asuntotuotantolain 15 e §:n 1
momentissa ja asuntojen perusparantamisesta an-
netun lain 20 §:n 2 momentissa on sdinndkset
siiti, mitd valtion lainoittamia huoneistoja on
kiytettivd vuokra-asuntoina.

Vuokra-asuntona  kiytettivin  huoneiston
vuokralaiselta perittivd vuokra ei saa olla asunto-
hallituksen miiriimien perusteiden mukaista
kohtuullista vuokraa korkeampi. Kunnan on val-
vottava timin velvoitteen noudactamista. Sdin-
nékset tisti ovat asuntotuotantolain 15 j §:ssi.
Asuntolainoitettuun vuokrataloon kohdistuvista
viliaikaisista rajoituksista annetussa laissa on
myos sidnnoksid ylimmistd sallitusta vuokrasta.
Lain 2 §:n sidnndsten vastainen vuokrachto tai
ilmoitus vuokran korottamisesta on mititdn.
Huoneenvuokralaista saattaa kuitenkin johtua,
etti kohtuullinen vuokra on titikin alhatsempi.
Vuokranantajan oikeus sopia vuokrasta ja korot-

taa vuokraa midrdytyy siten paitsi huoneenvuok-
ralain myés asuntotuotantolain sifinndsten mu-
kaan. Asuntohallituksen ohjeiden mukaan vuok-
ranantajan tulee saattaa korotus kunnan hyvik-
syttdviksi, mutta tuomioistuin voisi vuokralaisen
kanteesta edelleen alentaa dillaisen asunnon
vuokraa.

Asuntotuotantolainsiddinnolli pyritdin mii-
ridmiin vuokra sellaiseksi, ettid vuokratalon kul-
loisetkin menot tulisivat katetuiksi vuokrilla ja
etti omalle pddomalle kertyisi enintdin kahdek-
san prosentin vuotuinen korko. Kun vuokratalon
keskimiiriinen enimmiisvuokra pohjautuu oma-
kustannusperiaatteeseen, on kunkin talon osalta
mahdollisuus tatkemmin kuin korotusyleisohjeel-
la midrdti tarpeellinen vuokrankorotus.

Asuntolainoitettuun vuokrataloon kohdistuvis-
ta viliaikaisista rajoituksista annetun lain mu-
kaan asuntolainan takaisinmaksu ei vaikuta vuok-
ran miirdytymiseen. Asuntolainoitetun vuokra-
talon vuokralaiselta perittiviid vuokraa koskevia
asuntotuotantolainsiidinndn sidnnoksii on siis
sovellettava koko sen ajan, joksi asuntolaina on
myonnetty, vaikka asuntolaina maksettaisiin ta-
kaisin ennenaikaisesti. Valtioneuvosto voi kuiten-
kin myontii vapautuksen tai helpotusta niistd
asuntotuotantolainsiidinnén enimmiisvuokran
mairdd koskevista sidnndksistd. Sen jilkeen, kun
asuntolainoitetun vuokratalon lainz-aika on ku-
lunut umpeen, vuokra kaikilta osin miiriytyisi
huoneenvuokralain mukaan.

Asuntojen perusparantamisesta annetun lain
20 §:n 2 momentin mukaan asuntohallituksen
on vahvistettava enimmdisvuokran miiriytymis-
petusteet. Asuntojen perusparantamisesta anne-
tun asetuksen 28 §:n mukaan viranomaisen hy-
viksyminen on saatava vain alkuvuoktan enim-
miismiirille. Oikeus perid titi vuokraa, korot-
taa sitd tai vaatia alennettavaksi miiriytyy nykyi-
sen huoneenvuokralain 47 b §:n, 48 §:nn 2
momentin ja 49 §:n mukaan. Vastaavat siinnék-
set ovat timin ehdotuksen 28, 29, 30 ja 32 seki
33 §:ssid.

Pykilin 2 ja 3 momenteissa on siidetty me-
nettelystd, jota on noudatettava asuntolainoite-
tun, vuokra-asuntona kiytettivin huoneiston
vuokraa korotettaessa silloin, kun 29 ja 30 §:44 ei
sovellettaisi. Erityissiinnos olisi tarpeen, koska
29 ja 30 §:4d, joithin vastaava menettely sisiltyy,
ei sovellettaisi.
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8 luku

Vuokran maksaminen

Yleistd. Asiasisilloltdin  lukuun  ehdotetut
siinndkset vastaavat voimassa olevaa lakia. En-
nakkovuokran perimisti koskeva 39 §:n sdinnds
olisi uusi.

37 §. Vuokran maksamisajankobta. Vuokralai-
sen piidvelvoitteena on vuokran maksaminen.
Pykilissi siddettdisiin siicd, milloin timi velvoite
on tiytettivi. Sdinnoksen 1 momentti vastaa
voimassa olevan lain 24 § :n 1 momenttia. Pykilid
koskee kaikkia maksuja, joita huoneiston kiytt6-
oikeuteen kuuluvana vuokranantajalle suorite-
taan. Kysymystd, mitd etuuksia vuokraan sisiltyy;
on kisitelty 1 §:n perusteluissa.

Vuokralainen on velvollinen maksamaan vuok-
ran vuokrasuhteen aikana siitd riippumatta, kiyt-
tisikd hin vuokraoikeuttaan vai ei. Vuokra on
siten suoritettava myos vuokrasopimuksen paitty-
misen jilkeiselti ajalta, jos vuokralainen vield
tilloin kiyttdd huoneistoa. Jos vuokrasopimus
piittyy kesken vuokranmaksukauden, eikd vuok-
ralainen kiyti huoneistoa endd sen jilkeen, hin
ei mydskiin ole velvollinen suorittamaan vuokraa
vuokrasopimuksen piittymisen ja huoneiston
kiyttimisen piadttymisen jilkeiseltd ajalta.

Pykilin 2 momentissa on siinnds muuna kuin
rahana suoritettavan vuokran maksamisajankoh-
dasta. Tapauskohtainen vaihtelu muuna kuin
rahana suoritettavissa vuokrissa on niin suuti,
ettd tillaisesta vuokrasta ja sen maksamisesta
osapuolten olisi voitava aina sopia erikseen. Siin-
nés vastaa voimassa olevan lain 24 §:n 3 mo-
menttia.

38 §. Vuokran maksutapa. Pykilin sanamuo-
toa on tarkistettu, mutta asiallisesti siinnos vas-
taa nykyisen lain 25 §:di. Koska posti- tai
rahalaitoksen vilitykselld tapahtuva vuokran suo-
rittaminen on kiytinndssi yleisin maksutapa, on
pykilin 1 momenttiin otettu sdinnokset siitd.
Muuta maksutapaa koskevat siinnokset olisivat
pykilin 2 ja 3 momenteissa.

39 §. Vuokran periminen ennakolta. Siinnds
on uusi. Pykilissi siddetdiisiin siitd, milloin ja
milli edellytyksin sekd kuinka pitkilti ajalta olisi
kohtuullista vaatia vuokraa suoritettavaksi etuki-
teen. Siinnoksen tarkoituksena on ohjata kiy-
tintdd ennakkovuokran perimistapauksessa.

Pykilin 1 momentin mukaan vuokraa voitai-
siin vaatia maksettavaksi etukiteen vain vuokra-
sopimusta tehtiessi. Ennakkovuokran maksami-
sesta olisi siten sovittava samassa yhteydessi kuin

muistakin vuokrasuhteen ehdoista. Ennakko-
vuokran periminen sallittaisiin lisiksi vain erityi-
sesti syystd. Esimerkiksi jos on sovittu, ettd
huoneistossa suoritettavat korjaukset rahoitetaan
etukiteen perittivilld vuokralla, ennakkovuokran
periminen olisi mahdollista. Samoin vuokran
periminen etukiteen voi olla perusteltua, kun
kysymyksessi on lyhyeksi ajaksi tehty maéirdaikai-
nen vuokrasopimus. Ennakkovuokran vaatimisen
syy vaikuttaa myds sithen, kuinka pitkiltd ajalta
enintdin on kohtuullista perii vuokraa etuki-
teen.

Pykilin 2 momentissa on sdinnékset siiti,
kuinka pitkiltd ajalta olisi asuinhuoneiston vuok-
ralaiselta kohtuullista vaatia suoritettavaksi vuok-
raa ennakolta. Etukiteen vuokraa ei saisi vaatia
pitemmilti ajalta kuin yhdeltd vuokranmaksu-
kaudelta. Muu ehto olisi mitdtén. Ennakkovuok-
tan perimisen rajoittaminen yhteen vuokranmak-
sukauteen ei vaaranna vuokranantajan asemaa
kohtuuttomasti, koska vuokranmaksun laimin-
lyénti oikeuttaa vuokranantajan heti purkamaan
vuokrasopimuksen.

Jos vuokrasuhteen pédttyessi havaitaan, ettd
vuokralainen on maksanut ennakkovuokraa pi-
temmiltd ajalta kuin hin on hallinnut huoneis-
toa, litkkaa maksettu vuokra on tietysti palautetta-
va. Titi koskeva kanne on 95 §:n mukaisesti
pantava vireille viimeistiin kolmen vuoden ku-
luessa vuokrasuhteen pidttymisesti.

Pykili liittyy liheisesti chdotuksen 101 §:din,
jossa on sdinnds vuokrasopimuksen chtojen tiyt-
timisesti vaadittavasta vakuudesta. Pykilin 3
momentissa on viittaussidnnds 101 §:din.

9 luku

Vuokranantajan vaihtuminen

40 §. Huoneiston luovutus toiselle. Pykilissi
siddettdisiin vuokrasopimuksen pysyvyydesti sil-
loin, kun huoneiston omistusoikeus siirtyy vastik-
keellisen tai vastikkeettoman vapaaehtoisen luo-
vutuksen taikka perhe- tai perintdoikeudellisen
saannon tai yhteisomistussuhteen purkamisen
johdosta. Vapaaehtoisen luovutuksen osalta py-
kili vastaa voimassa olevan lain 26 §:3i.

Pykilin 1 momentin mukaan aikaisemman
omistajan tekemi vuokrasopimus sitoisi luovu-
tuksen saajaa, jos luovutusta koskevassa sopimuk-
sessa on mdadritty, ewtd vuokrasopimus pysyy tat
vuokralainen on ennen luovutusta ottanut huo-
neiston haltuunsa. Vuokrasopimus pysyisi uutta
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omistajaa kohtaan voimassa myos siind tapaukses-
sa, etti vuokraoikeuden pysyvyys on vahvistettu
kiinnitykselld.

Vuokrasopimus sitoisi uutta omistajaa edelld
mainituilla edellytyksillid silloinkin, kun hin on
saanut huoneiston osituksessa tai muuten puoli-
soiden varallisuuden selvittelyssi avio-oikeuden
tal naimaosan perusteella taikka kun huoneisto
on saatu testamentin nojalla tai perintdni tai sen
johdosta, etti useamman omistajan yhteisomis-
tussuhde on purettu siitd annetussa laissa siide-
tyssd jirjestyksessi. Tiltd osin pykilin siinnokset
olisivat uusia.

Vuokranantajan vaihtumista koskevat siinnok-
set siitd, milloin huoneiston aikaisemman omis-
tajan tekemi vuokrasopimus pysyy voimassa uut-
ta omistajaa vastaan, médridvit vain sen, jatkuu-
ko vuokrasuhde huoneiston uuden omistajan ja
vuokralaisen kesken. Uudella omistajalla olisi
aina kiytettdviniin kaikki huoneenvuokralain
mukaan vuokranantajalle kuuluvat muut oikeu-
det saada sopimus pddttymiin. Niin ollen uusi
omistaja voisi kdyttdd lain mukaista oikeutta
irtisanoa tai purkaa vuokrasopimus vuokralaisen
kanssa.

Vuokranantajan oikeus antaa huoneisto vuok-
ralle voi perustua muuhunkin kuin omistusoi-
keuteen, esimerkiksi vuokranantajan tekemiin
vuokrasopimukseen huoneiston omistajan kanssa.
Tilloinkin vuokrasopimuksen pysyvyys midriy-
tyisi 1 momentin mukaan, jos oikeus, jonka
perusteella vuokrasopimus on tehty, luovutetaan
toiselle esimerkiksi siircdmillid. Sidnnds tisti on
pykilin 2 momentissa. Pykilin 3 momentissa on
sidnndkset uuden omistajan 1 ja 2 momentin
mukaisen oikeuden kiyttimiselle asetetusta mii-
riajasta. SdinnGs vastaa voimassa olevaa lakia.

Pykilin siinngkset olisivat 4 momentin mu-
kaan siten pakottavia, ettei vuokralaisen timin
pykilin mukaista oikeutta voitaisi sopimuksin
rajoittaa.

41 §. Pakkohuutokauppa. Siinnos vastaa asia-
sisilloltdin voimassa olevan lain 26 §:n 2 mo-
menttia.

Samalla kun lain sanamuotoa on tarkistettu,
on tehty vuonna 1973 muutetusta ulosottolain
(389/73) 4 luvun 32 §:sti johtuvat muutokset.
Ulosottolain 5 luvun 49 §:n mukaan ostajan
oikeudesta irtisanoa vuokramies tai vuokralainen,
jonka vuokraoikeutta myytiessi ei ole pysytetty
voimassa, on siddetty erikseen. Silloin, kun
vuokralle annettu huoneisto kuuluu rakennuk-
seen tai muuhun omaisuuteen, joka myydiin
ulosottotoimin niin kuin kiintedstd omaisuudesta

on voimassa, pakkohuutokauppaostajan oikeus
purkaa vuokrasopimus, jota pakkohuutokaupassa
ei ole pysytetty, mairiytyisi siten timin pykilin
mukaan. Ostajalla olisi oikeus purkaa vuokraso-
pimus, vaikka vuokralainen olisi jo ottanut huo-
neiston haltuunsa. Jos vuokraoikeus on sisiltynyt
alimpaan hyviksyttyyn tarjoukseen taikka pakko-
huutokaupassa muutoin on tehty ehto vuokraso-
pimuksen pysyvyydesti, ei pakkohuutokauppaos-
tajalla olisi oikeutta vuokrasopimuksen purkami-
seen pakkohuutokaupan johdosta.

Lakiehdotukseen liittyy ehdotus ulosottolain 5
luvun 49 §:n sanamuodon tarkistamiseksi vastaa-
maan 41 §:n uutta sanamuotoa.

42 §. Omistajan vaihdos moitekanteen tai lu-
nastamisen johdosta. Pykilissi siddetiin vuokra-
sopimuksen pysyvyydesti silloin, kun moitekan-
teen johdosta osoittautuu, ettei vuokranantaja
ollut oikeutettu antamaan huoneistoa vuokralle
tai kun on kiytetty yhtidjirjestyksen mukaista
lunastusoikeutta.

Moitekanne voi tulla kysymykseen esimerkiksi
kaksoisluovutustapauksissa. Sdinndksen sovelta-
minen ei edellyti, ettd vuokranantaja tai vuokra-
lainen olisivat toimineet vilpillisessi mielessi.
Sdiannodksen perusteena on, ettei ole kohtuullista,
ettd oikea omistaja olisi sidottu sellaiseen vuokra-
sopimukseen, jonka tekemiseen hin ei ole mys-
tivaikuttanut. Yhtd ehdoton omistajan oikeuksia
turvaava on myds voimassa olevan lain 27 §, jota
sddnnos siis asiallisesti vastaa.

Moitekanteen hyviksyvd tuomioistuimen lo-
pullinen ratkaisu ei siis sellaisenaan johda vuok-
rasopimuksen purkamiseen, vaan timi edellyttii
otkean omistajan purkamisilmoitusta. Jotta uusi
omistaja voisi kidyttdd timidn pykilin mukaista
oikeuttaan, edellytetdin, etti hinen omistusoi-
keutensa vahvistava tuomioistuimen piitds on
lainvoimainen. T4mai tarkoittaa, ettei oikea omis-
taja voisi kiyctdd pykilidssi sdddettyd oikeuttaan
vieli hovioikeudenkaan ratkaisun perusteella, jos
sithen haetaan muutosta.

Oikealla omistajalla on puheena olevasta sdin-
noksestd riippumatta kdytettivissiin kaikki muut
huoneenvuokralain mukaan vuokranantajalle
kuuluvat mahdollisuudet saada vuokrasopimus
pddttymdin.

Lunastusoikeuden kiyttimisestd olisivat voi-
massa pykilin 2 momentin mukaan samat siin-
nokset kuin omistajasta, jonka oikeus on moite-
kanteen johdosta vahvistettu. Nykyisin voimassa
olevaan verrattuna oikean omistajan oikeus pur-
kaa lunastusaikana syntynyt vuokrasopimus kos-
kisi siis nyt my6s yhtién sisilld siirtyneiden osak-
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keiden lunastajaa, jos yhtidjirjestys tunnustaa
tillaisen lunastusoikeuden.

Jos vuokrasopimus on tehty ennen siti osakkei-
den luovutusta, jota lunastusoikeus koskee, on
kyseessi 40 §:ssi sddnnelty tilanne ja lunastajan
oikeus purkaa vuokrasopimus miiriytyy maini-
tun siinndksen mukaan.

43 §. Asantotuotantolain mukaisista rajoituk-
sista jobtuva erityissignnds. Vuoden 1980 alusta
voimaan tulleella asuntotuotantolain muutoksel-
la (459/79) on asuntolainoitetun vuokratalon
kiytosti ja luovutuksesta annettu sdinndksii,
joiden tatkoituksena on siilyttdd talon asuin-
huoneistot tietyn ajan vuokra-asuntoina riippu-
matta siiti kuka asunnon omistaa. Niitd siin-
noksid on tarkistettu vuonna 1982 annetulla lailla
(81/82). Asuntotuotantolain 15 e §:ssi on sii-
detty siitd, mitd asuntoja on kiytettdvd vuokra-
asuntoina ja lain 15 f §:ssi on siddetty vuokra-
asuntoina kidyttimisen vihimmdisajasta.

Edelld selostetusta syysti lakiehdotuksen 41 ja
42 §:n siinnodksii ei saisi soveltaa sind aikana,
jolloin asuntotuotantolain kiytts- ja luovurusra-
joitukset ovat voimassa. Tistd sdddettiisiin 43
§:ssil.

Asuntotuotantolain edelli mainitur kiytto- ja
luovutusrajoitukset koskevat vain vuokrahuoneis-
toina mainitun lain mukaan kiytettivii huoneis-
toja. Asuntolainoitetun omistusasunnon vuokral-
le antamiseen sovellettaisiin siten lakiehdotuksen
41 ja 42 §:di.

44 §. Ebdon sitovuus untta omistajaa kohtaan.
Pykilin sisnnokset vastaavat nykyisen lain 26 §:n
3 momenttia. Pykilissi sdddetidn kirjallisen
vuokrasopimuksen ehdon tai siihen tehdyn muu-
toksen tai lisiyksen sitovuudesta silloin, kun siitd
ei ole tehty merkintii vuokranantajan sopimus-
kappaleeseen, ja huoneiston omistaja on vaihtu-
nut.

45 §. Vuokraoikeuden piittymisesti aiheutu-
neen vabingon korvaaminen. Jos vuokralaisen
vuokrasopimus 40—42 tai 44 §:ssi tarkoitetulla
perusteella pdittyy, vuokralaisella olisi oikeus
saada tisti vuokrasopimuksen ennenaikaisesta
pédttymisestd aiheutuneesta vahingostaan kor-
vaus siltd vuokranantajalta, jonka laiminlyénnisti
vuokrasuhteen pidttymisperuste on aiheutunut
tai joka piittymisperusteen syntyessi muuten oli
vuokralaiseen nihden vastuussa vuokrasuhteen
pysyvyydestid. Pykili vastaa asiasisilloltdin voi-
massa olevan lain 28 §:44 siten muutettuna, ettei
oikeutta korvaukseen olisi vuokralaisella, joka itse
vuokrasopimusta tehtiessi tiesi tai jonka normaa-
lia huolellisuutta noudattaen olisi tuolloin piti-

nyt tietdd vuokrasopimuksen piidttymisperusteista
edelli mainittujen pykilien mukaan.

Vahingonkorvausvelvollisuus  olisi  ensiksikin
sellaisella vuokranantajalla, joka vuokranantajan
vaihtumisen yhteydessi on laiminlydnyt velvolli-
suutensa huolehtia vuokralaisen oikeuden turvaa-
misesta. Vuokrasuhteen pididctymisperusteen syn-
tyminen ei kuitenkaan aina perustu vuokrananta-
jan viaksi jidvidn laiminlyonain, Timin vuoksi
my®s sellaisella vuokranantajalla, joka vuokrasuh-
teen padttymisperusteen syntyessi muuten oli
vuokralaiseen nihden vastuussa vuokrasuhteen
pysyvyydesti, olisi korvausvelvollisuus. Tidmi kot-
vausperuste koskisi lihinni sellaisia tapauksia,
joilla vuokrasuhde piittyy vuokranantajaan koh-
distuneen pakkotiytintéonpanon, moitekanteen
tai lunastusvaatimuksen johdosta.

Pykilin mukaisen vahingonkorvauksen miirii
harkittaessa voidaan lihtokohtana pitii sitd, ettd
vuokralaiselle on korvattava vahinko ainakin siltd
ajalta, jonka hin sopimuksen mukaan olisi ollut
oikeutettu pitimiin huoneistoa hallinnassa.
Niin ollen vahingon miirii hatkittaessa on selvi-
tettivd, milloin vuokranantaja lain tai vuoktaso-
pimuksen mukaan aikaisintaan olisi voinut saada
vuokrasopimuksen pdidttymidin  sovellettavaksi
tulleen pykilin mukaisen putkamisperusteen il-
menemisen jilkeen. Vahinko voidaan korvata
paitsi rahasuorituksella, my6s esimerkiksi osoitta-
malla vuokralaiselle uusi asunto. Tilloinkin tuo-
mioistuimen harkittavaksi vield jiisi, tulevatko
myds muuttokustannukset ja muut vastaavat kus-
tannukset korvattaviksi.

10 luku

Vuokraoikeuden siirto tai jatkaminen

Y/eisti. Luvussa siddettdisiin nykyistd selkeim-
min milli edellytyksilli ja miten vuokraoikeus
saadaan siirtdd toiselle tai voi jatkua asumus- tai
avioeron johdosta taikka kuolemantapauksen jil-
keen. Kun vuokrasopimus on péisiintéisesti voi-
massa toistaiseksi eikd enii vuokrakausittain, on
vuokraoikeuden siirrettivyytti ja siirtoa koskevia
sidnnoksid tarkistettava.

Jos vuokraoikeus saadaan vuokranantajaa kuu-
lematta stirtdd kolmannelle, vuokraoikeus on pe-
rinndllinen, testamentattavissa ja se voidaan ulos-
mitata. Tillainen vuokraoikeus kuuluu myds
vuokralaisen konkurssipesiin. Vuokralaisen kon-
kurssi el siirri vuokraoikeutta konkurssipesille,
mutta konkurssipesi on oikeutettu siiti mairdi-
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miin ja siirtdimidinkin sen, jos vuokraoikeus
kuuluu pesiin.

46 §. Vuokraoikeuden siirrettivyys. Vuokralai-
nen tarvitsisi vuokraoikeuden siirtimiseen niin
kuin nykyisenkin lain 9 §:n mukaan vuokranan-
tajan vuokrasopimuksessa tai etikseen antaman
luvan taikka laissa sididetyn nimenomaisen petus-
teen.

Vaikka vuokranantaja ei ole velvollinen suostu-
maan vuokraoikeuden siirtoon, ei toisaalta myds-
kdin ole perusteltua kokonaan estii vuokraoi-
keuden siirtimistd haluavaa vuokralaista vapau-
tumasta sopimuksesta. Jos vuokranantaja ilman
riittiving pidettdvii syytd epdd luvan tai ei anna
vastausta viikon kuluessa luvan pyytimisesti,
vuokralaisella olisi 2 momentin mukaan oikeus
purkaa sopimus. Titd oikeuttaan vuokralaisen
olisi kidytettivi kuukauden kuluessa siitd, kun
lupa evittiin tai vastauksen antamisen miirdaika
padttyi.

Harkittaessa, milloin vuokranantajalla on kat-
sottava olevan riittivi syy siirron kieltimiseen, on
selvitettdvd, milld tavoin vuokranantajan asema
siitron johdosta muuttuisi esimerkiksi joutuuko
huoneisto alttiiksi olennaista suuremmalle kulu-
miselle siirron johdosta. Perusteltu syy siitron
kieltimiseen olisi esimerkiksi sellainen siirronsaa-
jaan liittyvi seikka, joka oikeuttaisi vuokrananta-
jan siirron jilkeen irtisanomaan sopimuksen.
Asuntolainoitettujen vuokra-asuntojen, opiske-
lija-asuntojen ja tukiasuntojen vuokralle annolle
asetettujen edellytysten puuttuminen saattaa olla
tehokas irtisanomisperuste kuten 53 §:n 3 koh-
dan perusteluissa on lihemmin selostettu.

Pykilin 3 momentin mukaan vuokralainen
vapautuisi vuokrasopimuksen mukaisista velvolli-
suuksistaan siitd lukien, kun hin on siirtinyt
sopimuksen toiselle ja ilmoittanut tisti vuokran-
antajalle. Jos oikeutta siirtdid vuokraoikeus ei ole,
ei vapautumista luonnollisesti tapahtuisi. Pelkki
siirgiminen ei siis riittdisi vuokrasopimuksen mu-
kaisesta velvoituksesta vapautumiseen, vaan
vuokralainen vastaa esimerkiksi vuokran suoritta-
misesta sithen saakka, kunnes ilmoitus vuokraso-
pimuksen siirtdimisen jilkeen on vuokranantajalle
tehty. Siirtoilmoitus on tehtdvi kirjallisesti.

Siirtomenettely koskisi paitsi sellaisen vuokra-
oikeuden siirtoa, joka vuokrasopimuksen mukaan
tarvitsee erikseen annetun luvan, myds siirtoa,
johon lupaa ei eniid tarvita.

Pykilin 4 momentissa siidetiin siinnoksen
pakottavuudesta vuokralaisen suojaksi.

47 §. Asuinbuoneiston vuokraotkeuden siirto
perbeenjisenelle. Ensimmiinen poikkeus siirron

luvanvaraisuudesta koskisi vuokralaisen oikeutta
stirtdd asuinhuoneiston vuokrasopimus huoneis-
tossa asuvalle perheenjisenelleen. Oikeudesta
siirtdd vuokraoikeus vuokralaisen perheenjisenel-
le siidetddn voimassa olevan lain 9 §:n 2 mo-
mentissa.

Vuokralainen olisi pykilin 1 momentin mu-
kaan oikeutettu siirtimidin vuokraoikeutensa
huoneistossa jo asuvalle aviopuolisolleen, lapsel-
leen tai vanhemmalleen. Voimassa olevassa laissa
ei oikeutta siirtimiseen ole rajoitettu sithen, ettd
siirron saaja asuu huoneistossa. Mydskdin puoli-
soa ei ole mainittu siirtoon oikeutettuna.

Ehdotuksen mukaan siirto ei kuitenkaan olisi
sallittu, jos vuokranantaja osoittaa, ettid hinelli
on perusteltu syy vastustaa vuokraoikeuden siir-
toa. Titd hatkittaessa on noudatettava samaniai-
sia periaatteita kuin 46 §:n mukaan. Kun vuok-
ralaiseksi siittyvd petheenjisen jo asuu huoneis-
tossa, ei vuokranantajalla yleensi liene syytd
vastustaa vuokrasuhteen jatkamista. Perusteltuna
syynd vastustaa siirtoa voi lihinni tulla kysymyk-
seen vuokranantajan taloudellisen riskin merkit-
tavd lisddntyminen.

Jos vuokranantaja haluaa vastustaa vuokraoi-
keuden siirtoa, vuokranantajan tulisi pykilin 2
momentin mukaan saattaa kuukauden kuluessa
siitd, kun vuokranantaja on saanut tiedon siirros-
ta, vastustamisensa peruste tuomioistuimen tut-
kittavaksi. Sddnnés ei kuitenkaan estdisi vuokra-
laista luopumasta vuokranantajan vastustamisen
johdosta siirtopaitoksestisin. Asiasta voitaisiin siis
aina myds sopia, mutta vuokralaisen pysyessi
stirtopditoksessiin, vuokranantajan olisi saatetta-
va vastustamisensa tuomioistuimen tutkittavaksi
asetetussa mdiriajassa.

Sinid aikana, jolloin asia on tuomioistuimen
tutkittavana, vuokrasuhde jatkuisi entisin eh-
doin. Jos tuomioistuin hyviksyisi vuokranantajan
vastustamisellaan ilmoittamaan syyn, sen olisi
kiellettivi vuokraoikeuden siirto.

Vuokralaisen vastuu vuokrasopimuksen mukai-
sista velvoitteista siitron jilkeen midrdytyisi 46
§:n mukaan.

Samoin kuin voimassa olevassa laissa pykilin
sainnokset olisivat vuokralaisen suojakst pakotta-
via (3 mom.).

48 §. Asuinhuoneiston vuokrasuhteen jatkami-
nen vuokralaisen kuoltua. Pykilin 1 momentin
mukaan sellainenkin vuokraoikeus, jota vuokran-
antajan luvatta ei saada siirtdd, pysyisi vuokralai-
sen kuollessa voimassa ja hinen kuolinpesinsi
olisi vastuussa vuokrachtojen tdyttimisesti.
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Vuokrasopimus on kuitenkin saattanut olla
lakiechdotuksen 6 §:n 2 momentin mukaisesti
miirdaikainen ja vuokra-ajasta on vuokralaisen
kuollessa voinut olla pitkikin aika jiljelli. Tois-
taiscksi voimassa olevaan sopimukseen on myds
voinut sisiltyd ehto siitd, ettd irtisanominen voi
tapahtua vain miirittynd pidivini, esimerkiksi
kerran vuodessa. Koska olisi kohtuutonta, etti
kuolinpesi, joka ei ehki lainkaan tatvitse huo-
neistoa, joutuisi vastaamaan vuokrasopimuksesta
ehki hyvinkin kauan, ehdotetaan laintarkastus-
kunnan lausuntoon yhtyen, ettd kuolinpesilld
olisi oikeus sanoa sopimus irti niin kuin toistai-
seksi voimassa olevasta sopimuksesta on siiddetty.
Muilta osin sopimus olisi siis voimassa entisin
chdoin. Jos vuokraoikeus saadaan vuokranantajaa
kuulematta siirtdd kolmannelle tai siirtoon sa-
daan hinelti erikseen lupa, voi kuolinpesi itrot-
tautua sopimuksesta myds siirtdmilld sen.

Ei ole niinkiin harvinaista, ettd kaksi henkild
ovat yhdessi vuokranneet asuinhuoneiston. Til-
laisessa tapauksessa irtisanomisoikeus voisi kuu-
lua heille vain yhteisesti. Téstd taas johtuu, ettd
irtisanominen toisen kuoltuakin voisi pykilin 1
momentin mukaan tapahtua vain hinen kuolin-
pesinsi ja eloon jdineen vuokralaisen yhteisestd
paidtoksestd. Tamikin perustuu laintarkastuskun-
nan chdotukseen.

Huoneistossa asuvalla vuokralaisen perheenji-
senelld olisi, pykilin 2 momentin mukaan niin-
kuin maanvuokrauksessakin, oikeus jatkaa vuok-
rasuhdetta vuokralaisen kuoleman jilkeen. Jatka-
misotkeus el edellytd kuolinpesin suostumusta.
Myés selldiselle huoneistossa asuvalle eloon jdi-
neelle vuokralaiselle, joka oli vuokrannut huo-
neiston yhdessi kuolleen vuokralaisen kanssa,
olisi kohtuullista antaa tillainen oikeus. Jatka-
misoitkeus voisi siten kuulua useammalle
samanaikaisesti. Jatkamisoikeuden edellytykseksi
olisi kuitenkin asetettava, ettei vuokranantajalla
ole perusteltua syyti vastustaa jatkamista. Timd
sainnos poh)autuu voimassa olevan lain 11 §:4din
seki 12 §:n 2 ja 3 momentteihin.

Niin kuin nykyisinkiin, ei kuolinpesille, per-
heenjisenelle tai vuokralaiselle pykilin mukaan
kauluvaa oikeutta voitaisi sopimuksin rajoittaa.
Sddnnos tistd on pykilin 3 momentissa.

49 §. Asuinbuoneiston vuokrasubteen fatka-
misperusieen selvittéminen. Vuokrasuhteen jat-
kamista haluavan perheenjisenen tai vuokralai-
sen tulisi kolmen kuukauden kuluessa kuoleman-
tapauksesta ilmoittaa kirjallisesti vuokranantajalle
haluavansa jatkaa vuokrasuhdetta. Timi kolmen

kuukauden miiriaika vastaa perunkirjoituksen
toimittamiselle varattua siinnénmukaista aikaa.

Koska kuolleen vuokralaisen kuolinpesi ei voi-
st vastustaa jatkamisvaatimusta, vaan jatkamista
haluava saa yksin omissa nimissiin jatkaa vuokra-
suhdetta, jollei vuokranantaja sitd vastusta, olist
laissa todettava, ettd vuokrasuhde kuolinpesin
osalta pddttyy, kun asianmukainen jatkamisvaati-
mus on esitetty.

Jos vuokranantaja hyviksyy jatkamisvaatimuk-
sen, vuokrasuhde jatkuisi vaatimuksen esittineen
ja vuokranantajan viliseni entisin ehdoin. Kuol-
leen vuokralaisen kuolinpesi ei siis enidi olist
vastuussa vuokrasopimuksen ehtojen tiyttimises-
ti. Jos vuokranantaja sitd vastoin haluaisi vastus-
taa vuokraoikeuden jatkamista, hinen tulisi kuu-
kauden kuluessa jatkamisilmoituksen saamisesta
saattaa vastustamisensa peruste tuomioistuimen
tutkittavaksi. Niissikin tapauksissa vuokrasuhde
jatkuisi asianosaisten viliseni entisin ehdoin. Jos
vuokranantajan kanne hylitddisiin, timi tarkoit-
taisi sitd, ettd jatkamisvaatimus on hyviksyity ja
vuokrasuhde jatkuisi edelleen vuokranantajan ja
jatkamisvaatimuksen esittineen vilisend. Jos taas
vuokranantajan kanne hyviksyttdisiin, toisin sa-
noen jos jatkamisoikeus evitdin, tuomioistuimen
tulisi pditoksessiin mainita, milloin vuokrasuh-
de piittyy ja velvoitettava vastaaja muuttamaan
huoneistosta vuokrasuhteen paityttyi.

Sdinnds olisi kuten vastaavat nykyisin lain
sainnokset sikili pakottava, ettei perheenjisenen
tai vuokralaisen timin pykilin mukaista oikeutta
voitaisi sopimuksin rajoittaa. Siinnés on pykilin
3 momentissa.

Lakiehdotuksen 48 ja 49 § koskisivat seki
sellaista vuokraoikeutta, joka saadaan vuokranan-
tajaa kuulematta siirtdd kolmannelle ettd sellais-
ta, jonka siirtimiseen tarvitaan vuokranantajan
antama lupa. Vuokralaisen kuolema ei vaikuttaisi
vuokrasoplmukscn pysyvyyteen, vaan sopimus
jatkuisi entisin ehdoin  irtisanomismahdollisuu-
desta ja huoneistossa jo asuvien perheenjisenten
vuokraoikeuden jatkamisoikeudesta  johtuvin
muutoksin. Vuokrasopimus voitaisiin siten muun
muassa siirtdd vuokranantajan luvalla tai ilman
sitd siitd riippuen tarvitaanko tillainen lupa vai
ci. Siirronsaajina voisivat olla myds 48 §:n
2 momentissa mainitut henkilét, mutta myos
muut henkilét voisivat siirronsaajina tulla kysy-
mykseen. Jatkamisvaateen esittimiselle asetettu
miirdaika ei koskisi siittdmisti.

Kuolinpesi tulist vastuuseen vuokrasuhteen
chtojen tdytrimisesti. Huoneistossa jo asuvien
perheenjisenten oikeus jatkaa vuokraoikeutta ei
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perustuisi heidin mahdolliseen osakkuuteensa
kuolinpesissi vaan huoneenvuokralain heidin
asumisensa turvaavaan 48 ja 49 §:n sdinnoksiin.
Se, mitkd heidin oikeutensa tai velvollisuutensa
kuolinpesin osakkaina ovat ja keilli on vastuu
kuolinpesin tat vainajan velasta seki muut vas-
taavat perintboikeudelliset seikat midrdytyisivit
edelleen perintdkaaren siinndsten mukaan. Siitd
kenelle perintd menee sellaisen henkilon jilkeen,
jolla ei ole perillisid, sekd siitd, kenen tai minkd
viranomaisen on huolehdittava tillaisen henkilén
jadmistdstd ja mikd heidin toimivaltansa on, on
myds siddetty perintGkaaressa ja sen voimaanpa-
nolaissa. Tissd yhteydessi ei myoskidin esiteti
muutoksta niihin siinnéksiin. Sopimuksen irti-
sanominen tai purkaminen samoin kuin muut
ilmoitukset toimitetaan kuolinpesille tai kuolin-
pesin toimesta ottaen huomioon 48 ja 49 §:n
siinndkset vuokrasuhteen jatkumisesta.

S0 §. Asumus- tai avioeron vatkutus asuin-
huoneiston vuokrasubteeseen. Asiallisesti vastaa-
va sidnnds on voimassa olevan lain 12 §:n 1
momentissa. Sdinndksen sanamuotoa on tatken-
nettu. Siinndstd sovellettaisiin siten myos tilan-
teisiin, joissa jompikumpi puoliso on vuokrannut
huoneiston itselleen jo ennen avioliiton solmi-
mista, mutta sittemmin avioliiton solmittuaan
kiyttinyt huoneistoa perheen yhteiseni asunto-
na.

Puolisot, joilla on yhdessi hallussaan huoneis-
to, vastaavat vuokranantajalle vuokrasuhteen eh-
tojen tdyttimisestd riippumatta siitd, ovatko he
yhdessi tai vain toinen heisti vuokrannut huo-
neiston. Timin takia tuomioistuimella tulist olla
mahdollisuus, tuomitessaan puolisot asumus- tai
avioeroon midritd siiti, kumpi puolisoista saa
jatkaa vuokrasuhdetta ja samalla vapauttaa toi-
nen puoliso vuokrasuhteesta atheutuvista velvolli-
suuksista. Nimid miiriykset tuomioistuin voisi
antaa vain jomman kumman puolison vaatimuk-
sesta.

51 §. Vuokralaisen konkurssi. Pykilissi siddet-
tiisiin siitd, miten vuokranantaja voi turvata
vuokrasopimuksen mukaiset oikeutensa vuokra-
laisen joutuessa konkurssiin. Tillaisessa tapauk-
sessa vuokranantajalle on tirkeitd, ettd mahdolli-
simman nopeasti selvitetididn, tulevatko vuokraso-
pimuksen mukaiset velvoitukset, ennen muuta
vuokranmaksu tdytetyksi. Tdmi voi tapahtua li-
hinni siten, ettd konkurssipesi ottaa vastatakseen
vuokralaiselle kuuluvista velvoituksista tai ettd
vuokralainen asettaa niiden tdyttimisestd vakuu-
den.

7 168300731U

Kiytinnossi vuokranantaja joutuu tiedustele-
maan asiaa konkurssipesiltd ja vuokralaiselta.
Pykilin mukaan niille olisi asetettava vihintiin
14 piivin miiriaika vastauksen antamiseen. Jol-
lei vastausta miidriajassa anneta tai vastaus on
kielteinen, vuokranantajalla olisi oikeus purkaa
vuokrasopimus. Voimassa olevan lain mukaan
vuokranantaja voi kiyttdd oikeuttaan purkaa
vuokrasopimus vasta, kun kuukausi on kulunut
konkurssin valvontapidivisti. Timi mairdaika on
kuitenkin varsin pitki ja vuokranantajan kannal-
ta on kohtuutonta, ettid hin joutuu odottamaan
sen ajan purkamisoikeuden kiyttimistd varten,
koska hinen oikeutensa saada vuokranmaksu on
vaarantunut jo konkurssin alkamishetkesti.

Pykilissid ehdotetaan, ettd aika, josta vuokran-
antajan purkamisoikeus lasketaan, siirrettdisiin
niin lihelle konkurssin alkamista kuin se kon-
kurssipesin ja vuokralaisen kohtuulliset toiminta-
mahdollisuudet huomioon ottaen on mahdollis-
ta. Vuokranantajalla olisi timin pykilin esti-
mitti mahdollisuus konkurssin alkamisen jil-
keenkin kiyttidi muita huoneenvuokralain tai
huoneenvuokrasopimuksen mukaisia irtisanomis-
ja purtkamisperusteita. Pykilin mukaista oikeutta
vuokrasopimuksen purkamiseen vuokranantajalla
ei kuitenkaan olisi, vaikka vuokralainen ei pystyi-
si asettamaan vakuutta miirdajassa, jos vakuus
tulee vuokranantajalle ennen kuin timi on anta-
nut purkamisilmoituksen vuokralaiselle tiedoksi.

Pykilin 3 momentissa on nykyisen lain 29 §:n
2 momenttia vastaava sidinnés, jonka mukaan
vuokranantajalla on oikeus vahingonkorvauk-
seen, kun hin purkaa vuokrasopimuksen vuokra-
laisen konkurssin johdosta.

Sdinnods koskisi sekd vuokraoikeutta, joka saa-
daan vuokrasopimuksen mukaan kolmannelle
stirtid vuokranantajaa endi kuulematta, ertd
vuokraoikeutta, jonka siirtdmiseen tarvitaan erik-
seen vuokranantajan lupa.

11 luku

Vuokrasopimuksen irtisanominen

Y/eisté. Luvussa sdddettiisiin toistaiseksi voi-
massa olevan vuokrasopimuksen irtisanomisesta.
Kun vuokrasopimus olisi piisiintdisesti voimassa
toistaiseksi irtisanominen olisi vuokrasopimuksen
titkein pdittymisen muoto. Rajoitetuissa tapauk-
sissa olisi mahdollista tehdd asuinhuoneistoista
my6s miirdaikainen vuokrasopimus. Vain tyo-
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suhdeasuntoa koskeva midrdatkainen vuokrasopi-
mus olisi mahdollista irtisanoa ennen miirdajan
paittymisti sen johdosta, etti tydsuhde pidttyy.
Muissa tapauksissa ei luvun siidnnéksid sovellet-
taisi miiriaikaisiin vuokrasopimuksiin.

Tirkeimmit muutokset voimassa olevaan la-
kiin olisivat vuokranantajan iftisanomisajan pi-
dentyminen sen jilkeen, kun vuokrasuhde on
kestinyt vuoden. Merkittivi muutos olisi myds
se, ettd asunnon myynti olisi erdissi tapauksissa
tehokas irtisanomisperuste. Lisiksi ehdotetaan
luovuttavaksi kisitteestd irtisanomispéivi.

52 §. Irtisanomisatka. Pykild koskee 83 ja 84
§:n poikkeuksia lukuun ottamatta muita kuin
miiriaikaisia vuokrasopimuksia. Tillainen tofs-
taiseksi voimassa oleva vuokrasopimus piittyisi
miirityn ajan kuluttua irdsanomisen jilkeen.
Titi aikaa nimitetdin irtisanomisajaksi, Pykilin
1 momentin mukaan irtisanomisaika olisi lasket-
tava, jollei vuokrasopimuksessa toisin ole sovittu
tai laissa toisin siddetd, sen kalenterikuukauden
viimeisesti piivistd, jonka aikana irtisanominen
suoritettiin. Erityissdinnos tydsuhdeasunnon irti-
sanomisajan alkamisesta on 86 §:n 1 momentissa.

Voimassa olevan lain 5 §:n mukaan kunkin
kuukauden viimeinen pdivi on irrisanomispiivi,
jollei toisin ole sovittu. Lakiehdotuksen mukaan
el enid kiytectiisi kdsitettd irtisanomispiivd, vaan
sen sijaan tulisi irtisanomisajan alkamispiivi,
joka olisi siis kalenterikuukauden viimeinen pii-
vi, jollei toisin ole sovittu tai siddetty. Muuten
sidnnds vastaa nykyisen lain 3 §:n 1 momenttia
ja 5 §:d.

Lakichdotuksen 32 §:n mukaan vuokranantaja
el saa irtisanoa vuokrasopimusta sini aikana,
jolloin vuokran alentamista koskeva asia on alioi-
keuden kisiteltivini. Tind atkana suoritettu irti-
sanominen olisi siis vaikutukseton, joten irtisano-
misaikakaan ei alkaisi kulua.

Pykilin 2 momentissa sdddettdisiin irtisano-
misajan pituudesta. Samoin kuin voimassa ole-
vassa laissa, olisi irtisanomisaika vuokranantajalle
kolme kuukautta. Vuokralaisen suorittaessa irti-
sanomisen irtisanomisaika olisi yksi kuukausi ku-
ten nykyisenkin lain mukaan.

Asuinhuoneistoja koskevan 3 momentin eri-
tyissiinnéksen mukaan irtisanomisaika vuokran-
antajan suorittaessa irtisanomisen olisi kuusi kuu-
kautta, jos vuokrasuhde on ennen irtisanomisen
suorittamista kestinyt yhtdjaksoisesti vihintiin
yhden vuoden. Siinnds on uusi ja sen tarkoituk-
sena on suojata pitkihkon ajan kestineen vuokra-
suhteen vuokralaista.

Pykilin sddnndkset olisivat niin kuin nykyisin-
kin sikili pakottavia, ettei sopimuksella voitaisi
asuinhuoneiston vuokranantajan irtisanomisaikaa
Iyhentdd eikd vuokralaisen irtisanomisaikaa pi-
dentii. Sen sijaan pykilin 1 momentin nimeno-
maisen siinnoksen mukaan irtisanomisajan alka-
misesta voitaisiin vuokrasopimuksessa sopia.

53 §. Aswinhuoneiston vuokralaisen irtisano-
missuofa. Pykildssi siddetdin perusteista, joilla
vuokranantaja on oikeutettu irtisanomaan asuin-
huoneiston vuokrasuhteen siitd huolimatta, ettd
vuokralainen haluaa edelleen pitdd huoneistoa
vuokralla. Sdinndksen 1 ja 3 kohta vastaavat
nykyisen lain 37 §:n 2 kohtaa. Siinndschdotuk-
sen 2 kohta sensijaan olisi uusi.

Pykilin 2 kohdan mukaan vuckranantaja, jon-
ka on myytivi huoneisto voidakseen hankkia
perheensid kohtuullista asumistarvetta vastaavan
asunnon olisi, jos hidnen ja hinen perheensi
taloudellinen aserna on sellainen, etti vuokrasuh-
de on irtisanottava riittivin kauppahinnan saa-
miseksi, oikeutettu irtisanomaan huoneiston
vuokrasopimuksen. Siinndsehdotuksen tarkoi-
tuksena on, ettd vuokranantaja voi asunnon myy-
milld hankkia perheensi kohtuullista asumistar-
vetta vastaavan asunnon. Jos vuokranantaja on jo
hankkinut tissi tarkoitetun asunnon, hin saattaa
joutua myymiin vuokratun huoneiston, jotta
hiin voist rahoittaa uuden asunnon hankinnan.
Mahdollisuus irtisanoa vuokrasopimus on tilléin
ratkaistava pykilin 3 kohdan mukaan. Jos vuok-
ranantajan on hankittava esimerkikst avioeron
johdosta huoneisto muualla asuvalle perheelleen,
omaan tai entisen puolisonsa omistukseen, saat-
taa irtisanominen 3 kohdan siinnés huomioon
ottaen olla hyviksyttdvissi, jos muut 2 kohdan
edellytykset ovat olemassa.

Oikeuskiytinndssi on pidetty pitevini irtisa-
nomisperusteena sitd, ettd vuokranantaja joutuu
myymiin huoneiston voidakseen tyydyttid oman
asunnontarpeensa. Irtisanomisen syyni on tilldin
ollut se, etti vapaana myytivisti huoneistosta
saatava kauppahinta on suurempi kuin, jos huo-
neisto myydidin vuokrattuna. Asunnon myynti-
tarve tulisi siten nykyistd laajemmin lakiehdotuk-
sen mukaan hyviksyttiviksi irtisanomisperus-
teeksi.

Pykilin 1 kohdassa tarkoitettujen liheisten
omaisten piiri on sama kuin lakiehdotuksen 21
§:ssd.

Lakiehdotuksen mukaan olisi tehokas irtisano-
misperuste edelleen se, ettd vuokranantaja tarvit-
see huoneiston tyontekijinsi asunnoksi. Tihin
irtisanomisperusteeseen voitaisiin vedota siinikin
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tapauksessa, ettd huoneisto on jo vuokranantajan
toisen tyontekijin asuntona. Irtisanomisperus-
teen pitevyyttd harkittaessa on tilloin verrattava
huoneistossa asuvan ja sithen sijoitettavaksi aio-
tun tydntekijin asumistarvetta. Harkinnassa tulee
kiinnittdd huomiota muun muassa tyontekijoi-
den perheiden kokoon, mutta myos sithen kuin-
ka tirkeitd tyontekijat ovat vuokranantajalle. Vii-
me kidessi timinkin irtisanomisperusteen pite-
vyys tulee harkittavaksi tuomioistuimessa. Irtisa-
nominen toisen tyontekijin asunnon tarpeen
vuoksi ei voi yleensi ollenkaan tulla kysymyk-
seen, jos vuokranantajalla on tarjottavanaan mui-
ta sopivia asuntoja. Tdmin ittisanomisperusteen
pitevyyttd harkittaessa on kiinnitettdvi huomiota
toisaalta myds sithen, onko vuokranantaja osoit-
tanut irtisanottavalle tydntekijille jonkin muun
asunnon.

Pykilin 3 kohdan mukaan tehokas irtisanomis-
peruste olist myds muu 1 ja 2 kohdassa tarkoitet-
tuihin perusteisiin verrattava, tal muu erittdin
painava syy. Tillaisena perusteena on kiytinnds-
si pidetty muun muassa talon peruskorjaamisen
edellyttimid irtisanomisia. Tiltdkin osin kysymys
irtisanomisperusteen pitevyydestd jii viime ki-
dessi tuomioistuimen harkittavaksi. Pykilin 3
kohdan mukaisena irtisanomisen syyni voi tulla
kysymykseen myds se, etti huoneisto on valtion
asuntolainoittama ja tarkoitettu kiytettdviksi
vain tietyn tulo- ja varallisuustason alittavien
henkildiden asuntona. Hyviksyttivini irtisano-
misperusteena tulisi kysymykseen my®s se seikka,
etti huoneisto on annettu vuokralle tietyin sosi-
aalisin perustein ja ettd timi edellytys vuokralai-
sen kohdalla lakkaa. Esimerkiksi opiskelija-
vuokra-asunnossa asuva vuokralainen saa opin-
tonsa pidtokseen tai tukiasunnossa asuva ei endi
ole sen tuen tai hoidon tarpeessa, jonka antami-
seksi hin sai asunnon vuokralle.

54 §. Asuntolainoitetun vuokra-asunnon vuok-
ralaisen irtisanomissuosa. Pykilissi tarkoitetun
vuokralaisen irtisanomissuoja sidilyisi nykyisel-
lddn.  Asuntotuotantolainsiidinnén  mukaan
vuokra-asunnoksi tarkoitettua asuntolainoitettua
asuntoa ei saa kidyttdd omistajansa asuntona.
Timin vuoksi omistajan asunnontarpeeseen pe-
rustuvaa irtisanomisoikeutta ei tillaisissa asun-
noissa voi esiintyi. Voimassa olevan lain mukaan
tillaista asuntoa koskevan vuokrasopimuksen te-
hokas irtisanomisperuste on vain nykyisen huo-
neenvuokralain 37 §:n0 1 momentin 2 kohdassa
tarkoitettu muu erittdin painava syy tal saman
lain 30 §:ssi tarkoitetun tydsuhteen pddteymi-
nen. Tisti sdddetdin  asuntotuotantolain

15 e §:n 4 momentissa (81/82). Vastaava rajoi-
tus on siidetty asuntojen perusparantamisesta
annetun lain 20 §:n 3 momentissa (34/79).
Mainittuja sidnnoksii ehdotetaan tissi esitykses-
si tarkistettaviksi.

55 §. Puolison suostumus asuinbuoneiston
irtisanomiseen. Siinnds asiallisesti vastaa voimas-
sa olevan lain 35 §:44. Sdinndksen sanamuotoa
on tarkennettu. Sdinndsti sovellettaisiin siten
myos tilanteisiin, joissa jompikumpi puoliso on
vuokrannut huoneiston itselleen jo ennen avio-
liiton solmimista, mutta sittemmin avioliiton
solmittuaan kiyttinyt huoneistoa petheen yhtei-
send asuntona. Sddnnds perustuu siihen, ettd
puolisoiden on toimittava yhdessi molempia
puolisoita koskevissa asioissa. Pykildssi siinnel-
tiisiin my6s tapaukset, jolloin voidaan olettaa,
ettid puoliso kiyttdd vddrin oikeuttaan mydtivai-
kuttaa irtisanomiseen tai ettd hinen suostumus-
taan ei muusta syystd saada ilman hankaluuksia.
Asia voi tulla tuomioistuimessa kisiteltiviksi
puolison tekemin hakemuksen perusteella tai
muusta syystd vireilli olevassa oikeudenkiynnis-
Si.

56 §. Asutnhuoneiston vuokrasopimuksen irti-
sanomistimoitus. Irtisanomisilmoituksesta siide-
tdiin aykyisen lain 34 §:n 2 ja 6 momentissa.
Irtisanomisilmoitusta koskevia siinnéksii ehdo-
tetaan tarkistettavaksi.

Pykilin 1 momentissa ovat siinnokset irtisa-
nomisilmoituksen muodosta. Irtisanomisilmoitus
olist kuten nykyisinkin toimitettava kitjallisena.
Haaste tai hakemus ulosotonhaltijalle vuokralai-
sen hidtdmisestd kivisi edelleen irtisanomisilmoi-
tuksesta.

Pykilin 2 momentissa ovat siinndkset irtisa-
nomisilmoituksen sisilléstd. Sidinnsksid ehdote-
taan tismennettiviksi. Irtisanomisilmoituksessa
olisi ilmoitettava vuokrasuhteen piittymisajan-
kohta ja kerrottava, mikd on irtisanomisen perus-
te. Pidctymisajankohta olisi ilmoituksessa yksilsi-
tivd esimerkiksi ilmoittamalla irtisanomisajan pi-
tuus, mutta laissa ei edellytetd, etti piivimiird
olisi nimenomaan mainittava. Mikili asuin-
huoneiston vuokrasopimuksen irtisanomisen pe-
rusteena vedotaan 53 §:n 3 kohdassa tarkoitettui-
hin syihin, nimi on selostettava. T4mi on tar-
peen sen vuoksi, ettd vuokralainen voi harkita,
onko hinen atheellista vastustaa irtisanomista.

Vuokranantaja voi irtisanoa vuokrasuhteen
my6s muulla kuin sellaisella perusteella, jota
vastaan asuinhuoneiston vuokralainen saa 53 §:n
mukaan irtisanomissuojaa.
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Jotta vuokralaisella olisi todellinen mahdolli-
suus lain tarkoittamaan irtisanomissuojaan, irtisa-
nomisilmoituksessa olisi 2 momentin mukaan
aina myds mainittava, ettd asuinhuonciston
vuokralaisella on 53 §:n mukainen irtisanomis-
suoja, jos hin haluaa edelleen pitdd huoneistoa
vuokralla. Mikili titd mainintaa ei irtisanomisil-
moituksessa tai sen korvaavassa hakemuksessa
ole, hakemusta ei saisi tutkia eiki haastettakaan
siten antaa. Jos on kiytetty erillistd irtisanomisil-
moitusta, se on siten aina liitettivi hakemuk-
seen.

Kun irtisanominen perustuu 53 §:n mukaisiin
irtisanomisperusteisiin, joiden vastustamiselle on
58 §:n mukaan 14 pidivin miirdaika, on oikeu-
denmenetysten vilttimiseksi tarpeen, ettd myos
tisti seikasta mainitaan jo irtisanomisilmoituk-
sessa. Sdinnds tdstd on myds pykilin 2 momen-
tissa.

Pykilissi siddetty menettely olisi 3 momentin
mukaan pakollinen. Irtisanominen olisi mititon,
jollei vuokranantaja ole menetellyt niinkuin py-
kalissi siddettiisiin. Tiltd kannalta velvollisuutta
antaa vuokralaiselle irtisanomisilmoitus tai 1 mo-
mentissa tarkoitettu haaste tai hakemus voidaan
pitdd osana tehokasta irtisanomissuojaa.

57 §. Irtisanomisimoituksen tiedoksiantami-
nen. Sdinndkset irtisanomisen toimittamisesta
ovat nykyisen lain 34 §:ssi. Lakiehdotuksen mu-
kaan vuokralaiselle on aina annettava kirjallinen
irtisanomisilmoitus, vaikka itse irtisanominen
saataisiin tehdi myds suullisesti. Vuokranantajan
on tarvittaessa pystyttivi niyttimiin toteen, ettd
irtisanominen on tapahtunut niin kuin laissa
sdddertdisiin. Timin vuoksi pykildssi mainitaan
nimenomaisena irtisanomisen toimittamistapana
haasteen tiedoksiantamisjitjestys. Haaste voidaan
tietyin edellytyksin antaa tiedoksi myds haastetta-
van kotivikeen kuuluvalle tai julkaisemalla haas-
te virallisessa lehdessi. Timin vuoksi ei uudessa
laissa tarvita voimassa olevan lain 34 §:n 3 ja 4
momenteissa olevia sifinnoksii irtisanomisilmoi-
tuksen tiedoksiantamisesta. Huoneenvuokrasuh-
teita koskevissa asioissa on asunto-oikeusmenette-
lyd varten siidetty erityiset haasteen tiedoksian-
totavat, joita voitaisiin siis kdyttdd myés irtisano-
misilmoituksen  tiedoksiantamisessa  asunto-
otkeuspaikkakunnilla. Mutta edelleen miki ta-
hansa tiedoksiantotapa tulisi myds kysymykseen,
kunhan irtisanomisent suorittaminen voidaan
nidytedd toteen, jos vuokralainen kiistdi irtisano-
misen. Niyttoni kiy irtisanotun omakitinen kir-
jallinen tunnustus irtisanomisesta, lisnd olleen
sivullisen todistus tapahtuneesta tai postitse toi-

mitetun kirjeen todistettava saapuminen vuokra-
laiselle. Jos irtisanominen kiistetddn, niin et siis
riitd, ettd lihettdjd voi osoittaa lihettineensi
kirjatun kirjeen. Hinen diytyy voida osoittaa,
ettd ilmoitus on myds tavoittanut vastaanottajan.

Sddnnos koskisi sekd vuokranantajan ettd vuok-
ralaisen toimittamaa irtisanomista.

Irtisanomisilmoitus voitaisiin lakiehdotuksen
98 §:n mukaan antaa tiedoksi jommalle kummal-
le aviopuolisoista, jotka pitivit yhdessi hallus-
saan asuinhuoneistoa.

Pykilin 2 momentin mukaan irtisanomisilmoi-
tus saadaan edelleen antaa myés sille, jolle vuok-
ranantaja on antanut tehtdviksi perid vuokran.
Tillaista tiedoksiantoa ei kuitenkaan saisi ilman
erillisti valtuutusta tehdd rahalaitokselle.

12 luku

Asuinhuoneiston irtisanomisperusteen ja
miirdaikaisen vuokrasuhteen piittymisperusteen
selvittiminen

58 §. Aswinhuoneiston irtisanomisperusicen
selvittiminen. Siinnokset irtisanomisperusteen
selvittimisestid ovat nykyisen lain 37 2 §:n 1 ja 2
momenteissa sekd 37 b §:ssi. Irtisanomisen vas-
tustamiselle asetetun 14 piivin miiriajan sa-
moin kuin kanteen vireillepanolle asetetun kol-
men kuukauden mdirdajan alkaminen olisivat
ennallaan, mutta aika laskettaisiin irtisanomis-
ajan  alkamispiivistd eikd irtisanomispdivisti,
koska titd kisitettd ei uudessa laissa endd kiytet-
tiisi. Pykilissd siddettiisiin nimenomaisesti, etti
vuokranantajan olisi niytettivi kanteensa peruste
toteen. Voimassa olevan lain mukaan vuokralai-
sen katsotaan hyviksyneen irtisanomisperusteen,
jollei hin 14 piivin kuluessa ole ilmoittanut
vastustaako hin irtisanomista. Timi maininta on
chdotuksen 60 §:n johdosta poistettu.

Sddnnoksen merkitys olisi siind, ettd vuokralai-
sen vastustettua irtisanomista vuokranantajan oli-
si, jos hiin haluaa irtisanomisessaan pysyi, niytet-
tdvi irtisanomisen peruste toteen. Irtisanomisen
pitevyys saataneen jo hyvissi ajoin selvitettyi
ennen irtisanomisajan pidttymistd, varsinkin kun
irtisanomisaika vuokrasuhteen kestettyi vuoden
pitenee kuuteen kuukauteen.

Pykilin 2 momentin mukaan vuokranantajan
laiminlyonti panna kanne miiriajassa viteille
tekisi irtisanomisen tehottomaksi nitn kuin ny-
kyisinkin. Sidinnoksessi mainittaisiin selvyyden
vuoksi, ettd sama merkitys on silli, ettd tuomiois-



1984 vp.

tuin hylkdd vuokranantajan vaatimuksen. Jos
vuokranantajan irtisanomisperuste hyviksytdin,
tuomioistuimen olisi paitdksessddn myds mainit-
tava, milloin vuokrasuhde irtisanomisen johdosta
paittyy, ja velvoitettava vuokralainen muutta-
maan vuokrasuhteen pidityttyd. Piitos siis sisil-
tdisi nyt myds hididon.

Vuokrasuhdetta el voitaisi miiricd piddttymiin
ennen kuin irtisanomisajan kuluttua. Muuten
vuokrasuhteen piidttymisajankohta jiisi tuomiois-
tuimen harkintaan. Jos tuomioistuimen piitds
annetaan lihelld irtisanomisajan pédttymistd tai
vasta sen jilkeen, olisi pddttymispiivi midrittavi
siten, ettd vuokralainen saa kohtuullisena pidet-
tivin muuttoajan. Siinnds antaa siis tuomiois-
tuimelle mahdollisuuden pidentii vuokrasuh-
teen kestoz. Tilloin on toisaalta otettava myds
huomioon vuokranantajan hyviksytyn irtisano-
misperusteen mukainen tarve saada huoneisto
kiyttoonsi.

Sdinnéds olisi pykilin 3 momentin mukaan
‘pakottava, niinkuin nykyisinkin. Tdmi tarkoittaa
muun muassa sitd, ettei vuokralainen voi ennen
vuokrasopimuksen tekemisti luopua oikeudes-
taan saattaa irtisanomisperuste tuomioistuimen
tutkittavaksi. Tdmin vuoksi nykyisen lain 37 a
§:n 2 momenttia vastaavaa erityissidnnostd et
laissa tarvita.

Koska irtisanomisperusteen pitevyyttd koske-
van oikeudenkiynnin aikana irtisanomisaika saat-
taa kulua loppuun, on tarpeen siitid, miten
vuokrasuhde timin jilkeen oikeudenkiynnin
ajan jatkuu. Sdinnoksen 4 momentin mukaan
vuokrasuhde jatkuisi otkeudenkiynnin aikana en-
tisin ehdoin. Jos alioikeus hyviksyy vuokrananta-
jan kanteen, pditos voitaisiin siten ulosottolain 3
luvun 9 §:n mukaan panna tiytintoon, mikili
vuokranantaja asettaa tarvittavan vakuuden. Sii-
ni tapauksessa, ettd alioikeus hylkdd vuokranan-
tajan kanteen ja timi hakee muutosta, vuokra-
suhde jatkuisi edelleen muutoksenhausta huoli-
matta. Hovioikeuden tuomio pantaisiin tdytin-
t66n niinkuin lainvoimainen ratkaisu, jollei kor-
kein oikeus muutoksenhaun johdosta kielld tiy-
tintdonpanoa.

59 §. Asuinbuoneiston mddriatkaisen vuokra-
subteen padttymisperusteen selvittiminen. Pyki-
lin mukaan vuokralaisella olisi oikeus saattaa 6
§:n 2 momentissa tarkoitetun madirdaikaisen
vuokrasopimuksen pdittymisperuste tuomiois-
tuimen tutkittavaksi kanteella, joka on pantava
vireille viimeistddn kuukautta ennen sovittua
pidttymisajankohtaa. Samoin kuin toistaiseksi
voimassa olevan vuokrasuhteen irtisanomisperus-
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teen selvittimisessd, tissikin tapauksessa vuokra-
suhde jatkuisi pdidttymisajan jilkeenkin. Jos alioi-
keus vuokralaisen vaatimuksesta katsoisi, ettel
vuokrasuhteen mairiaikaisuudelle ole 53 §:ssi
tarkoitettua perustetta, vuokrasuhde jatkuisi
vuokranantajan muutoksenhausta huolimatta.
Sen sijaan, jos vuokralaisen vaatimus hylitiin,
tuomioistuimen olisi velvoitettava vuokralainen
muuttamaan huoneistosta joko sovittuna piitty-
mispiivind tai, jos se on jo mennyt, vilictdmésti
padtoksen antamisen jilkeen. Tillainen hiits-
péitds voidaan panna ulosottolain mukaan tiy-
tintoon, jos vuokranantaja asettaa vakuuden.

Jos vuokralainen ei muuta sovittuna piittymis-
ajankohtana, ei vuokrasuhde ilman muuta muut-
tuisi médriaikaisesta toistaiseksi voimassa olevak-
si, vaikka my6s niin voi tapahtua. Sithen, mil-
loin ndin on katsottava tapahtuneen, vaikuttaa
esimerkiksi se, milloin vuokranantaja on saanut
asiasta tiedon ja miten hin on suhtautunut
sithen, ettd vuokralainen edelleen suorittaa vuok-
ran. Yksittdistapauksissa jid tuomioistuimen rat-
kaistavaksi, jatkuuko vuokrasuhde hiljaisella so-
pimuksella toistaiseksi voimassa olevana.

60 §. Irtisanomis- tai pidttymisperusteen sel-
vittiminen hiitod vaadittaessa. Lakiehdotuksen
53 §:ssd mainitut perusteet olisivat sellaisia, ettd
vuokralaisen on nithin perustuvan irtisanomisen
johdosta aina viistyttiivi, riippumatta siitid, mi-
ten perusteltu hinen oma tarpeensa saada edel-
leen pitdi huoneisto hallussaan on. Niilli perus-
teilla voidaan myos tehdd midriaikainen vuokra-
sopimus. Tiltd kannalta on asianmukaista, etti
irtisanomisperusteen tai paittymisperusteen pite-
vyys voidaan selvittdd vield siind vatheessa, kun
vaaditaan hi#idt6d, vaikka vuokralainen olisi lai-
minlyényt 58 §:n mukaisessa miiriajassa kiistdi
irtisanomisperusteen olemassaolon. Se, ettei irti-
sanomisperuste tai sovittu pédttymisperuste osoit-
taudu oikeaksi, voi johtua useista seikoista. On
mahdollista, ettei perustetta alunperinkiin ollut
olemassa, mutta saattaa myds kiydi niin, ettd
olosuhteiden muututtua tai muista syisti peruste
menettdd merkityksensi. Timintapaisten, sinin-
si poikkeustilanteiden vuoksi on asianmukaista,
etti tuomioistuin voi vieli hiitdasiaa kisitelles-
sddn selvittdd irtisanomis- tai piaittymisperusteen
pitevyyden. Asia voitaisiin saattaa tuomiois-
tuimen harkittavaksi ilman haastetta pelkistiin
siten, ettd vuokralainen siti vaatii hditdoikeu-
denkdynnissi ja esittdd riitcdvisti ndyttdd vaati-
muksensa tueksi.
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13 luku

Vuokrasopimuksen purkaminen

Yleisti. Vuokrasopimuksen putkaminen olisi
aina kysymyksessi silloin, kun vuokrasopimus
voidaan saada pidttymiin irtisanomisatkaa nou-
dattamatta tai jopa vilittdmasti. Voimassa olevas-
sa laissa myos tistd kdytetddn nimitystd irtisano-
minen. Perusteet, joiden nojalla sopimus voitai-
siin lakiehdotuksen mukaan purkaa ovat sellaisia,
ettel ole kohtuullista eniid velvoittaa purkamisoi-
keuden haltijaa pysymidin sopimuksessa.

Merkittivin muutos luvussa olisi, ettid nykyisin
vuokraoikeuden menettimiseen, muuhun sopi-
mustikkomukseen tai sopijapuolen tai muun
henkilén menettelyyn perustuvan irtisanomisen
sijasta vuokrasopimus voitaisiin purkaa. Timi
tatkoittaa, ettd vuokrasuhde paittyy heti tai joka
tapauksessa huomattavasti nopeammin kuin irti-
sanomisen johdosta. Lisiksi lukuun sisdltyvit uu-
det siinndkset purkamisoikeuden kiyrtimisestd
varoittamisesta ja purkamismenettelystd.

Eriissi laissa luetelluissa tapauksissa vuokralai-
selle olisi annettava kirjallinen varoitus ennen
kuin purkamisoikeutta voidaan kiyttdd. Varoitus
tulisi kysymykseen silloin, kun vuokralaisen me-
nettely voi johtua huomaamattomuudesta ja on
nopeasti oikaistavissa.

Purkamismenettelyyn kuuluisi myds kirjallinen
purkamisilmoitus, jossa on mainittava purkami-
sen peruste ja ajankohta, jolloin vuokrasuhteen
halutaan pidttyvin, jos vuokrasuhde halutaan
piittyvin myohemmin kuin vilittdmisti purka-
misilmoituksen tiedoksiannosta.

61 §. Purkamisperusteer. Pykilissi mainittai-
siin ne lain tai sopimuksen rikkomisesta johtuvat
perusteet, joilla vuokranantaja on oikeutettu pur-
kamaan vuokrasopimuksen. Pykild vastaa sisillol-
tiin voimassa olevan lain 31 §:n 1 ja 2 moment-
tia silli erotuksella, etti irtisanomisen sijasta
sopimus puretaan. Purkamisperusteiden sisiltd
on pysynyt ennallaan. Voimassa olevan lain 19 ja
21 §:n mukaan huoneistoa on kiytettivd sopi-
muksessa edellytettyyn tarkoitukseen ja huoneis-
toa kiytettiessi noudatettava, mitd terveellisyy-
den, jirjestyksen ja hyvien tapojen sdilymiseksi
talossa vaaditaan. Tillaisia ohjeellisia siinnoksid
ei lakiehdotukseen enid sisdltyisi. Sen sijaan 61
§:0 1 momentin 3 kohdan mukaan huoneiston
kiyttiminen muuhun tatkoitukseen kuin vuokra-
sopimusta piitettiessi on edellytetty, olisi pur-
kamisperuste. Momentin 6 kohdassa oleva purka-
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misperuste taas vastaa puolestaan nykyisen lain
21 §:n mukaista perustetta.

Voimassa olevan lain 31 §:n 1 ja 2 kohdassa
mainitaan vuokraoikeuden menettimisperustee-
na rahassa tai tydnid suoritettavan vuokran lai-
minlyéminen. Nidmi kohdat on lakiehdotuksessa
yhdistetty yhdeks: vuokran suorittamisen laimin-
lyontid koskevaksi purkamisperusteeksi.

Lakiehdotuksen 61 §:n 2 momentin mukaan
putkamisperusteeseen ei voitaist vedota, jos me-
nettelylli on vihidinen merkitys. Vastaava sdin-
nds on voimassa olevassa laissakin. Purkamispe-
rusteen merkitys on arvioitava ennen kuin voi-
daan selvittdd, onko purkaminen muuten lain
mukainen. Vaikka vuokranantaja olisi varoittanut
62 §n 1 momentn mukaisesti vuokralaista,
voidaan kdytinnossi katsoa, ettei oikeutta purka-
miseen ollutkaan, koska purkamisen perusteena
olevaa vuokralaisen menettelyd pidetdin merki-
tykseltddn vihiiseni.

Koska vuokralainen vuokrasuhteensa johdosta
saa lihes poikkeuksetta kiyttdd myos talon asuk-
kaille varattuja yhteisii tiloja ja laitteita joko eri
korvauksesta tai korvauksetta, on paikallaan, etti
niitd tiloja ja laitteita kidytetddn saman purku-
uhan alaisena kuin itse huoneistoa. Siinnds tistd
on pykilin 3 momentissa.

Koska lakichdotuksessa on myds erditi muita
sidnnoksid purkamisoikeudesta ja ehdotuksen 65
§:ssd viitataan kaikkiin laissa tatkoitettuihin pur-
kamistapauksiin, on pykilin 4 momentiksi otet-
tu viittaussdinnds, jossa mainitaan muut sdin-
nokset vuokranantajan sekd vuokralaisen purka-
misoikeudesta.

62 §. Varoitus purkamisotkenden kiyttimises-
td. Sdinnds on uusi. Sen perusteena on, ettd
vuokralaisen menettely, joka 61 §:0 1 momentin
mukaan voisi olla vuokrasopimuksen purkamis-
peruste, saattaa johtua ajattelemattomuudesta tai
tetimittomyydestd. Timin vuoksi on aiheellis-
ta, ettd tietyissi tapauksissa purkamisoikeuden
kiytrimisen edellytykseni on, ettd vuokranantaja
on varoittanut vuokralaista. Vuokranantaja ei
olisi oikeutettu purkamaan vuokrasopimusta 61
§:n 1 momentin 3—G6 kohdassa mainituilla pe-
rusteilla ilman tillaista kirjallista varoitusta.

Pykilin 1 momentissa on lisiksi sddnnds varoi-
tuksen tiedoksiantotavasta. Varoituksen tirkey-
den huomiocon ottaen varoitus olisi annettava
tiedoksi siten kuin 57 §:ssd on irtisanomisilmoi-
tuksen tiedoksiantamisesta siddetty.

Lakiehdotuksen 61 §:n 1 momentin 1 ja 2
kohdan purkamisperusteet johtuvar tahallisesta
menettelysti ja ovat vuokranantajan kannalta
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varsin vakavia, joten niiden johdosta ei vaadittai-
si varoituksen antamista vuokralaiselle.

Varoituksen tatkoituksena on, ettd vuokralai-
nen kotjaa menettelynsi. Timin vuoksi pykilin
2 momentin mukaan vuokranantaja ei saist kiyt-
tii oikeuttaan vuokrasopimuksen purkamiseen,
jos vuokralainen varoituksen johdosta ilman ai-
heetonta viivytysti tiyttdd velvollisuutensa tai
otkaisu muuten tapahtuu. Jos asiantilaan tulee
korjaus varoituksesta riippumatta, jii kdytinnos-
sd yksittdistapauksessa harkittavaksi, onko peruste
katsottava lakiehdotuksen 61 §:n 2 momentin
mukaan merkitykseltdin vihiiseksi ja tdmin ta-
kia kelpaamattomaksi purkamisperusteena.

Pykilin mukaan varoitus tulisi kysymykseen
vain kerran. Niin ollen, jos vuokralaisen 61 §:n 1
momentissa tarkoitettu menettely toistuu, ja
hinti on jo kerran varoitettu, ei uutta varoitusta
tarvittaisi, vaan vuokranantajalla olisi oikeus put-
kaa vuokrasopimus. Niin ikiddn pykilin 3 mo-
mentin mukaan varoitusta ei tarvittaisi, jos hii-
ritsevidd elimii huoneistossa tal muuhun 61 §:n
1 momentin 4 tai 6 kohdassa tarkoitettuun
purkamisperusteeseen liittyy vuokralaisen erittdin
moitittava menettely, esimerkiksi vakava rikos.

63 §. Vabingonkorvaus purkamisen jobdosta.
Sddnnos vastaa voimassa olevan lain 31 §:in 3
momenttia. Vuokranantajan tulee voida niytedi,
etti korvattavaksi vaadittu vahinko on aiheutu-
nut vuokrasuhteen purkamisen johdosta. Vuok-
ranantajalle syntyneen vahingon arvioimisessa on
lzhtokohdaksi otettava se, kuinka paljon hin
menettdd vuokratuloja seki miti kustannuksia
hinelle aiheutuu vuockrasopimuksen purkamisen
johdosta. Vuokratulojen menettimisti laskettaes-
sa on verrattava huoneistosta saatua ja uudelia
vuokralaiselta saatavaa vuokraa seki selvitettivi,
kuinka kauan huoneisto on ollut tyhjini.

Toistaiscksi voimassa olevan vuokrasopimuksen
vuokralainen ei ole sidottu vuokrasopimukseensa
irtisanomisaikaansa kauemmin. Pitemmiltd ajal-
ta hinen ei niin ollen voida mydskidin katsoa
aiheuttaneen vahinkoa. Midrdatkaisen vuokraso-
pimuksen vuokralainen on siti vastoin sitoutunut
vuokrasuhteeseen sovitun ajan.

Muina kustannuksina tulevat lihinni kysymyk-
seen uuden vuokralaisen hankkimisesta atheuru-
neet ilmoitus- ynni muut kustannukset.

Lakiehdotuksen 11 ja 45 §:ssi on sdddetty
purkamisoikeutta kiyttineen oikeudesta saada
vahingonkorvaus vuokrasopimuksen purkaudut-
tua erdilli muilla kuin 61 §:n 1 momentissa
mainituilla perusteilla.

64 §. Kielletyt ehdot purkamisesta. Pykilin 1
momentin sdinnés on asiallisesti samansisiltsi-
nen kuin voimassa olevassa laissa. Vuokrasuhtees-
sa ei vottaisi kiyttad muita kuin purkamisoikeu-
den kidyttimiselle laissa sdddettyjd perusteita.
Purkamisperusteita on 13 luvun sidnnédsten lisik-
s1 9 §:ssd (huoneiston kiyttéon saamisen viivisty-
minen), 10 §:ssi (huoneiston kunnon puutteeli-
suus), 12 §:ssi (huoneiston kunnon piilevd puut-
teellisuus), 18 §:ssi (korjaus- tai muutostyét),
40 §:ssi (huoneiston luovutus toiselle), 41 §:ssi
(pakkohuutokauppa) 42 §:ssi (omistajanvaihdos
moitekanteen  tai  lunastamisen ;ohdosta)
44 §:ssi (ehdon sitovuus uutta omistajaa koh-
taan), 45 §:ssi (vuokraoikeuden paittymisestd
atheutuneen vahingon korvaaminen), 46 §:ssi
(vuokraoikeuden siitrettivyys), 51.§:ssd (vuokra-
laisen konkurssi) ja 72 §:ssi (otkeus purkaa jil-
leenvuokrasuhde) sekd 101 §:ssd (vakuuden vaati-
minen vuokralaiselta).

Vuokralainen ei olisi pykilin 2 momentin
mukaan velvollinen maksamaan vuokraa vuokra-
suhteen pddttymisen jilkeiseltd ajalta. Sdinnos
vastaa voimassa olevan lain 33 §:ii siten muutet-
tuna, etti siinnds koskee kaikkia vuokrasopi-
muksen purkamistapauksia.

Vuokrasuhde piittyy normaalitapauksessa sil-
loin, kun vuokrasopimus irtisanomisen tat purka-
misen johdosta pértyy. Jos vuokralainen kuiten-
kin timin jilkeen pitid huoneistoa hallussaan,
hinen on tietysti timi korvattava.

65 §. Purkamisiimoitus. Pykilin mukaan pur-
kamismenettelyyn kuulnisi purkamisilmoitus ja
sen tiedoksiantaminen. Purkamismenettely olisi
sama vuokranantajalle ja vuokralaiselle. Siinnok-
set purkamisilmoituksesta ovat pykilin 1 ja 3
momentissa. Purkamisilmoituksen tulisi aina olla
kitjallinen. Siini olist mainittava purkamisen
peruste ja ajankohta, jos vuokrasuhde -halutaan
padttyvin mydhemmin kuin vilittdmisu purka-
misilmottuksen tiedoksiannosta. Kun nimi sei-
kat on mainittava myés hidtShaasteessa tai hiiti-
misti koskevassa hakemuksessa ulosotonhaltijal-
le, nimi kidyvit myds purkamisilmoituksesta.

Vuokrasopimus piittyisi vilittdmisti purka-
misilmoituksen tiedoksiantamisesta, jollei purka-
va sopimusosapuoli halua sen piittyvin myo-
hemmin. Purkamisoikeuttaan kiyttivi osapuoli
VoIS siten myds asettaa miiriajan, jonka jilkeen
vuokrasuhde vasta piittyy.

Purkamisilmoituksen saanut vuokranantaja tai
vuokralainen voisi saattaa kanteella purkamispe-
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rusteen pitevyyden tuomioistuimen tutkittavak-
si. Peruste voi tulla tutkittavaksi myos siini
tapauksessa, ettd vuokranantaja on purkanut
vuokrasopimuksen, mutta vuokralainen ei ole
muuttanut, vaan hinti vastaan nostetaan hiito-
kanne. Tidtd tutkittaessa tulee selvitertdviksi
myds vuokrasopimuksen purkamisperusteen pi-
tevyys.

Purkamisilmoitus olisi pykilin 2 momentin
mukaan annettava tiedoksi haasteen tiedoksian-
tamisesta sdidetyssi jdrjestyksessd tai muuten
todistettavasti. Haasteen tiedoksiantotapoina
voivat tulla kysymykseen yleinen tiedoksiantotapa
tai asunto-oikeusmenettelyssi noudatettavat eri-
tyiset tiedoksiantotavat.

Kiytinndssi voidaan helposti joutua siihen,
etti vuokranantajan halutessa vedota purkamis-
perusteeseen, hin tekee sen nostamalla hidto-
kanteen. Lakiehdotuksen tatkoituksena kuitenkin
on, ettd erillistd purkamisilmoitusta kiytettdisiin
aina, kun erityisen pakottavat syyt eivit vaadi
hiidén vaatimista viliteomisti, vaikka titi kos-
keva kanne tai vaatimus ulosotonhaltijalle purka-
misilmoitukseksi hyviksytiinkin.

14 luku

Muutto

Yleistié. Lukuun sisiltyy uutena sdinnékseni
vuokrasopimuksen pddttymispdivin mdérictely.
Muuttopiivdi miiriteltdisiin  timin perusteella.
Kun muuttopiividd sirretddn tai titd koskeva
vaatimus hylitdin ja muuttopiivi on jo mennyt,
tuomioistuimen - piitdkseen olisi sisillytettivi
maininta, etti vuokralaisen on muutettava vilit-
tomisti ja annettava myds hddtdmairiys. Vuokra-
lainen ei olisi enid oikeutettu vaatimaan muutto-
piivad siirrettdviksi, jos hin on itse purkanut tai
irtisanonut  vuokrasopimuksen.  Muuttopiivin
siircovaatimuksen esittimisaikaa ehdotetaan aien-
nettavaksi.

66 §. Muuttopiivi. Pykilin 1 momentti on
uusi. Sen mukaan vuokrasopimuksen péddttymis-
piivi olisi se piivi, jona vuokrasuhde irtisanomi-
sen tai purkamisen taikka sovitun vuokra-ajan
kuluttua piiteyy. Paidttymisajankohta midriytyisi
irtisanomisilmoituksen tai purkamisilmoituksen
taikka vuokrasopimuksen mukaan.

Pykilin 2 momentti vastaisi pidosiltaan nykyi-
sen lain 7 §:44. Muuttopiivi olisi edelleen vuok-
rasuhteen pdittymispiivii lihinni seuraava arki-

piivi. Arkipiivind ei lakichdotuksen 97 §:n
mukaan enidd kuitenkaan pidettiisi lauantaita.

Muuttopidivini vuokralaisen olisi luovutettava
puolet huoneistosta vuokranantajan kiytettdvik-
si. Nykyisen lain mukainen vaatimus siitd, ettd
luovuttaminen on tehtivi ennen kello kahtatois-
ta, ehdotetaan poistettavaksi.

Koko huoneisto olisi luovutettava vuokranan-
tajan kiytettiviksi ennen muuttopdivin jilkeen
seuraavan kolmannen piivin loppua. Uuteen
lakiin ei endd ehdoteta otettavaksi keittiétd kos-
kevaa erityismainintaa.

Sopimuksin voitaisiin muuttopdivi migritd
mydhemmiksikin kuin, rmka se pykilin mukaan
muuten on.

67 §. Asuinhuoneiston Wo,ém/zmen muntto-
Ddtvin sirtdminen. Asuinhuoneiston muuttopii-
vin siirtoedellytykset olisivat piiasiallisesti samat
kuin ne ovat voimassa olevan lain 39 §:n mu-
kaan. Nykyiseen lakiin sisiltyvi lausuma siiti,
ettdi muuttopdivid voidaan siirtid, jollei sen siir-
timisestd tuonnemmaksi ole sovittu, on jitetty
tarpeettomana pois lakiehdotuksesta.

Muuttopiivin siirtimistd harkittaessa olisi py-
kilin 2 momentin mukaan edelleen otettava
huomioon, atheutuuko siitd vuokranantajalle tai
muulle henkilélle huomattavaa haittaa tai vahin-
koa. Jos haittaa tai vahinkoa aiheutuu, muutto-
péivid el saisi stiredd. Niin myos uuden vuokra-
laisen asema tulee huomioonotettavaksi muutto-
pdivin stirtdimistd harkictaessa. Muita kysymyk-
seen tulevia henkil6itd voivar olla esimerkiksi
naapurit.

Voimassa olevan lain mukaan muuttopiivii ei
saa siirtdid, jos vuokrasuhteen piittymisen syyni
on se, ettd vuokralainen on menettinyt vuokraoi-
keutensa. Sama cdellytys silyisi. Lakiehdotuksen
mukaan muuttopdivii ei nimittdin saisi siirtii,
jos vuokranantajalla on 61 §:n 1 ja 2 momentti
huomioon ottaen oikeus purkaa sopimus. jos
vuokralainen on itse irtisanonut tar purkanut
sopimuksen, muuttopiivid ei myoskiin enii
voitaisi siirtdd. Irtisanoessaan  tai purkaessaan
vuokrasopimuksen vuokralaisen on katsottava
riittdvisti harkinneen tai varmistaneen uuden
asunnon saantimahdollisuutensa. Vuokranantaja
voisi luottaa sithen, ettd vuokrasuhde piittyy
vuokralaisen ilmoittamana ajankohtana. Miiriai-
kaisen sopimuksen luonteesecen kuuluu, etti se
pidttyy ilman irtisanomista sovittuna aikana.
My6s tissd tapauksessa vuokralainen on voinut
valmistautua odotettavissa olevaan tilanteeseen.
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Timin vuoksi ei niissikiin tapauksissa voitaisi
muuttopiivii 2 momentin mukaan enii siircii.

68 §. Vaatimus asuinbuoneiston vuokralaisen
munttopdivin sirtémisestd. Sainnds vastaa etiin
poxkkeuksm nykyisen lain 40 §:n 1 ja 2 moment-
tia. Pykilin 1 momentin mukaan vaatimus
muuttopiivin siirtimisesti olisi pantava vireille
tuomioistuimessa viimeistdin kuukautta ennen
muuttopiiviid. Nykyisen lain mukaan vaatimus
on esitettivi tuomioistuimelle vilmeistiin 14
pdivid ennen stirrettdviksi haluttua muuttopii-
vdad. Kun muuttopdivin siirtiminen yleensi tulee
esille vuokranantajan irtisanottua vuokrasopi-
muksen, ja vuokranantajan irtisanomisaikaa on
pidennetty, on myds muuttopiivin siirtimisvaa-
timuksen esittimisajankohtaa voitu ehdottaa ny-
kyisti aikaisemmaksi. Niin tuomioistuimelle jiisi
enemmin aikaa kisitelld asiaa.

Jotta vuokralaisen oikeus saada muuttopiivid
siirretyksi voisi myos kdytinnossi toteutua, pyki-
lin 1 momentissa ehdotetaan myds, ettd vuokra-
suhde jatkuu entisin ehdoin oikeudenkiynnin
atkana.

Jos vaatimus muuttopiivin siirtdmisestd tuo-
mioistuimen péitokselld hylitiin ja 66 §:n mu-
kaan miirdytyvd muuttopdivi on jo chtmyt men-
ni, vuokralaisen olisi pykilin 1 momentin mu-
kaan muutettava vilittdmisti. Siinnds vastaa
voimassa olevaa lakia. Selvyyden vuoksi siinndk-
sessd lausuttaisiin, ettd tuomioistuimen on vel-
voitettava vuokralainen muuttamaan. Erillistd
hiitokannetta ei siten tarvitsisi endi nostaa.

Oikeudenkiynnisti ~ huoneenvuokra-asioissa
annetun lain (650/73) 24 §:n mukaan alioikeu-
den muuttopiivin siirtoa koskeva ratkaisu on
lopullinen.

Kun vuokrasuhde jatkuu entisin ehdoin, vuok-
rasopimus voidaan muun muassa vuokranmaksun
laiminlydmisen johdosta vieli tinikin aikana
purkaa. Timin purkamisperusteen mukaan mii-
riytyvid muuttopidivii ei saisi lakiehdotuksen
mukaan siirtdd. Vuokraehdot on siis oikeuden-
kiynnin aikana ja muuttopiivin siirtimisen jil-
keenkin tdytettdvd niinkuin sitdi ennenkin.

Pykilin 2 momentissa siddettidisiin mahdolli-
suudesta esittdd vaatimus muuttopdivin siirtimi-
sestd vield 58 tai 60 §:n nojalla vireillepannussa
oikeudenkiynnissi. Vaatimus muuttopdivin siir-
timisestd saadaan niissd tapauksissa tehdi haas-
tetta ottamatta. Yhden kuukauden miiriaikaa ei
tictenkdin voida silloin noudattaa.

69 §. Muuttopiivin sitrtdmisen vaikutus. Ny-
kyisin muuttopdivin siirtopiitokseen ei ilman
muuta sisillytetd vuokralaiselle velvollisuutta
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hiddén uhalla muuttaa huoneistosta uutena
muuttopdivini. Tistd on aiheutunut tarpeetonta
epitietoisuutta muuttopiivin siirtimisen merki-
tyksesti. Tidmin vuoksi pykiliin ehdotetaan
sddnnostd, jonka mukaan muuttopiivin siirti-
mispiitoksessi on samalla velvoitettava vuokra-
lainen muuttamaan, vaikkei titd koskevaa vaati-
musta olisi oikeudenkiynnissi tehtykiin.

Muissa suhteissa pykili vastaa asiallisesti nykyi-
sen lain 40 §:n 3 momenttia.

Jos muuttopdivdd siirretddn, vuokrasuhde jat-
kuu entisin ehdoin enintiin tuomioistuimen
miirdidmidin muurttopiiviin saakka. Maininta
enintdin osoittaa, ettd kaikki vuokrasopimuksen
chdot on puolin ja toisin edelleen tiytettivi.
Niin ollen vuokraa voidaan tini aikana alentaa
tai korottaa niin kuin aikaisemminkin tai vuokra-
suhde voi paittydkin esimerkiksi 61 §:n 1 ja 2
momentin mukaisen purkamisen johdosta ennen
uutta muuttopiivii.

15 luku

Asuinhuoneiston jilleenvuokraus

Yleistd. Timin luvun sidnndkset olisivat uu-
sia. Sddnnoksid tarvitaan sen takia, ettd nykyisin
varsin yleisesti huoneiston omistaja vuokraa huo-
neiston edelleenvuokrattavaksi. Tillainen jilleen-
vuokraus on yleistd varsinkin tydsuhdeasuntoja
vuokratraessa. Sddnndkset ovat erityisesti tarpeen
asuinhuoneistoa hallussaan pitivin vuokralaisen
aseman sclvittimiseksi silloin, kun se vuokrasuh-
de piittyy, jonka nojalla hinen vuokranantajansa
on saanut huoneiston vuokralle.

Laissa siddetyin edellytyksin tulisi mahdolli-
seksi, etti huoneistossa asuva tai siti muuten
hallinnassaan pitivi eli jilleenvuokrasuhteen
vuokralainen saisi jatkaa vuokrasuhdetta, vaikka
ensivuokrasopimus hinen vuokranantajansa osal-
ta pddttyisi. Sdinndkset ovat sen sisdltdisid, ettid
ensimmiinen vuokranantaja aina jo vuokrasopi-
musta tehdessdéin voisi ennakoida sen, minkilai-
seksi vuokrasuhde saattaa muurttua. Siinndsten
soveltaminen nimittdin edellyttiisi, ettd huoneis-
ton jilleenvuokraukseen on vuokranantajan ni-
menomainen kirjallisesti tai suullisesti joko vuok-
rasopimuksessa tai erikseen antama lupa. Tillai-
sen luvan antaessaan vuokranantaja voi siis 15
luvun siinnésten nojalla pditelli minkilaiseksi
vuokrasuhde voi muuttua, kun hin irtisanoo tai
purkaa vuokrasopimuksen huoneiston edelleen
vuokralle antaneen vuokralaisensa kanssa. Muu-
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tos rajoittuisi lihinnd sithen, ettd vuokralainen
vathtuu.

Luvun sdinnoksid sovellettaisiin  my®s, jos
tyontekijille on palkkaan sisdltyvini etuna an-
nettu kiytettiviksi vuokrattu asuinhuoneisto (77

70 §. Jilleenvuokrasubde ja ensivuokrasuhde.
Pykilin 1 momentissa miiriteltiisiin  jilleen-
vuokrasuhteen ja ensivuokrasuhteen kisitteet.
Jilleenvuokrasuhteella tarkoitettaisiin sitd vuok-
rasuhdetta, joka syntyy, kun vuokralainen vuok-
raa huoneiston edelleen vuokranantajan vuokra-
sopimuksessa tai erikseen suullisesti tai kirjallises-
ti-antaman luvan perusteella. Vuokralaista, joka
niin antaa asuinhuoneiston edelleen vuokralle,
nimitettdisiin laissa jilleenvuokrasuhteen vuok-
ranantajaksi (jilleenvuokranantaja) ja huoneiston
vuokralle ottanutta jilleenvuokrasuhteen vuokra-
laiseksi (jilleenvuokralainen). Huoneistoa pitiist
sits hallussaan jilleenvuokralainen.

Laintatkastuskunta ehdotti, ettd jilleenvuokra-
suhde voisi syntyd vain kirjallisen luvan perus-
teella. Kun suullisestikin annetun luvan olemas-
saolo voidaan riidattomasti todeta, on piidytty
sithen, ettid yksinomaan kirjallista muotoa ei ole
perusteltua vaatia. Laintarkastuskunnan ehdotta-
ma muotovaatimus merkitsisi huoneistossa asu-
valle vuokralaiselle kohtuutonta tilannetta sil-
loin, kun lupa sininsi riidattomasti on annettu,
mutta jostakin syystd, kenties epihuomiossa on
jidnyt kirjaamatta. Suositeltavaa kuitenkin on,
etti kirjallista muotoa kiytettdisiin niin usein
kuin suinkin mahdollista.

Jilleenvuokranantajan ja hinen vuokrananta-
jansa vilistd vuokrasuhdetta kutsuttaisiin ensi-

vuokrasuhteeksi. Ensivuokrasuhteita voisi olla
useitakin.
Ensivuokrasopimus ja  jilleenvuokrasopimus

koskevat samaa huoneistoa. Kummankin sopi-
muksen kohteena on huoneiston koko kiyttéoi-
keus. Ensivuokrasopimuksen kohteena voi olla
huoneiston lisiksi myds muita huoneistoja tai
tiloja. Huoneiston kiyttStarkoitus miirad sopi-
musten luonteen. Ensivuokrasopimus voi pelkis-
téiin olla asuinhuoneiston vuokrasopimus tai
asuinhuoneiston ja litkehuoneiston vuokrasopi-
mus, mutta jilleenvuokrasopimuksen olisi aina
oltava asuinhuoneiston vuokrasopimus. Jilleen-
vuokrasopimus voi olla my6s 16 luvussa tatkoitet-
tu, tydsuhdeasuntoa koskeva vuokrasopimus.
Pykilin 2 momentin mukaan ensi- ja jilleen-
vuokrasuhteeseen olisi sovellettava, my6s mitid
muuaila huoneenvuokralaissa sdddetiin  huo-
neenvuokrasuhteesta, jollei timin luvun siin-

nbksisti muuta johtuisi. Tissi luvussa annettai-
siin  jilleenvuokraustilannetta koskevat erityis-
sidnnokset. Nidmi sidnnokset olisivat sikili pa-
kottavia, ettei sopimuksin voitaisi rajoittaa niiden
mukaan jilleenvuokralaiselle kuuluvaa oikeutta.
Lakichdotuksen 90 §:ssi tarkoitetun omakotita-
lon vuokrasuhteeseen ei kuitenkaan sovellettaisi
luvun siinnoksid vaikka vuokralainen olisi vuok-
ranantajan luvalla luovuttanut huoneiston edel-
leen vuokralle. _

Jalleenvuokrausta koskevat. erityissiannskset
midrittelisivit lihinnd osapuolten ilmoitusvelvol-
lisuuden sekd sidntelisivit vuokrasopimuksen
lakkaamistilanteet. Sen sijaan muut vuokrananta-
jan ja vuokralaisen velvollisuudet midriytyisivit
lain muiden sdinnodsten mukaan. Kummankin
vuokrasuhteen vuokranantajalla olisi siten lain
vuokranantajalle asettamat yleiset velvoitteet esi-
merkiksi huoneiston kuntoa koskeva yllipitovel-
vollisuus. Niin ikddn sekd ensi- ettd jilleenvuok-
ranantajalla olisi lain mukainen otikeus valvoa
huoneiston kuntoa. Vastaavasti vuokralaisella oli-
sivat Jain muiden sidinndsten mukaiset oikeudet
ja velvollisuuder, kuten velvollisuus maksaa
vuokra ja oikeus irtisanomissuojaan.

Pidperiaate jilleenvuokraustilanteessa 15 lu-
vun erityissidnnoksid lukuun ottamatta on, etti
jilleenvuokrasuhteen ja ensivuokrasuhteen osa-
puolet kohdistavat sopimuksesta atheutuvat vaa-
timukset toisiinsa. Esimerkiksi huoneiston kun-
toa koskevat vaatimuksensa jilleenvuokralaisen
on esitettivi jilleenvuokranantajalle, joka taas
ensivuokrasuhteen vuokralaisena on oikeutettu
kohdistamaan vaatimuksen edelleen ensivuokran-
antajalle. Ensivuokranantajan ja jilleenvuokralai-
sen vilille voi oikeussuhde syntyi vain 15 luvun
erityissiinnosten perusteella.

71 §. Imoittamisvelvollisuus. Jilleenvuokrauk-
sen osapuolten kannalta on vilttdimitontd, ettd
heilli on tieto myds muista jilleenvuckrauksen
osapuolista kuin omasta vuokranantajastaan tai
vuokralaisestaan. Huoneistoa hallussaan pitivilld
vuokralaisella olisi tietyin edellytyksin oikeus jat-
kaa huoneiston hallintaa ensivuokrasopimuksen
ehdoin. Timin vuoksi my6s nimi olisi ilmoitet-
tava hinelle. Pykilin 1 momentissa siddettiisiin
tistd ilmoitusvelvollisuudesta.

Vuokralainen on velvollinen ilmoittamaan
vuokraoikeuden siirrosta tai hallinnan luovutuk-
sesta myGs voimassa olevan lain 9 §:n mukaan.
Tiltd osin pykilin velvoite vastaa voimassa olevaa
lainsdddintdd. Uutta sen sijaan olisi, ettd huo-
neiston hallinnan luovutuksensaaja olisi oikeutet-
tu saamaan tiedon ensivuokrasuhteen vuokranan-
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tajasta. Jilleenvuokralaiselle timi on dirkedd
myds sen takia, ettd hdn voi varmistua jilleen-
vuokrauksen edellyttimin luvan olemassaolosta.

Ensivuokrasuhteen tai jilleenvuokrasuhteen
purkamisesta tai irtisanomisesta taikka muusta
vuokrasuhdetta koskevasta ilmoituksesta olist
vuokranantajan annettava pykilin 2 momentin
mukaan tieto myds sille jilleenvuokrasuhteen tai
ensivuokrasuhteen osapuolelle, johon toimenpi-
detti ei ole kohdistettu. Vuokranantaja, jolle
ilmottusvelvollisuus siinnoksen mukaan kuuluu,
voi olla joko ensi- tai jilleenvuokrasuhteen vuok-
ranantaja.

Kun jilleenvuokralainen irtisanoo tai purkaa
sopimuksen ei hinen tarvitse ilmoittaa tidsti ensi-
vuokranantajalle. Tillainen ilmoitusvelvollisuus
ei ole tarpeen, koska jilleenvuokrasuhteen piit-
tymiselld ei ole suoranaisia vaikutuksia ensivuok-
rasuhteeseen.

72 §. Otkeus purkaa jilleenvuokrasopimus.
Ensivuokranantajalla ei ilman lain nimenomaista
otkeutusta olisi mahdollisuutta puuttua jilleen-
vuokrasuhteeseen. Poikkeuksena tistd olisivac ti-
lanteet, joissa jilleenvuokralaisen menettely ulot-
taa vaikutuksensa myos ensivuokranantajaan.
Kun vuokralainen menettelee moitittavasti huo-
neistoa kiyttdessdin, vuokranantajalla olisi oikeus
61 §:n 1 momentin mukaan purkaa vuokrasopi-
mus. My6s ensivuokranantajan tulisi tilléin voida
purkaa jilleenvuokrasopimus.

Sen sijaan kun jilleenvuokralainen jittii vuok-
ransa maksamartta, laiminlyénti kohdistuu vain
jilleenvuokrasuhteeseen, eiki asia kuulu ensi-
vuokranantajalie. Tdmin vuoksi ehdotetaan, ettd
myds ensivuokranantaja voisi vedota kaikkiin
muihin huoneenvuokrasuhteen purkamisperus-
tefsiin paitsi 61 §:n 1 momentin 1 kohdassa
tarkoitettuun laiminlydntiin suorittaa vuokra jil-
leenvuokranantajalle.

73 §. Irtisanomisperusteen selvittiminen. Ti-
min siinndksen samoin kuin luvun muidenkin
sddnnosten tarkoituksena on estdd vuokralaisen
irtisanomissuojasidnndsten kiertiminen sen joh-
dosta, etti huoneistoa hallitsevalla vuokralaisella
ei ole mahdollisuutta reagoida siihen, ettd hinen
vuokranantajansa vuokrasopimus irtisanotaan.
Timin vuoksi jilleenvuokrasuhteen vuokralaisel-
le ehdotetaan itsendistid oikeutta selvityttid irtisa-
nomisperusteen pitevyys silloin, kun ensivuok-
ranantaja on irtisanonut ensivuokrasopimuksen.
Muutenhan jilleenvuokrasopimus péttyisi vuok-
rasopimuksen irtisanomisen johdosta, vaikka si-
hen ei ehki olisikaan lain mukaan hyviksyttdvii

syyta.

Jos ensivuokrasuhteen vuokranantaja haluaa
irtisanoa ensivuokrasuhteen, hinen olisi pykilin
mukaan tehtivi 56 §:ssi tarkoitettu irtisanomisil-
moitus paitsi omalle vuokralaiselleen eli jilleen-
vuokranantajalle mys jilleenvuokralaiselle. Niin
kummallakin olisi oikeus toisistaan riippumatta
kiistdd irtisanomisperusteen olemassa olo stini
jarjestyksessd kuin 58 §:ssi sdddetidn. Jos jompi
kumpi heisti menettelee niin, vuokrasopimuk-
sen irtisanoneen ensivuokranantajan olisi saatet-
tava irtisanomisperusteen pitevyys 58 §:n mukai-
sesti tuomioistuimen tutkittavaksi.

Jos ensivuokranantajan irtisanomisperuste to-
detaan tehokkaaksi, se aiheuttaisi seki ensivuok-
rasuhteen ettd jilleenvuokrasuhteen piittymisen.
Jos sensijaan tuomioistuin katsoo, ettei ittisano-
miselle ollut pitevii perustetta, jatkuisivat seki
ensi- ettd jilleenvuokrasuhde edelleen. Selvdi
tietenkin on, ettd molemmat vuokrasuhteet piit-
tyvit ensivuokranantajan irtisanomisen johdosta,
jos kumpikaan vuokralaisista ei vastusta irtisano-
mista.

Sidnnoksen mukaan jilleenvuokranantaja ei
voisi suostumalla hineen kohdistettuun irtisano-
miseen aiheuttaa myds huoneistoa hallitsevan
vuokralaisen vuokrasuhteen piittymisti, jos jil-
leenvuokralainen  kiistid  irtisanomisperusteen
olemassaolon. Tillid ei kuitenkaan voitaisi sitoa
jilleenvuokranantajaa vastoin tahtoaan jatka-
maan vuokrasuhdetta. Hinen olisi kuitenkin itse
irtisanottava ensivuokrasopimus, jos jilleenvuok-
ralatsen vaatimuksesta ensivuokranantajan suorit-
tama irtisanominen todetaan tehottomaksi, jotta
hin voisi irrottautua ensivuokrasopimuksesta. Jil-
leenvuokranantaja voisi tietenkin jo ennen tuo-
mioistuimen ratkaisua itse irtisanoa ensivuokraso-
pimuksen, jolloin jilleenvuokralaisen osalta olisi
odotettava tuomioistuimen ratkaisua. Jos jilleen-
vuokralaisen vastustaminen menestyy, on kysees-
sa 74 §:ssi tarkoitettu tilanne. Ensivuokrasuhteen
osapuolet voisivat myds sopia ensivuokrasopi-
muksen lakkaamisesta, jolloin 74 §:n siinndkset
tulisivat sovellettaviksi.

Siind tapauksessa, etti jilleenvuokrasuhteen
vuokranantaja irtisanoo jilleenvuokrasopimuk-
sen, irtisanomisperusteen selvittiminen tapahtui-
si irtisanomissuojaa koskevien 11 luvun siinnds-
ten mukaisesti.

74 §. Otkeus vuokrasubteen jatkamiseen. La-
kiehdotuksen 74 §:n ja sithen liittyvin 75 §:n
tavoitteena on antaa jilleenvuokralaiselle sama
oikeus asuinhuoneiston hallintaan vastiketta vas-
taan, joka hinelld olisi, jos huoneistoa koskevia
vuokrasopimuksia ei olisi useita, vaan vuokralai-
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nen olisi saanut hallitsemansa huoneiston vuok-
ralle suoraan omistajalta. Toisaalta vuokralaisen
suojan el tule mydskdin muodostua paremmaksi
sen vuoksi, ettd kysymyksessi on jilleenvuokra-
suhde. Sdsinndksen on lisiksi oltava sellaisen, etti
jo ensivuokrasuhdetta ja jilleenvuokrasuhdetta
petustettaessa voidaan ennakoida, minkilaiseksi
vuokrasuhde voi muuttua sen johdosta, ettd
vuokrasuhde ensivuokralaisen osalta piittyy.

Pykilin 1 momentin mukaan jilleenvuokralai-
sella olisi oikeus jatkaa hallitsemansa asuin-
huoneiston osalta vuokrasuhdetta, jos ensivuok-
rasuhde muuten pddttyisi pykilidssié mainitulla
petusteella sini aikana, jolloin huoneisto on
jilleenvuokralaisen kiytossi.

Jilleenvuokralaisella olisi oikeus jatkaa vuokra-
suhdetta ensinnikin, jos ensivuokrasopimuksen
osapuolet olisivat sopineet ensivuokrasuhteen
lakkaamisesta. Toiseksi jatkamisoikeus olisi, jos
ensivuokrasopimus pidttyisi sen johdosta, ettd
ensivuokralainen on irtisanonut tai putkanut en-
sivuokrasopimuksen. Oikeus vuokrasuhteen jat-
kamiseen jilleenvuokralaisella olisi myos, jos en-
sivuokranantaja on purkanut ensivuokrasopimuk-
sen vuokranmaksun laiminlydnnin johdosta tai
siitd syystd, ettei sovittua vakuutta ole asetettu tai
vaadittua vakuutta ole asetettu ensivuokralaisen
jouduttua konkursstin. Oikeus vuokrasuhteen
jatkamiseen voisi lisiksi perustua sithen, ettd on
ryhdytty vuokranantajana olevan oikeushenkilén
purkamista koskevaan menettelyyn.

Jilleenvuokrasuhteen vuokralaisen oikeus jat-
kaa vuokrasuhdetta silloin, kun jilleenvuokra-
suhteen vuokranantaja on purkanut tai irtisano-
nut ensivuokrasopimuksen, on perusteltua, koska
irtisanominen tai purkaminen voi tapahtua misti
syystd hyvinsi, jos jilleenvuokrasuhteen vuokran-
antaja ei halua vedota irtisanomissuojaan. Sa-
moin voivat ensivuokrasopimuksen osapuolet so-
pia siitd, etti ensivuokrasopimus lakkaa. Tillai-
sissa tapauksissa on my6s kohtuullista, ettd jil-
leenvuokralaiselle varataan mahdollisuus pitdd
huoneistoa edelleen hallinnassaan.

Silloin kun ensivuokrasuhteen vuokranantaja
purkaa ensivuokrasopimuksen vuokranmaksun
laiminlyénnin johdosta tai siitd syystd, ettei sovit-
tua vakuutta ole asetettu tai vaadittua vakuutta
ole asetettu jilleenvuokrasuhteen vuokarananta-
jan jouduttua konkurssiin, on ensivuokrasuhteen
vuokranantajan kannalta riittidvdd, ettd hinen
oikeutensa vuokranmaksun saantiin turvataan.
Kun jilleenvuokrasuhteen vuokralainen saa tissi
tapauksessa jatkaa vuokrasuhdetta ja hin vastaa
vuokranmaksun suorittamisesta ensivuokrananta-

jalle, timin oikeus tulee tyydytettyd. Jilleen-
vuokrasuhteen vuokralaisen ei tulisi menettdd
huoneiston hallintaa sen vuoksi, etti hinen
vuokranantajansa on rikkonut oman vuokrasopi-
muksensa tavalla, johon jilleenvuokrasuhteen
vuokralainen on tiysin syyton.

Jalleenvuokrasuhteen vuokralaisen pykilin 1
momentin 4 kohdan mukainen oikeus jatkaa
vuokrasuhdetta silloin, kun jilleenvuokrasuhteen
vuokranantaja lakkaa olemasta oikeushenkilon
purkamisen johdosta, perustuu paljolti samoihin
syihin kuin 3 kohdan mukainen oikeuskin. Tis-
sikin tapauksessa on kohtuullista, etti jilleen-
vuokralainen saa pitdd huoneiston edelleen hal-
linnassaan ottamalla vastatakseen ensivuokrasopi-
muksen velvoitteista ensivuokranantajalle.

Jalleenvuokranantajan kuolema ei aiheuttaisi
muita muutoksia kuin etti jilleenvuokranantajan
sijaan tulisi hdnen kuolinpesinsi. Seki ensi- ettd
jilleenvuokrasopimus jatkuisivat entisin ehdoin.
Jos kuolinpesi irtisanoisi ensivuokrasopimuksen,
olist jilleenvuokralaisella samanlainen jatkamisoi-
keus kuin siind tapauksessa, ettd jilleenvuokra-
nantaja olisi eldissddn sanonut ensivuokrasopi-
muksen irti.

Sdinndksen mukainen oikeus vuokrasuhteen
jatkamiseen edellyttiisi, ettd jilleenvuokralaisella
on huoneisto hallinnassaan. Muussa tapauksessa
ei vuokralaisen suojaamiseksi ole perusteltua vaa-
tia vuokrasuhteen jatkamista.

Lakiehdotuksessa on, samoin kuin voimassa
olevassa laissakin, erdit vuokranantajan irtisano-
mis- ja purkamisperusteet katsottu vahvemmiksi
kuin vuokralaisen oikeus pitid huoneistoa hallin-
nassaan. Jilleenvuokraustapauksessa tillainen ti-
lanne olist silloin, kun ensivuokranantajalla on
72 §:ssi tarkoitettu purkamisoikeus. Tilléin et
jalleenvuokralaisella siis olisi oikeutta saada jat-
kaa vuokrasuhdetta. Nimi tapaukset ovat kaikki
sellaisia, jolloin huoneistoa hallitaan tai hoide-
taan vuokrasopimuksen tai lain vastaisesti.

Pykildd ei sovellettaisi mydskidn, jos 73 §:n
mukaan ensivuokrasopimuksen irtisanominen to-
detaan tehokkaaksi.

Koska jilleenvuokraukseen sovellettaisiin myos
muita huoneenvuokralain siinnoksid, piittyist
jilleenvuokrasuhde silloin, kun uusi omistaja 44
§:n mukaisesti ilmoittaa, ettei aikaisemman
omistajan antama lupa jilleenvuokraukseen sido
hinti.

Jilleenvuokralaisen oikeus jatkaa vuokrasuh-
detta ei 2 momentissa mainittua mahdollista
pidennystid lukuun ottamatta muuta ensivuokra-
sopimuksen kestoa siitd, mitd se muuten on. Se
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ei mydskiin aiheuta muutoksia perusteisiin, joi-
den johdosta ensivuokrasopimus voi paittyd.

Pykilin 2 momentissa sdddettiisiin menette-
lysti, jolla vuokralaiselle kuuluva oikeus vuokra-
suhteen jatkamiseen toteutetaan. Jos vuokralai-
nen haluaa kdyttii 1 momentissa tarkoitettua
oikeuttaan, hinen on ilmoitettava tisti ensivuok-
rasuhteen vuokranantajalle. Ilmoitus olisi tehtivi
kirjallisesti ja annettava tiedoksi vuokranantajalle
57 §:ssi sdddetylld tavalla. Ilmoitus olisi tehtivi
viimeistiin yhden kuukauden kuluttua siitd, kun
vuokralainen on saanut tiedon 1 momentissa
tarkoitetusta piittymisperusteesta ja ensivuokra-
sopimuksen chdoista. Niin ollen laiminlyonti
ilmoittaa 71 §:n 1 momentin mukaisesti ensi-
vuokrasopimuksen ehdot, johtaa siithen, ettet
timi yhden kuukauden miiriaika ala kulua,
jollei niytetd, ettd vuokralainen muuten tiesi
mainituista ehdoista. Vuokrasuhteet eivit piit-
tyisi ennenkuin timi midrdaika on kulunut.
Ensivuokrasuhteen kestoaika saattaisi siis joissa-
kin tilanteissa pitkittyd siiti, mitd se muuten
olisi.

Vaikka pykilin 1 momentin tilanteet yleensi
ovat tunnusmerkistoltdin selkeitd, saattaa silti
syntyd tilanteita, joissa ensivuokranantaja ja jil-
leenvuokralainen ovat perustellustikin eri mieled
siitd, onko jilleenvuokralaisella 1 ja 2 momentin
mukaan sijaantulo-oikeutta. Tdmin vuoksi ehdo-
tetaan pykilin 3 momentissa, ettd ensivuokranta-
jan olisi kuukauden kuluessa siitd, kun jilleen-
vuokralainen on 2 momentin mukaisesti ilmoit-
tanut haluavansa jatkaa vuokrasuhdetta, saatetta-
va vastustamisensa peruste tuomioistuimen tut-
kittavaksi. Vastustaminen menestyy, jos ensi-
vuokranantajalla on esittii vuokrasuhteen jatka-
misen estivi seikka tai jos jatkamisilmoitusta ei
ole tehty 2 momentin mukaisesti.

Jos oikeutta jatkaa vuokrasuhdetta ei miiri-
ajassa  kiytewd, jilleenvuokrasuhde piitcyisi
76 §:n mukaisesti ensivuokrasopimuksen piitty-
misen johdosta.

75 §. Vuokrasuhteen jatkamista koskeva otkeu-
denkiynti ja ehdot vuokrasubteen fatkuessa. Jos
vuokralainen ilmoittaa kiyttivinsi oikeuttaan
vuokrasuhteen jatkamiseen, mutta ensivuokra-
suhteen vuokranantaja ei titd hyviksy, vuokran-
antajan on 74 §:n 3 momentissa asetetussa mii-
riajassa saatettava oikeus jatkaa vuokrasuhdetta
tuomioistuimen ratkaistavaksi. Jotta jilleenvuok-
ralaiselle sidnnoksen mukaan kuuluva oikeus
voisi kiytinndssi myds toteutua, chdotetaan,
etti vuokrasuhde jatkuisi oikeudenkiynnin ajan.
Vuokrasuhteessa olisi kuitenkin noudatettava en-

sivuokrasopimuksen ehtoja. Jos alioikeus ei hy-
viksy vuokranantajan kannetta ja vuokranantaja
hakee tihin muutosta, jilleenvuokralainen saisi
jatkaa vuokrasuhdetta alioikeuden piitdksen an-
tamisen jilkeen muutoksenhausta huolimatta.
Jos taas aliotkeus hyviksyy vuokranantajan kan-
teen ja velvoittaa wvuokralaisen luovuttamaan
huoneiston vuokranantajalle, pidtss voitaisiin
ulosottolain 3 luvun 9 §:n mukaan panna tiytin-
to6n, jos vuokranantaja asettaa tarvittavan va-
kuuden. Hovioikeuden pidtds asiassa pantaisiin
tdytintéon niin kuin lainvoimainen tuomio, jol-
lei korkein oikeus muutoksenhaun johdosta kiel-
li viytintoonpanoa. Jos vuokranantajan kanne
hyviksytiddn, tuomioistuimen olisi piitoksessiin
viran puolesta mainittava myds siitd, milloin
jilleenvuokralaisen oikeus asua huoneistossa
paittyisi, ja velvoitettava hinet tilléin muutta-
maan huoneistosta. Titd koskeva siinnés on
pykilin 1 momentissa. Sidnnokselli on sama
peruste kuin 58 §:n mukaisella vuokrasuhteen
jatkumisella oikeudenkiynnin aikana. Vuokralai-
sella ei kuitenkaan olisi oikeutta vuokrata tai
muuten luovuttaa koko huoneistoa edelleen.

Pykilin 2 momentissa siidettiisiin siitd, min-
kilaisena vuokrasuhde ensivuokranantajan ja jil-
leenvuokralaisen viliseni jatkuu, kun vuokralai-
nen kiyttdid 74 §:n 1 momentissa tarkoitettua
oikeuttaan.

Vuokrasuhteessa tulisivat lain mukaan nouda-
tettavaksi ensivuokrasopimuksen ehdot. Niin
turvattaisiin myos se, ettei ensivuokranantaja jou-
du sellaiseen vuokrasuhteeseen, jota hin ei alun-
perin ole voinut ennakoida. Jos esimerkiksi vuok-
ran miirdd ja vakuutta koskevat ehdot ovat
ensivuokrasopimuksessa etilaiset kuin jilleen-
vuokrasopimuksessa, muuttuisi myds timi suori-
tusvelvollisuus ensivuokrasopimuksen mukaisek-
si. Ensivuokrasopimuksessa saattaa olla ehto, etti
vuokralainen kiyttdi asuntoa jilleenvuokrauk-
seen tai palkkaetuasuntona. Jilleenvuokralaisen
vuokrasuhteen jatkamisoikeuden tarkoituksena
on suojata olemassaolevaa hallintaa. Timin
vuoksi on asianmukaista, ettei jilleenvuokralai-
nen, joka saa jatkaa vuokrasuhdetta, kuitenkaan
olisi oikeutettu eiki velvollinen vuokraamaan tai
muuten luovuttamaan huoneistoa edelleen.

Vuokrasuhde koskisi edelleen siti samaa asuin-
huoneistoa, joka jilleenvuokrasopimuksella oli
luovutettu vuoralaiselle. Jos ensivuokrasopimus
on koskenut myos muita huoneistoja, ci jilleen-
vuokralainen tule osalliseksi ensivuokrasopimuk-
sen niistd osista. Vuokrasuhde jatkuisi edelleen
asuinhuoneiston vuokrasuhteena.
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Luvun siinnosten tatkoituksena ei ole antaa
jilleenvuokrasuhteen vuokralaiselle parempaa
hallinnan suojaa kuin miti hdnelld olisi vilicts-
missi vuokrasuhteessa. Jos jilleenvuokrasopimus
oli miiriaikainen, rajoittuisi jilleenvuokralaisen
oikeus jatkaa huoneiston hallintaa ensivuokraso-
pimuksen ehdoin midrdajasta jiljelli olevaan
aikaan. Kun jilleenvuokrasuhteen vuokrananta-
jana ollut ei enii ole sopimusosapuoli, ei 59 §:n
mukainen oikecudenkiyntikiin enidi olisi mah-
dollista, vaan vuokrasuhde pdittyisi mairiajan
umpeuduttua. Jos ensivuokrasopimus on miiri-
aikainen ja timid miirdaika tiyttyy aikaisemmin,
paittyisi oikeus jatkaa huoneiston hallintaa jo
tilloin,

76 §. Jilleenvuokrasubteen pidttyminen ensi-
vuokrasubteen pdittymisen rohdosta. Pykilissi
siddettdisiin jilleenvuokrasuhteen pidttymisestd
ensivuokrasopimuksen padttymisen johdosta sil-
loin, kun vuokralainen ei ole kidyttinyt oikeut-
taan vuokrasuhteen jatkamiseen taikka tdmin
oikeuden kiyttimiselle ei ole 74 §:n 1 momentis-
sa sidddertyji edellytyksid. Jilleenvuokrasuhde
padrtyisi tilloin ilman irtisanomista samana ajan-
kohtana kuin ensivuokrasuhde.

77 §. Tyonantajan vuokraama palkkaetuasun-
20. Jos tyéntekijille on palkkaan sisiltyvind etu-
na annettu kiytectiviksi asuinhuoneisto, jonka
tyonantaja on hankkinut kdytt6onsi vuokraamal-
la, on vuokrasuhteen jatkumisella sama vaikutus
palkkaetuasunnon hallinnan jatkumiseen kuin
jalleenvuokraustilanteessa. Tdmin vuoksi ehdote-
taan, ettd lakiehdotuksen 71—76 §:n siddnnoksid
olisi sovellettava myds palkkaetuasunnoksi [uovu-
tetun asunnon vuokrasuhteessa, jos vuokrananta-
ja on kirjallisesti tai suullisesti vuokrasopimukses-
sa tai erikseen antanut luvan kiyttdd vuokralle
antamaansa  huoneistoa  palkkaetuasuntona.
Tybnantaja voi itse olla huoneiston vuokralle
ottaja, mutta kysymykseen tulevat myds 78 §:ssi
tarkoitetut yhteisot, yhti6t tai sddtiot. Palkkaetu-
asunnon haltijalla olisi siten kiytettivindin sa-
mat mahdollisuudet saada jatkaa huoneiston hal-
lintaa vuokrasuhteessa kuin jilleenvuokralaisella-
kin on.

16 luku
Tyosuhdeasuntoa koskevat siddnnokset
Yleisti. Tyosuhdeasuntoja koskevia sidnnoksii

on sisiltynyt jo voimassa olevaan huoneenvuokra-
lakiin, mutta nyt ty6- tai vitkasuhteen vaikutus

vuokrasopimuksen syntymiseen ja pysymiscen tal
lakkaamiseen sidnneltiisiin ehdotetussa laissa yk-
sityiskohtaisemmin.

Lakiehdotuksessa tydsuhdeasunnolla tarkoite-
taan vain sellaista huoneistoa, josta on tehty
huoneenvuokrasopimus tyo- tal vitkasuhteen pe-
rusteella. Pelkistddn se, etti vuokrasopimuksen
osapuolet ovat myds vililliin olevan palvelussuh-
teen osapuolia, ei vieli tee vuokrasopimuksesta
tybsuhdeasunnon vuokrausta.

Koska palkkaetuasunto on haltijansa palkkaa
eikd huoneiston hallinta perustu vuokrasopimuk-
seen, el nykyisessi huoneenvuokralaissa eiki la-
kiehdotuksessakaan ole 77 §:n sdinnéstd lukuun
ottamatta palkkaetuasuntoon ulottuvia sddnnok-
sid. Kiytinnossd palkkaetuasuntojen hallintaan
voidaan edelleen soveltaa huoneenvuokralain
sadnnoksistd ilmenevid periaatteita. Lakiehdotuk-
seen liittyy ehdotus laiksi tyosopimuslain palkka-
etuasuntoihin sovellettavan 46 §:n muuttamises-
ta.

Luvun siddnnokset 78 §:n 2 momentn mukaan
syrjdytedisivit lain muut siiinnckset silti osin
kuin ne ovat ristiriidassa tydsuhdeasuntoa koske-
vien sdinndsten kanssa. Muutoin tydsuhdeasun-
non vuokraus olisi lakiehdotuksen mukainen
asuinhuoneiston vuokraus.

78 §. Tydsubdeasunto ja sithen sovellettavar
sddnndkset. Siinnds vastaa voimassa olevan lain
ja vakiintuneen oikeuskiytinnoén tyssuhdeasun-
noista omaksumaa kantaa. Voimassa clevan lain
30 §:ssi on miiritelty, miki on tydsuhdeasunnon
vuokrausta. Tihdn pykilidn ei kuitenkaan sisilly
sidnnostd siitd, kuinka vilitén tyonantajan ja
vuokranantajan vilisen suhteen tulee olla silloin,
kun ty6nantaja itse ei vilittémaisti ole tydsuhde-
asunnon vuokranantaja. Nyt siitikin otettaisiin
lakiin sddnnds.

Pykilin 1 momentissa on mdiritelty huoneen-
vuokrasuhteeseen perustuvat tyésuhdeasunnot.
Kisitteeseen kuuluisi, etti asunto on annettu
vuokralle ty6- tai virkasuhteen perusteella. Jos
ndin ei ole, kyseessi ei ole tyésuhdeasunnon
vuokraus, vaikka vuokrasopimuksen osapuolet
olisivat my6s saman palvelussuhteen osapuolia.
Vuokrasopimus voidaan tehdi joko samanaikai-
sesti kuin tydsuhde tai mydhemmin, mutta vuok-
rasopimuksen perusteena on aina oltava se, ettd
vuokralainen on vuokranantajan palveluksessa tai
sellaisen tySnantajan palveluksessa, joka kiytedd
vuokranantajan miirdysvaltaa vuokrattavan asun-
non osalta.

Tybsuhdeasunnon vuokrauksesta siten olisi ky-
symys, jos tydnantaja tyosuhteen perusteella vi-
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littémisti vuokraa omistamansa tai vuokralle ot-
tamansa asunnon tyontekijilleen. Tydsuhdeasun-
non vuokraaminen olist kysymyksessi my6s sil-
loin, kun tydnantaja tosiasiallisesti voi vaikuttaa
sithen, etti huoneisto annetaan tyontekijille tys-
suhteen perusteella vuokralle. Tillainen tilanne
kiytinnossd on esimerkiksi, kun tydnantajan pe-
rustama elidkesditid omistaa ja antaa vuokralle
asunnon tydnantajan kanssa tehdyn palvelussopi-
muksen perusteella. Tydsuhdeasunnon vuokraus-
ta olisi myds se, ettd tyOnantaja on jisenend tai
osakkaana yhteisossd, joka antaa asunnon vuok-
ralle jisenini tai osakkaina olevien tybnantajien
osoituksen mukaan niiden ty6ntekijoille.

Tydsuhdeasuntoa koskevaan lukuun on koottu
ne erityissiinnokset, jotka aiheutuvat tyd- tai
vitkasuhteen sdilymisestd tai lakkaamisesta vuok-
rasopimuksen taustalla. Muut huoneenvuokralain
sidnnokset siis syrjdytyisivit siltd osin kuin tdssd
luvussa olisi toisin siddetty. Samasta syystd luvun
siinnokset olisivat my6s sikili pakottavia, ettel
sopimuksin voitaisi rajoittaa vuokralaiselle tai
hinen perheenjisenelleen timin luvun mukaan
kuuluvaa oikeutta. Sddnndkset tistd ovat pykilin
3 momentissa.

79 §. Tyosubdeasunnon hallinnarn luovuatus.
Voimassa olevan lain 10 §:n mukaan sopimuksin
on voitu estii tydsuhdeasunnon tai sen osan
hallinnan luovutus toiselle, myés liheiselle omai-
selle. Oikeutta siirtdd vuokraoikeus ilman vuok-
ranantajan lupaa ei vuokralaisella tai hinen oi-
keuden omistajillaan voimassa olevan lain mu-
kaan ole ollut (9 § 2 mom., 11 § ja 30 § 3
mom.).

Lakichdotuksenkin mukaan ty6suhdeasunnon
vuokraoikeuden siirtoon tai huoneiston hallinnan
luovuttamiseen toiselle vaadittaisiin vuokrananta-
jan lupa.

Asuinhuoneiston vuokralainen on lakichdo-
tuksen mukaan oikeutettu luovuttamaan osan
huoneistosta vuokranantajaa kuulematta. Tyé-
suhdeasunnoissa tillaista mahdollisuutta ei olist
ilman vuokranantajan lupaa. Vuokralainen voisi
kuitenkin ilman vuockranantajan lupaa kiyttdd
huoneistoa yhteiseni asuntona puolisonsa, 1ihi-
sukulaisensa ja puolisonsa lihisukulaisen kanssa.
Sitd, ketki kulloinkin ovat lihisukulaisia, on
selvitetty 21 §:n kohdalla. Muille henkiléille
vuokralaisella ei olisi ilman vuokranantajan lupaa
oikeutta luovuttaa osaakaan huoneiston hallin-
nasta.

Pykilissi tatkoitettua oikeutta kiyutdd huo-
neistoa yhteiseni asuntona ei olisi, jos vuokran-
antajalle aiheutuisi siiti huomattavaa haittaa.

Vastaava luovutusoikeutta rajoittava siinnés kos-
kee myos muita asuinhuoneistoja. Lakiehdotuk-
sen 21 §:n 2 momentin, 23 ja 24 §:n siinnoksii
sovellettaisiin myds tydsuhdeasunnon hallinnan
luovutukseen.

Selvitettdessd sitd, atheutuuko vuokranantajalle
huomattavaa haittaa hallinnan jakamista, tulee
ainakin kiinnittdd huomiota samoihin seikkoihin,
jotka mainitaan vuokraneuvoston valmistaman
lakiechdotuksen perusteluissa (s. 67): ’'Kiytin-
nossi saattaa esiintyi tapauksia, jossa kohtuussyyt
puoltavat koko huoneiston vuokraoikeuden tila-
piisen siirron sallimista. Niin on asianlaita esi-
merkiksi silloin, kun vuckralainen lihtee asevel-
vollisuuttaan suorittamaan tai joutuu pitemmiksi
ajaksi sairaalaan. Kun niissi tapauksissa ei kui-
tenkaan synny ongelmaa, jos kysymyksessi on
perheellinen tydntekiji ja yksindisenkin tybnteki-
jin osalta aina on kysymys tilapiisesti siirrosta, ei
nimenomaista sdinnosti tilanteen jatjestdmisestd
ole pidetty tarpeellisena. Vuokranantajallahan ei
ole syyti vastustaa, jos vuokralainen esittii, ettd
hin saisi tilapiisesti luovuttaa huoneiston sopi-
valle henkildlle, varsinkin jos timikin on saman
tyOnantajan palveluksessa. Vuokralaiselle saattaa
tillaisissa tapauksissa vuokran suorittaminen
tuottaa kohtuuttomia vaikeuksia.”” Lisiksi huo-
mattavana haittana voisi tulla kysymykseen se,
ettd huoneiston yhteiskidyttd hiiritsisi tai estiisi
sovitun tyén suorittamista.

80 §. Otkeus jatkaa tySsubdeasunnon vuokra-
subdetsa. Lakiehdotuksen 50 §:n mukaan tuo-
mioistuin voi tuomitessaan asumus- tai avioeroon
puolisot, joilla on yhdessi hallussaan asuin-
huoneisto, médriti kumpi puolisoista saa jatkaa
vuokrasuhdetta ja vapauttaa toisen puolison
vuokrasuhteesta aiheutuvista velvollisuuksista.
Pykilin mukaan oikeus jatkaa vuokrasuhdetta
olist 50 §:ssi sdiddetyilli edellytyksilli vain, jos
vuokrasuhteen jatkamista haluava puoliso on tys-
tai virkasuhteessa tyésuhdeasunnon vuokralaisen
tydnantajaan.

Voimassa olevan lain 12 §:ssi ei ole vastaavaa
vaatimusta siitd, etti avioero- tai asumuserota-
pauksessa vuokrasuhteen jatkamista haluavan
puolison on oltava saman tybnantajan palveluk-
sessa kuin vuokralaisenkin. Kun midrdysti ei
nykyisen lain 12 §:n 3 momentin mukaan saisi
antaa, jos vuokranantaja saattaa todennikéoiseksi,
ettd hin joutuu kirsimiin sen johdosta vahinkoa
tai huomattavaa haittaa, ei pykilissi ehdotettu
muutos nykyiseen tilanteeseen ole merkittivi.

Lakiehdotuksen 48 ja 49 §:n mukaan vuokra-
laisen kuoltua huoneistossa jo asuvalla vuokralai-
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sen puolisolia tai muulla 47 §:ssi mainitulla
omaisella on oikeus jatkaa vuokrasuhdetta, jollei
vuokranantajalla ole perusteltua syytid sitd vastus-
taa. Samoin kuin avioerotapauksessa timi vuok-
rasuhteen jatkamismahdollisuus olisi tydsuhde-
asunnon vuokralaisen puolisolla ja lihiomaisella
vain, jos siirtoa itselleen haluavakin on tyd- tai
vitkasuhteessa vuokralaisen tyonantajaan.

Mahdollisuus 48 ja 49 §:n edellytyksin jatkaa
vuokraoikeutta vuokralaisen kuoltua on tyosuh-
deasunnon vuokralaisen lihiomaisen osalta uusi.
Sen sijaan puolisolla timi oikeus voimassa olevan
lain 12 §:n 2 momentin mukaan jo on ollut.

Kysymys siitd, milloin vuokrasuhteen jatkamis-
ta tai siirtoa haluava on ty6- tai virkasuhteessa
vuokralaisen tyonantajaan, on ratkaistava erik-
seen kussakin yksittdistapauksessa. Ongelmia
saattaa aiheutua erityisesti silloin, kun tyénanta-
jana on suuri yritys, jolla on tytiryhtiditd, tai
joka harjoittaa toimintaa eri toiminimilli. Kysy-
mys samasta tySnantajasta on ratkaistava muo-
dollisista seikoista riippumatta kiyttien perustee-
na 78 §:n 1 momentin mukaista miirddmisvaltaa
huoneistoon.

81 §. Verotusarvon mukainen vuokra. Siinnés
on uusi. Se on tarpeen sen vuoksi, ettd kdytin-
ndssd varsin usein tydsuhdeasunnon vuokra sovi-
taan perittiviksi sen rahanarvon mukaan, jonka
verohallitus on vahvistanut palkkaan luettavalle
asuntoedulle ennakonpidityksen toimittamista
varten. Tdmin vuoksi tarvitaan erityissddnnokset
siiti, miten vuokraa nostetaan, kun nimi verotu-
satvot muuttuvat. Kiytinndssi verohallitus on
vahvistanut asuntoedun verotusarvon laskentape-
rusteet. Verottaja on sitten midrinnyt asunto-
edun verotusarvon. Tillsin verotusarve on voinut
yksittiistapauksessa nousta suuremmaksikin kuin
tasoyleisohjeen mukainen vuokra. Tavoitteena
pitiisi tietenkin olla, ettei tillaista ristiriitaa il-
menisi.

Pykilidssi siddettdisiin siitd, miten vuokranan-
tajan tulee menetelld, jos hin haluaa korottaa
vuokraa asuntoedun verotusarvon nousua vastaa-
vasti. Tilloin menettely olisi toinen kuin kototet-
taessa vuokraa korotusyleisohjeen mukaan tat siti
enemmin. Pykilin 2 momentin mukaan asunto-
edun verotusarvon nousuun perustuva vuokran-
korotus tapahtuisi vuokranantajan ilmoituksen
perusteella. Vuokralaiselle olisi kirjallisesti ilmoi-
tettava korotus ja uusi vuokra sekd sen voimaan-
tuloajankohta samoinkuin korotuksen syyni ole-
va asuntoedun verotusarvon nousun miiri.
Vuokra ei voisi nousta aikaisemmasta ajankoh-
dasta kuin misti verotusarvo tulee voimaan.

Korotus voist kuitenkin toteutua samasta ajan-
kohdasta, misti uusi verotusarvo tulee voimaan,
jos korotuksesta on ehditty vuokralaiselle titid
ennen ilmoittaa.

Vaikka vuokra peritiin tyosuhdeasunnosta ve-
rotusarvon mukaisena, vuokra saattaa yksittdista-
pauksessa nousta korkeammaksi kuin, miti sen
33 §:n mukaisten perusteiden nojalla tulisi olla.
Tilléinkin tuomioistuin voisi vuokralaisen vaati-
muksesta alentaa vuokraa, jolloin vastaavasti
my6s asuntoedun verotusarvo alenisi.

82 §. Palvelussubteen piittymisen jilkeiseltd
afalta suoritettavan vuokran miiri. Yleensi tyo-
suhdeasunnoista peritidn paikkakunnalla kiypii
tasoa alempaa vuokraa. Kun palvelussuhde piit-
tyy, mutta vuokralainen vield saa pitii huoneis-
toa hallussaan, ei enidi ole perustetta alhaisem-
man vuokran perimiselle. Vuokrasopimus ei tys-
tai vitkasuhteen piittymisen johdosta piity, ellei
sitd irtisanota. Kun tyésuhdeasunnon vuokrasopi-
mus yleensd irtisanotaan ty6- tal virkasuhteen
piidttymisen johdosta, jatkuu tydntekijin oikeus
hallita huoneistoa palvelussuhteen piicyttyd
yleensi enintdin noin puoli vuotta. Tuomiois-
tuimen vahvistuksen vaatiminen vuokrankoro-
tukselta on katsottu epitarkoituksenmukaiseksi ja
kiytinndn tilanteet huomioon ottaen aiheetto-
masti aikaa vieviksi menettelyksi. Vuokraa tulisi
voida korottaa tasolle, jota ei yleisesti ottaen
voida pitdd sellaisena, ettd vuokran miiri muo-
dostuisi vuokralaiselle kohtuuttoman suureksi.
Tillaisena tasona voidaan pitidi valtioneuvoston
asumistukilain 7 §:n nojalla paikkakunnalle vah-
vistamia kohtuullisia enimmaiisasumismenoja ne-
lismetrid kohden, koska nimi ovat toistaiseksi
ainoat koko maata kattavat arvot. Timi mdiiri
on riippumaton huoneistossa asuvien henkiléi-
den lukumdiiristi. Pddtds tarkistetaan vuosittain
ja annetaan koko maata koskevana. Asumistuen
myontimiseksi valtioneuvoston vahvistamat neli-
Oémetrimiiriiset asumismenot ovat koskeneet
vuokra-arvoltaan enintifin samantasoisia vuokra-
asuntoja kuin tasoyleisohjeen taulukke-osan
vuokrat.

Vuokran korottamisesta ilmoittamiseen ja ko-
rotuksen voimaantuloon sovellettaisiin 81 §:n 2
momenttia.

Pykilin nojalla vuokraa saataisiin korottaa vain
kerran siind edellytettyyn tasoon. Sen jilkeen
vuokran korottamiseen tai alentamiseen sovellet-
taisiin, mité lakiehdotuksen 7 luvussa on siidetty
vuokran korottamisesta tai alentamisesta.

Sddnnos el estiisi vuokralaista vaatimasta vuok-
ran alentamista eikd estiisi vuokranantajaa vaati-



1984 vp. — HE n:0 127 65

masta vuokran korottamista enemmin kuin py-
kilin tai korotusyleisohjeen mukaan on mahdol-
lista. Niissi tapauksissa vuokran korotraminen
tai alentaminen kuitenkin edellyttiisi tuomiois-
tuimen vahvistusta.

Siinndksen mukainen mahdollisuus vuokran
korottamiseen koskisi vain tyontekijii, joka jat-
kaa asumista huoneistossa tyo- tai virkasuhteen
piittymisen jilkeen. Jos vuokralainen vaihtuu,
pykilin 2 momentin mukaan uudelta vuokralai-
selta ei saisi perid ilman tuomioistuimen vahvis-
tusta korkeampaa vuokraa kuin, miti olisi saatu
tyontekijiled perid tyd- tai virkasuhteen vield
jatkuessa.

Sddnnds vapauttaisi tissi laissa asetetusta tuo-
mioistuimen vahvistusvaatimuksesta, ei muun
lainsiidinnén esimetkiksi aravasiinnosten mah-
dollisesti edellyttimisti viranomaisvalvonnasta.

83 §. Tydsuhdeasunnon vuokralaisen irtisano-
misotkeus. Tyosopimuslain 38 §:n 4 momentin
mukaan (125/84) tyésopimuksen irtisanomisaika
tyéntekijin suorittaessa irtisanomisen on 14 pii-
vii tai yksi kuukausi tyosuhteen kestosta riip-
puen. Voimassa olevan huoneenvuokralain 30
§:n 1 momentin mukaan vuokralainen voi sil-
loin, kun tydsopimus irtisanomisen tai purkami-
sen taikka tydkauden piittymisen johdosta lak-
kaa, irtisanoa tydsuhdeasunnon vuokrasopimuk-
sen irtisanomisaikaa noudattamatta pdittymiin
aikaisintaan tyosuhteen lakatessa.

Pykilissi sididettdisiin vuokralaiselle oikeus ir-
tisanoa tydsuhdeasunnon vuokrasopimus noudat-
tamatta lakiehdotuksen 52 §:n sidinnodksii irtisa-
nomisaikojen pituudesta. Vuokralainen olisi oi-
keutettu irtisanomaan tydsuhdeasunnon vuokra-
sopimuksen piittymiin 14 pdivin kuluttua irti-
sanomisen toimittamisesta. Tydsuhdeasunnon
vuokrasopimus pidttyisi timin irtisanomisen joh-
dosta siitd tiippumatta, milloin tyd- tai virkasuh-
de piittyy.

Vuokralainen voisi irtisanoa tydsuhdeasunnon
vuokrasopimuksen pdittymiin aina myds saman-
aikaisesti, kun ty6- tai virkasuhde péiteyy. Til-
16in ei erityistd irtisanomisaikaa tarvitsisi noudat-
taa. Pykilin irtisanomisoikeus koskisi myos ty6-
suhdeasunnon miiriaikaista vuokrasuhdetta.

84 §. TyGsubdeasunnon vuokranantajan irtisa-
nomisoikens. Voimassa olevan lain 30 §n 1
momentin periaate, ettd tydsuhteen pidttyminen
oikeuttaa vuokranantajan irtisanomaan tygsuhde-
asunnon vuokrasopimuksen, ehdotetaan pysytet-
tiviksi uudessakin laissa. Irtisanomista ei saisi
tilld perusteella toimittaa ennen kuin tyésopimus
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tai virkasuhde on irtisanottu, purettu tai sen
lakkaamisesta on muutoin piitetty.

Pykilin 1 momentin mukaan ty6- tai vitkasuh-
teen pidttyminen oikeuttaisi vuokranantajan irti-
sanomaan tydsuhdeasunnon vuokrasopimuksen
riippumatta siitd, mitd vuokrasopimuksen kestos-
ta ehki on sovittu. Niin ollen, jos tydésuhdeasun-
non vuokrasopimus on sovittu kestimiin miiri-
ajan, vuokrasopimus voitaisiin sanoa irti, jos
tyosuhteen péittymiselle on tyGsopimuslain mu-
kainen peruste. Tyosuhdeasunnon vuokralaisen
suoja vuokranantajan irtisanomista vastaan méi-
riytyisi siten samojen perusteiden mukaan kuin
tyosuhteen irtisanomissuojakin.

Koska tydsuhteen irtisanomisaika voidaan so-
pia pitemmiiksi kuin 85 §:n mukainen tyésuhde-
asunnon pakottava irtisanomisaika, on tarpeen
edelleen ottaa lakiin sifinnds, jolla varmistetaan,
ettei tygsuhdeasunnon vuokrasopimusta irtisano-
ta pidttymiin ennen tyd- tai virkasuhteen pdit-
tymistd, mikili tydsuhdeasunnon irtisanomispe-
rusteena on palvelussuhteen pédittyminen. Siidn-
nos tistdi on myods pykilin 1 momentissa.

Tydsuhdeasunnon irtisanomista ei tyd- tai vit-
kasuhteen piittymisen perusteella saisi toimittaa
endi sen jilkeen, kun on kulunut vuosi palvelus-
suhteen pidttymisestd. Nykyisessi laissa timi
aika on kuusi kuukautta. Siinnds tisti on pyki-
lin 2 momentissa.

Pykildssi siddetyn lisiksi ~tysuhdeasunnon
vuokranantajalla olisi kiytettivissid lain mukaiset
muut irtisanomis- tai purkamisperusteet. Vastaa-
vasti tydsuhdeasunnon vuokralainen voisi nditd
perusteita vastaan suojautua samalla tavalla kuin
muukin asuinhuoneiston vuokralainen.

85 8. Tydsubdeasunnon vuokranantajan irtisa-
nomisatka. Vuokranantajan irtisanomisaika mii-
riytyisi lakiehdotuksen mukaan sen perusteella,
kuinka kauan vuokrasuhde on kestinyt. Tyosuh-
deasunnoissa sen sijaan irtisanomisajan pituus
miirdytyisi tyo- tai vitkasuhteen keston perus-
teella. Pykilin 1 momentin pidisiinnén mukaan
vuokranantajan irtisanomisaika olisi kuusi kuu-
kautta, jos tyd- tai vitkasuhde on kestinyt vuo-
den sekd muussa tapauksessa kolme kuukautta.
Niiti sddnnoksid irtisanomisajasta olisi sovelletta-
va siindkin tapauksessa, etti tyésuhdeasunnon
vuokrasopimus sanotaan irti, mutta ty6- tai virka-
suhde vield jatkuu. Tistd piddsidnnodstd olisi kui-
tenkin 85 §:n 2 ja 3 momentin mukaiset poik-
keukset. Niitd sovellettaisiin vain silloin, kun
tyosuhdeasunnon vuokrasopimus sanotaan irti
ty0d- tai virkasuhteen pdittymisen johdosta.
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Erityisti 1 momentissa sdddettyd lyhyempii
irtisanomisaikaa vuokranantaja saisi noudattaa,
kun tyésuhde puretaan muulla perusteella kuin
tyontekijin sairauden, tytkyvyttomyyden tai van-
huuselikkeelle siirtymisen johdosta. Lyhyt irtisa-
nomisaika perustuu tilléin tydsuhteen purkami-
seen tyontekijin moitittavan menettelyn johdos-
ta. Vastaavasti jos tyontekiji putkaa tydsuhteen
ilman tydsopimuslain 43 §:ssi tarkoitettua tydn-
antajan moitittavaan menettelyyn perustuvaa ai-
hetta, vuokranantajan irtisanomisaika lyhenisi sii-
td, mitd 1 momentissa siddetdin. Irtisanomisaika
olisi kolme kuukautta, jos tyésuhde on kestinyt
vihintiin yhden vuoden. Jos tyosuhde on kesti-
nyt yhtd vuotta lyhemmin ajan, irtisanomisaika
olisi yksi kuukausi.

Silloin, kun tydntekijin suoritettavaksi sovittu
tyd edellyttid asumista tietyssi kiinteistdssd tai
huoneistossa, esimerkiksi kun kysymyksessi on
talonmiehen tai vartijan tyo, on tydnantajan
kannalta erityisen tarpeellista saada tydntekijin
vaihtuessa nopeasti huoneisto uuden tydntekijin
kiyttoon. Timin vuoksi pykilin 3 momentin
mukaan niissd tapauksissa vuokranantajan irtisa-
nomisaika olisi ty6- tai virkasuhteen kestoajasta
riippumatta yksi kuukausi, jos tydsuhdeasunnon
vuokrasopimus sanotaan irti tyd- tai virkasuhteen
pidttymisen johdosta. Edellytykseni pykilin mu-
kaiscen irtisanomisajan kiyttimiseen olisi, ettd
joko tydsopimuksessa tai vuokrasopimuksessa on
kirjallisesti todettu tyon edellyttivin asumista
miirityssi kiinteistdssi tai huoneistossa.

86 §. Irtisanomisafan alkaminen. Kielletyt eh-
dot irtisanomisasasta. Pykilin 1 momentissa sii-
dettiisiin, milloin tydsuhdeasunnon vuokrasopi-
muksen irtisanomisaika alkaa, jos irtisanomisen
syyni on tyd- tai virkasuhteen pidttyminen.
Sdidnnds on poikkeus siitd, mitd irtisanomisajan
laskemisesta on 52 §:ssid sdddetty. Irtisanomisajan
alkamisaika kytkeytyisi tydsopimuksen tai virka-
suhteen irtisanomisajan alkamiseen taikka tyoso-
pimuksen tai vitkasuhteen piittymiseen muuten.
Kiytinnéssi tydsuhdeasunnon vuokrasopimus si-
ten péittyisi irtisanomisen johdosta jonkun ver-
ran myshemmin kuin tyésopimus tai vitkasuhde,
kun vuokrasopimus irtisanotaan ty6- tai virkasuh-
ten pddttymisen vuoksi. Tydsuhdeasunnon irtisa-
nomisaika olisi laskettava momentin mukaan sen
kalenterikuukauden viimeisestd piivistd, jonka
atkana tydsopimuksen tai virkasuhteen irtisano-
misatka on lain mukaan laskettu alkavaksi, tai
jonka kuluessa tyésopimus taikka virkasuhde il-
man irtisanomista paittyy.

Lakiehdotuksen 85 ja 86 §:n mukaiset irtisano-
misajat, niinkuin asuinhuoneiston vuokrasopi-
muksen irtisanomisajat muutoinkin, olisivat siki-
li pakottavia, ettei sopimuksin voitaist lyhentid
pykilin mukaista vuokranantajan irtisanomis-
aikaa. S4dnnds tistd on pykilin 2 momentissa.

87 8. Vaihtoehtoisen asunnon osoittaminen.
Sddnnds on samansisiltdinen kuin voimassa ole-
van lain 30 §:n 2 momentti.

88 §. Tydsubdeasunnon muuttopiivin siirti-
minen. Voimassa olevan lain 41 §:n mukaan
tyosuhdeasunnon muuttopdiviid ei voida siirtdi.
Titd voidaan pitdd yleensi asianmukaisena sen
vuoksi, ettd ty6nantajalle on tirkeiti saada huo-
neisto mahdollisimman pian toisen tyontekijin
kiyttoon, kun vuokrasopimus on irtisanottu tyd-
tai vitkasuhteen paittymisen johdosta. Ehdoton-
ta muuttopiivin siirtimisen kieltimistd on kui-
tenkin kaikissa tapauksissa vaikea perustella. Kun
tybsuhdeasunnon vuokrasopimus voidaan myds
irtisanoa tys- tai vitkasuhde siilyttien, pitiisi
myds tyosuhdeasunnon muuttopiivii voida siis-
tid samoin edellytyksin kuin muunkin asuin-
huoneiston muuttopiivdi. Tydsuhdeasunnon
muuttopéivin siirtdmisen rajoittamista koskeva
88 §:n sdinnds ehdotetaan timin vuoksi koske-
maan vain niiti tapauksia, jolloin vuckrasopimus
on irtisanottu tyd- tai virkasuhteen piittymisen
johdosta. Tillginkin olisi muuttopiivid voitava
stirtdd, kun tySsuhteen pidttymisen perusteena
on vuokralaisen sairaus, tyékyvyttomyys tai siirty-
minen vanhuuselikkeelle. Niissi tapauksissa py-
kilin mukaan tydsuhdeasunnonkin muuttopii-
vdd saataisiin siirtdd, jollei kysymyksessi ole 85
§:n 3 momentissa tarkoitettu tyd- tai virkasuhde,
joka edellyttdd asumista tetyssi huoneistossa.

Tissd pykildssi sdddettiisiin vain siitd, milloin
muuttopiivin siirtiminen yleensi olist mahdol-
lista, kun tyésuhdeasunnon vuokrasopimus irtisa-
notaan ty6- tai vitkasuhteen piittymisen johdos-
ta. Muuttopiivin siirron edellytyksistd ja siirto-
menettelyisti olisi voimassa, mitd 14 luvussa
siddetddn.

17 luku

Alivuokrasuhteet

Yleisti. Alivaokrasuhdetta koskevien erityis-
sadnnosten tarpellisuus perustuu siihen, ettd ali-
vuokrasuhteen osapuolet jakavat saman huoneis-
ton ja ovat siten liheisessd yhteydessa toisiinsa.
Luvun sddnndkset vastaavat erdin vihiisin poik-
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keuksin voimassa olevan lain alivuokrasuhdetta
koskevia siinnéksid. Voimassa olevan lain 42 §:n
1 momentin 4 kohdan mukaan irtisanomisaika
alivuokrasuhteen vuokranantajan puolella on kol-
me kuukautta, jos tuomioistuin on ratkaissut
vuokran alentamista koskevan vaatimuksen. Kun
lakiehdotuksen mukaan vuokranantajan irtisano-
misaika aina olisi kolme kuukautta, vastaavaa
siannostd el laissa endd tarvita.

89 §. Alivuokrasubteessa sovellettavat sidinnik-
set. Alivuokrasuhde muodostuisi pykilin 1 mo-
mentin mukaan samoin kuin nykyisenkin lain
mukaan eli silloin, kun vuokralainen luovuttaa
osan hallinnassaan olevasta huoneistosta toisen
kiytettiviksi vastiketta vastaan. Huoneiston osan
hallinnan luovuttanut vuokralainen on alivuokra-
suhteen vuokranantaja ja hinen vuokralaisensa
alivuokralainen. Nimitystd pdivuokralainen ei la-
kiehdotuksessa tarvita. Alivuokrasuhdetta koske-
via siinnoksii sovellettaistin huoneiston osan
vuokralle luovuttaneeseen silloinkin, kun vuok-
ralle antajana on muu kuin vuokralainen, esimer-
kiksi omistaja. Niistd tilanteista siddettdisiin 90
ja 91 §:ssi.

Alivuokrasuhde syntyisi siitd riippumatta, on-
ko huoneiston hallinnan luovutukseen saatu
vuokranantajan lupaa vai ei. Vaadittavan luvan
puuttuminen voi lakiehdotuksen muiden siin-
nosten johdosta kuitenkin aiheuttaa sen, ettei
alivuokrasuhde voi jatkua.

Pykilin 1 momentin mukaan luvun alivuokra-
suhdetta koskevat erityissidnnékset syrjaytedisivit
lain muut vastaavat sdinnokset.

Pykilin 2 momenttiin sisiltyy luettelo niistd
lakiehdotuksen siinnoksistd, joita alivuokrasuh-
teessa ei sovellettatsi. Tillaisia ovat ensinnikin 21
ja 22 §:n sidnnokset. Alivuokralaiselle kuuluvaa
huoneiston osan hallintaa e voitaisi siten luovut-
taa tai jakaa vuokranantajan luvatta edes alivuok-
ralaisen puolison taikka oman tai puolison lihi-
sukulaisen kanssa. Irtisanomista ja irtisanomispe-
rusteen selvittimisti koskevista siinnoksistd et
alivuokrasuhteeseen sovellettaisi 53 §:44 vuokra-
laisen irtisanomissuojasta, 58 §:4d asuinhuoneis-
ton irtisanomisperusteen selvittimisestd eiki 60
§:44 irtisanomisen selvittimisesti hidtod vaadit-
taessa. Koska 56 §:n 2 momentti liittyy 53 §:din,
ei sitd myoskiidn sovellettaisi. Tissd luvussa on 52
§:n 2 momentin, 66 §:n 2 momentin ja 67 §:n 1
momentin siinndksid syrjdytedviad erityissiinnok-
sid. Tiltd osin el siis myOskdin niitd sidnnoksii
sovellettaisi alivuokrasuhteessa.

90 §. Omakotitaloa koskeva erityissiinnés.
Vastaava siinnds on nykyisen lain 42 §:n 2

momentissa. Pykilin mukaan alivuokrasuhteena
pidettiisiin myds vuokrasuhdetta, jos kaksi huo-
neistoa kisittdvin omakotitalon huoneisto vuok-
rataan toiselle ja rakennuksen omistaja itse asuu
toisessa huoneistoista. Lisiksi vaaditaan, ettd
kummallakin huoneistolla on yhteinen sisdin-
kaynn Niissd tapauksissa vuokralaisen ja omista-
jan asumistilanne liittyy niin kiintedsti toisiinsa,
ettd asuinhuoneiston vuokrausta yleensi koske-
vien sddnngsten soveltaminen ei olisi perusteltua.
Yleensi toinen huoneisto on omakotitalon yli-
kerrassa ja sinne kuljetaan samasta ovesta kuin
alakertaan. Sainndksen soveltamiseen ei vaikuta
se, etti huoneistolla on myé6s eri sisiinkiynti,
kunhan niilld vain on yksi yhteinen sisisnkiynti.

Vastaava asumistilanne syntyy asukkaiden vi-
lille, jos omistajan sijasta toisessa huoneistoista
asuu koko rakennuksen vuokralle ottanut tai
koko rakennuksen muu haltija. Sddnnésti ehdo-
tetaan tismennettdviksi tiled osin.

Kun 1 momentissa tarkoitetussa tapauksessa
vuokralaisen kdytGssi on erillinen huoneisto, jolla
vain on yhteinen sisiinkdynti vuokranantajan
huoneiston kanssa, vuokranantajalle ei aiheutuisi
siitd, ettd vuokralainen kiyttiisi huoneistoa puo-
lisonsa tai lihisukulaisensa kanssa, sellaista hait-
taa kuin tavallisessa alivuokrasuhteessa. Timin
vuoksi nitssi tapauksissa vuokralaiselle annettai-
siin otkeus kiyttdd huoneistoa yhdessi puolisonsa
tai lihisukulaisensa taikka puolisonsa lahisukulai-
sen kanssa siinikin tapauksessa, etti vuokrasuh-
teeseen olisi muuten sovellettava alivuokrasuh-
detta koskevia sdinndksid. Sddnnds tisti on pyki-
lin 2 momentissa.

Lakiehdotuksen 90 §:ssi tarkoitetun omakoti-
talon vuokrasuhteeseen ei pykilin 3 momentin
mukazan sovellettaisi jilleenvuokrausta koskevan
15 luvun sidinnoksid, vaikka vuokralainen olisi
vuokranantajan luvalla luovuttanut huoneiston
edelleen vuokralle. Niin kauan kuin omistaja tai
koko rakennuksen vuokralle ottanut hallitsee
toista huoneistoista, ei edelleenvuokraustilantees-
sa asukkaiden vilille siis voisi syntyi jilleenvuok-
rasuhdetta vaan sovellettaisiin alivuokrausta kos-
kevia sdinnoksii.

91 §. Muu kuin vuokralainen alivuokrasubteen
vuokranantajarna. Alivaokrasuhde olisi kysymyk-
sessi myds silloin, jos joku muu kuin vuokralai-
nen antaa vuokralle osan hallinnassaan olevasta
huoneistosta, jota hin kiyttdd asuntonaan taikka
jossa hin harjoittaa ansiotoimintaa. Vastaava
sidnnds on voimassa olevan lain 42 §:n 2 mo-
mentissa. Tillainen alivuokrasuhde voi syntyid
esimerkiksi osakkeenomistajan taikka palkkaetu-
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asunnon tai virka-asunnon haltijan luovuttaessa
osan huoneistosta toisen hallintaan vastiketta
vastaan.

92 §. Alivuokrasopimuksen irtisanomisaika ja
muuttopdvi. Pykilin 1 momentissa sidderttiisiin
miiriaikaisen vuokrasopimuksen kestosta ja
myds toistaiseksi voimassa olevan vuokrasopi-
muksen irtisanomisajasta. Alivuokrasuhde voitai-
siin tehdd joko miiriaikaisena tai toistaiseksi
voimassa olevana. Miirdaikaisen alivuokrasuh-
teen kestoa ei olisi 6 §:ssi siddetylli tavalla
rajoitettu.

Kun vuokranantaja suorittaa irtisanomisen, ir-
tisanornisaika olisi yksi kuukausi. Alivaokrasuh-
teen kestettyi vihintiin vuoden, aika olisi kolme
kuukautta. Timi irtisanomisajan pidentyminen
on nykyiseen verrattuna lakiehdotuksessa uutta.
Vuokralaiselle irtisanomisaika olisi niin kuin ny-
kyisinkin 14 pdivii.

Alivuokralaisen muuttopiiviad koskevat sdin-
nokset sisiltyisivit pykilin 2 momenttiin ja ne
asiasisilloltidn vastaavat voimassa olevan lain 42
§:n 1 momentin 6 kohtaa. Muuttopidivi olisi
alivuokrasuhteen pédttymistd lihinni seuraava
arkipdivd niinkuin nykyisinkin.

Jos alivuokralainen asuu huoneistossa perhei-
neen tatkka hin on idkids tai vaikeasti sairas,
muuttopiivdd voitaisiin siirtdd 67 ja 68 §:ssi
tarkoitetuin edellytyksin enintdin kuudella kuu-
kaudella. Mahdollisuus muuttopiivin siirtimi-
seen ei koskisi miirdaikaisia alivuokrasuhteita.

Pykilin siddnnokset olisivat niin kuin nykyisin-
kin sikili pakottavia, ettei sopimuksella voitaisi
asuinhuoneiston vuokranantajan irtisanomisaikaa
lyhentii eikid alivuokralaisen irtisanomisaikaa pi-
dentii. Sdinnés on pykilin 3 momentissa.

93 §. Vabingonkorvaus alivuokrasopimuksen
irtisanomisen johdosta. Pykilissi olisivat siin-
noékset vuokralaisen suojaamisesta eriissi irtisano-
mistapauksissa. Vahingonkorvauksen muodossa
suojaa annettaisiin vain, jos irtisanomiseen ei ole
ollut alivuokrasuhteessa hyviksyttiviksi katsotta-
vaa syytd. Siinnds vastaa voimassa olevan lain 42
§:n 1 momentin 3 kohtaa.

Hyviksyttdvin syyn arvioiminen jdi yksittdista-
pauksessa ratkaistavaksi. Irtisanomisperusteen hy-
viksymistd harkittaessa on otettava huomioon,
ettd alivuokrasuhteen vuokranantajan ja vuokra-
laisen asumistilanteet liittyvit hyvin liheisesti
toisiinsa. Tistd aiheutuu, ettd hyviksyttivi irtisa-
nomisperuste alivuokrasuhteessa voi syntyi vuok-
ralaisen vihiisemmissi miidrin moitittavan me-
nettelyn johdosta kuin asuinhuoneiston vuokra-
suhteissa yleensi.

Sddnnés olisi pakottava siten, ettei sopimuksin
voida rajoittaa vuokralaisen oikeutta vahingon-
korvaukseen. Tistd siddettiisiin pykilin 2 mo-
mentissa.

94 §. Alivuokrasubteen piittyminen vuokran-
antajan hallintaoikeuden pdittymisen jobdosta.
Kun alivuokrasuhteessa vuokranantaja luovuttaa
hallinnassaan olevan huoneiston osan toiselle, on
asianmukaista, ettd alivuokrasuhde lakkaa samal-
la, kun vuokranantajan oikeus hallita huoneistoa
pdittyy. Sddnnds vastaa voimassa olevan lain 42
§:n 1 momentin 5 kohtaa silli erotuksella, ettd
sidnnés on kirjoitettu  koskemaan kaikkia 17
luvussa tarkoitettuja vuokrasuhteita.

Pykilin 2 momenttiin ehdotetaan otettavaksi
sddnnos alivuokrasuhteen vuokranantajan velvol-
lisuudesta ilmoittaa alivuokralaiselle siiti, milloin
hinen vuokrasuhteensa tai muu oikeutensa halli-
ta huoneistoa ja alivuokrasuhde piittyvit. Ilmoi-
tus olisi tehtivi viivytyksettd. Ilmoitus voisi olla
joko kirjallinen tai suullinen.

Jos vuokranantaja laiminlyd 2 momentissa tar-
koitetun ilmoituksen, hin olisi ehdotuksen mu-
kaan velvollinen korvaamaan vuokralaiselle
muuttokustannukset. Jos vuokralainen muutoin
tiesi hallintaoikeuden paictymisestd, ei oikeutta
vahingonkorvaukseen kuitenkaan olisi. Sddnnds
tistd olisi pykilin 3 momentissa.

18 luku

Erindiset sdinnokset

Yleisti. Lukuun on koottu ne lain siinnokset,
jotka asiayhteytensid vuoksi eivit kuulu edelld
oleviin muihin lukuihin. Lukuun sisiltyy sdin-
noksid, joita vastaavia ei nykyisessi laissa ole.
Erdit aviopuolisoista annetut sidnnokset ehdote-
taan koskemaan tietyin edellytyksin myds avio-
liitonomaisissa suhteissa eldvid henkiloitd. Myds
vuokrachtojen tiyttimisestd annettavaa vakuutta
koskeva 101 §:n siinnds on uusi, samoin
103 §:n 2 momentin sdinnds vuokralaisen oikeu-
desta virka-apuun.

95 §. Huonmeenvuokrasuhteesia jobtuvan saa-
misen vanheneminen. Vastaava siinnos on voi-
massa olevan lain 44 §:ssi. Pykilin mukaisen
erityisen vanhentumisajan lisiksi olisi huoneen-
vuokrasuhteeseen perustuvaan saatavaan sovellet-
tava myos yleistdi kymmenen vuoden vanhentu-
misaikaa, joka lasketaan saamisen eriintymisesti.
Lain 32 ja 34 §:ssi on erityiset miiriajat ndissi
sddnnoksissi tarkoitettujen saamisten vaatimisel-
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le. Niiti méiriaikoja olisi noudatettava 95 §:ssi
siidetyn vanhenemisajan sijasta. Kiytinnéssi
olisi sovellettava siti vanhentumisaikaa, jonka
mukaan saaminen ensin vanhenee.

Pykilissi tatkoitettu erityinen kolmen vuoden
vanhentumisaika tulisi tuomioistuimen ottaa vi-
ran puolesta huomioon.

Pykilin mukaan vanhenisivat kaikki huoneen-
vuokrasuhteeseen perustuvat korvaukset ja huo-
neenvuokralain nojalla suoritettava muu saami-
nen. Pykilin mukaan vanhenisi siten erdintynyt
vuokra. Sen mukaan mdiiriytyisi myos oikeus
saada korvausta irtisanomisen johdosta. Tuomio-
istuimen paditdkselld midritty suoritus sen sijaan
vanhenee yleisen kymmenen vuoden vanhentu-
missidnnén mukaan.

Muun lain nojalla suoritettava korvaus ei van-
henisi timin pykilin mukaan. Siten esimerkiksi
tikosperusteista korvausta voitaisiin vaatia vield
kolmen vuoden kuluttua vuokrasuhteen paitty-
misestikin, vaikka saamisen yhtend perusteena
olisi myds huoneenvuokrasuhde.

Kuittaukseen ei ilman erityissiinndstd voida
kayttdd saamista, joka vanhenee muun kuin ylei-
sen kymmenen vuoden vanhenemisajan mukaan.
Niin ollen ei pykilin mukaan vanhentunutta
saamista voi vaatia kiytettdviksi kuittaukseen.
Tileikin osin sddnnos vastaa nykyistd lakia.

96 §. Kitnnitys- fa kuittausotkeuns. Pykili vas-
taa nykyisen lain 51 §:n 2 momenttia.

Vuokraoikeuden pysyvyyden vakuudeksi saa-
daan kiinnityksestd kiintedin omaisuuteen anne-
tun asetuksen 5 §:n 4 momentin mukaan vahvis-
taa kiinnitys ilman vuokranantajan suostumusta-
kin. Kun kiinnityksestid kiintedin omaisuuteen
annetussa asetuksessa on asiasta omaksuttu pak-
kokiinnityksen periaate, on johdonmukaista, et-
tei vuokrasopimuksin voida rajoittaa vuokralaisen
oikeutta kiinnityksen saamiseen.

Vuokraoikeuden pysyvyyden vakuudeksi vah-
vistettu kiinnitys suojaa vuokralaista uutta omis-
tajaa kohtaan silloin, kun omistaja vaihtuu va-
paaehtoisen luovutuksen johdosta.

Oikeus kuitata vuokraa vastasaatavalla ei rajoi-
tu vain vuokrasuhteesta johtuviin saataviin, vaan
kysymykseen tulevat kaikki keskendin kuittaus-
kelpoiset saatavat. Myos sellaista huoneenvuokra-
suhteesta johtuvaa saatavaa, jota yleisen kymme-
nen vuoden vanhenemisajan kulumisen vuoksi ei
enii voida vaatia suoritettavaksi, saadaan kiyttii
kuittaukseen.

Huoneenvuokralain siinnés kuittausoikeudes-
ta ei muuta niiti yleisid edellytyksid, joita kuit-
taukselta muun lain mukaan vaaditaan. Sen

sijaan 95 §:n mukaan vanhentunut saaminen ei
ole kuittauskelpoinen.

97 §. Mdiriajan pdittyminen. Pykili vastaa
asiallisesti voimassa olevan lain 45 §:i4 ja huo-
neenvuokrasuhteessa miiriaikojen laskemisessa
vakiintunutta kiytintoi.

98 §. Tiedoksiantovellvollisunden tiyttimi-
nen. Sdinnds vastaa asiallisesti voimassa olevan
lain 46 §:44. Pykild koskisi kaikkia lain mukaisia
imoituksia lukuun ottamatta niitd, joista on
saddetty erikseen. Ittisanominen on lakiehdotuk-
sen 57 §:n mukaan toimitettava siing jirjestykses-
si kuin haasteen tiedoksiantamisesta on siidetty
tai muuten todistettavasti. Timin siinnéksen ja
kisilli olevan pykilin tiedoksiantotapojen ero-
tuksena olisi, ettd jos irtisanominen on suoritettu
esimerkiksi kirjatulla kirjeelld, todistusvelvolli-
suus siitd, ettd ilmoitus on saavuttanut vastaanot-
tajan, kuuluisi 57 §:n mukaan ilmoituksen lihet-
dijille. Sen sijaan 98 §:n mukaan olisi lihettdjin
katsottava tiyttineen, mitd hinen ilmoitusvelvol-
lisuuteensa kuuluu, silloin kun hin on pykilin
mukaisesti lihettinyt ilmoituksen postitse kitja-
tussa kirjeessi vastaanottajan tavallisesti kiyetd-
milli osoitteella.

Pykild ei ole pakottava, vaan ilmoitukset saa-
daan toimittaa my6s muulla tavoin. Tillsin kui-
tenkin lihettdjin vastuulle jii, ettd  ilmoitus
saavuttaa vastaanottajan, jotta ilmoitukseen liit-
tyist sithen tarkoitettu oikeusvaikutus.

Pykilin 2 momenttia vastaava sdinnds on
voimassa olevan lain 47 §:n 2 momentissa. Pyki-
lddn on lisitty timin lain mukaiset muut ilmoi-
tukset ja kehotukset kuin haaste. Niihin siis
sovellettaisiin haasteen tiedoksiannosta aviopuoli-
soille voimassa ollutta periaatetta. Pykilissi tar-
koitettu ilmoitus voitaisiin toimittaa tiedoksi
jommalle kummalle puolisoista riippumatta siiti,
onko timi vuokralainen vai ei. Timin momen-
tin sddnnds koskisi aviopuolisoiden yhdessi vuok-
raamaa huoneistoa tai toisen puolison tekemin
vuokrasopimuksen perusteella puolisoiden yhtei-
seni asuntona kiyuimidd huoneistoa.

Jos jompikumpi puolisoista on muuttanut pois
huoneistosta, haaste ja muu ilmoitus olisi toimi-
tettava ainakin sille puolisolle, joka on vuokraso-
pimuksen mukaan vuokralainen. Kun 98 §:n 2
momentin edellytyksid toimittaa haaste jommalle
kummalle puolisoista ei endi ole ja kun puoliso
joka ei ole huoneistoa vuokrannut, 99 §:n mu-
kaan vastaisi toisen puolison muutettua huoneis-
tosta edelleen vuoktrasopimuksesta johtuvien vel-
vollisuuksien tdyttimisestd niin kauan kuin hin
asuu huoneistossa, olisi haaste tai muu ilmoitus
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annettava vuokralaispuolison lisiksi  tiedoksi
myds huoneistoa hallitsevalle puolisolle, jos vaa-
timus halutaan kohdistaa hineen.

99 §. Aviopuolisoiden yhteinen vastun asuin-

buoneiston vuokrasopimuksesta. Siinnds vastaa -

asiallisesti voimassa olevan lain 47 §:44. Jos
aviopuolisot asuvat yhdessi vuokraamassaan tai
toisen puolison vuokraamassa asuinhuoneistossa,
he vastaisivat edelleen yhteisvastuullisesti vuokra-
sopimuksesta johtuvista velvollisuuksista. Sdin-
noksen soveltamisen kannalta ei olisi merkitysti
silli, onko huoneiston yhteishallinta syntynyt jo
vuokrasuhteen alkaessa vai vasta sen jilkeen.

Puolisoiden yhteinen vastuu on voimassa sen
ajan, jonka he pitivit yhdessi hallussaan vuok-
rattua asuinhuoneistoa. Jos puoliso, joka ei ole
vuokrasuhteen osapuoli, muuttaa pois huoneis-
tosta, lakkaa myds huoneiston yhteishallinta ja
pois muuttanut puoliso vapautuu pykilin sana-
muodon mukaan vuokrasopimuksesta johtuvista
velvollisuuksista. Puolisot vastaavat avioliitrolain
(234/29) 52 §:n 2 tai 3 momentin nojalla
kumpikin omasta ja toisensa puolesta velasta,
jonka jompi kumpi on tehnyt perheen elatusta
varten. Tapauksesta ritppuen vuokravelka voi olla
tillaista elatusvelkaa, josta pois muuttanutkin
puoliso siis voi olla vastuussa. Yhteisvastuu ela-
tusvelasta lakkaa avioliittolain 52 §:n 3 momen-
tin mukaan silloin, kun velkoja saa tietdid puoli-
soiden vilien rikkoutumisen vuoksi asuvan eril-
lddn. Jos pois muuttanut puoliso on vuokrannut
huoneiston, hin ei vapaudu velvollisuuksistaan
vuokralaisena eiki hin muuttonsa perusteella
myoskiddn menetd oikeuttaan hallita huoneistoa.
Huoneiston tosiasiallinen hallinta voi kuitenkin
jdadi sille puolisolle, joka ei ole vuokrasopimusta
tehnyt. Timin vuoksi ehdotetaan pykilin 1
momenttiin selventidvid sidnnostd siitd, etti puo-
liso, joka tosiasiallisesti hallitsee huoneistoa mut-
ta joka ei ole tehnyt vuokrasopimusta, vastaisi
vuokrasuhteen ehdoista niin kauan kuin huoneis-
to on hinen hallinnassaan.

Pykilin 2 momentin mukaan tuomioistuimes-
sa tai ulosotonhaltijan luona kasiteltivissi asias-
sa, joka koskee puolisoiden yhteisesti hallitsemaa
huoneistoa, kummallekin puolisolle on varattava
tilaisuus tulla kuulluksi, milloin sithen katsotaan
olevan syytd. Tillainen syy on yleensd aina ole-
massa silloin, kun puoliso voi joutua yhteisvas-
tuuseen vuokrasopimuksesta johtuvasta velvolli-
suudesta.

100 §. Avioliitonomaisissa olosubteissa elivit
vuokralaiset. Yhdessi asuminen avioliittoa solmi-
matta on nykyisin melko yleisti. Tillaisten niin

sanottujen avopuolisoiden kesken vallitsee mo-
nesti suhde, joka on tdysin verrattavissa avioliit-
toon. Lainsdddinngssi tillainen yhteiselimisen
muoto on erdissd tapauksissa jo rinnastettu avio-
liittoon esimerkiksi asumistukilaissa ja tulo- ja
varallisuusverolain 2 a §:n 2 momentissa (608/
75) sekd kansanelikelain 29 §:n 2 momentissa.

Myds huoneenvuokrasuhteissa esiintyy tilantei-
ta erityisesti kuoleman sattuessa tai irtisanomista-
pauksissa, jolloin avopuoliso voi joutua kohtuut-
tomien otkeusseuraamusten kohteekst, jollei hin-
ti rinnasteta aviopuolisoon. Timin mukaisesti
on 100 §:ssi rinnastettu avioliitonomaisissa olo-
suhteissa yhteisessi taloudessa avioliittoa solmi-
matta jatkuvasti elivit henkilét aviopuolisoihin
silloin, kun on kysymys asuinhuoneiston vuokra-
otkeuden siirrosta perheenjisenelle (47 §), per-
heenjisenen oikeudesta jatkaa vuokrasuhdetta
vuokralaisen kuoltua (48 ja 49 §), puolison
suostumuksesta irtisanomiseen (55 §) seki yhteis-
vastuusta vuokrasuhteesta aiheutuviin velvolli-
suuksiin (99 §).

Pykilissi tarkoitetut oikeudet ja velvollisuudet
koskisivat vain sellaisia avopuolisoita, joilla kum-
mallakin on laillinen asunto ja koti huoneistossa.
Selvimmin timi ilmenee siitd, etti heidit on
molemmat merkitty talon asukasluetteloon huo-
neistossa asuviksi.

101 §. Vakuuden asettamisesta sopiminen.
Sddnnos on uvust. Kohtuuttomien vuokratakuiden
ja muiden vakuuksien vaatimisen ehkiisemiseksi
on pidetty vilttimittdmini ottaa ehdotukseen
nimenomainen siinnds sallitun vakuuden mii-
ristd. Pykilin 1 momentin mukaan saataisiin
vuokrasopimuksen ehtojen tiyttimisestd vuokra-
laiselta vaatia vakuutena enintiin miiri, joka
kohtuudella vastaa vuokranantajalle atheutuvaa
vahinkoa siitd, jos vuokralainen laiminléisi vel-
vollisuutensa vuokralaisena.  Vakuus voitaisiin
sopia asetettavaksi yleensi vain vuokrasopimusta
tehtiessi. Peruskotjaus, jilleenvuokralaisen siirty-
minen vilittdmiin vuokrasuhteeseen ensivuokra-
suhteen lakattua ja vuokralaisen vaihtuminen
yleensikin, voidaan rinnastaa vuokrasopimuksen
tekemiseen sikili, ettd vuokranantajalla on perus-
teltua syytd vaatia vakuutta. Samoin saatraa va-
kuuden vaatiminen olla perusteltua vuokrasopi-
muksen ehtoja muutettaessa, esimerkiksi laajen-
nettaessa vuokralla olevia tiloja tai pidennettiessi
vuokranmaksukautta. Pykilin 1 momentin mu-
kaan vakuuden vaatiminen olisikin sallittua,
paitsi vuokrasopimusta tehtiessi, myds edelld
mainituissa tai niihin verrattavissa tilanteissa.
Puheena olevan momentin sanamuodosta mybs
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ilmenee, etti vakuudesta on vuokranantajan ja
vuokralaisen sovittava. Pelkidn vuokranantajan
vaatimuksen tai vuokralaisen lupauksen laimin-
lyénti ei vield esimerkiksi johda 2 momentin
mukaiseen purkamisoikeuteen.

Vakuuden asettamista saataisiin vaatia myos 51
ja 102 §:ssi tarkoitetuissa tapauksissa.

Vakuudeksi voitaisiin antaa rahaa tai tavaraa.
Vakuutena on myos hyviksyttivi jirjestely, jonka
mukaan vuokralainen ottaa vuokranantajan hy-
viksi vahinkovakuutuksen tai sitoutuu vastaa-
maan vuokranantajan ottaman vahinkovakuutuk-
sen maksuista. Vakuutena olisi tillsin annettu
sitomus. Vakuuden miiri olisi tissi tapauksessa
yhti kuin vakuutusmaksujen suuruus.

Yleisin vahinko, joka vuokranantajalle voi ai-
heutua, on vuokran maksamatta jittiminen. T4-
mi oikeuttaa vuokranantajan purkamaan vuokra-
sopimuksen. Purkamiseen ja sithen mahdollisesti
liittyvddn hiitomenettelyyn kuluvaa aikaa vastaa-
va vuokran miiri muodostaa siten keskeisen
petusteen hyviksyttivin vakuuden arvoa harkit-
taessa. Nykyisin kohtuullisen vakuuden miiriksi
tulisi timin mukaan kahden—kolmen kuukau-
den vuokra.

Vuokralainen voi laiminlyédi velvollisuutensa
myds muulla tavoin kuin jittdmalldi vuokran
suorittamatta, esimerkiksi siten, etti hin hoitaa
huoneistoa huonosti. Vakuuden vaatiminen til-
laisen vahingon varalta kuitenkin edellyttiisi eri-
tyistd syyti. Vuokranantajan on voitava osoittaa
riski huoneiston vahingoittumiseen, jos hin tilld
petusteella vaatii vakuutta.

Vuokranantajan, joka on saanut vuokralaiselta
vakuuden, tulee hoitaa vakuutta huolellisesti. Se
on myds palautettava viimeistiin vuokrasuhteen
paittyessi, jollei vuokranantajalla ole perustetta
vaatia vakuuden kdyttdmistd. Jos vakuutena on
annettu sitoumus vahinkovakuutusmaksujen suo-
rittamisesta, ei maksettuja vakuutusmaksuja olisi
tarpeen palauttaa, mutta vuokralaisen sitoumus
maksujen suorittamiseen ei olisi endd voimassa
vuokrasuhteen piityteyi.

Kun 1 momentin mukainen vakuus voi tulla
asetettavaksi myds vasta vuokrasuhteen aikana,
on tarpeen ottaa lakiin siinndkset sen varalta,
ettei sovittua vakuutta aikanaan annetakaan. Py-
kilin 2 momentin mukaan ehdotetaan, ettd
vuokranantaja saisi purkaa sopimuksen, jollei
sovittua vakuutta annettaisikaan ajallaan. Purka-
misoikeuden kiyttimisen edellytyksend on, ettd
vuokranantaja ja vuokralainen ovat, 1 momentin
mukaisesti, pidsseet vakuuden suuruudesta ja
asettamisajasta sopimukseen. Jos vakuus kuiten-

kin asetettaisiin ennen purkamisilmoituksen tie-
doksisaamista, ei purkamisoikeutta olisi. Vastaa-
va menettely on 51 §:ssi tarkoitetun vakuuden
asettamisen tehosteena.

Pykili olisi pakottava siten, ettei asuin-
huoneiston vuokralaiselta pykilin 3 momentin
mukaan saisi vaatia suurempaa tai muuta vakuut-
ta kuin 1 momentin mukaan on pidettivi koh-
tuullisena. Vakuuden asertamisesta voitaisiin si-
ten sopia vain 1 momentin mukaisessa tilantees-
sa.

102 §. Asuinbuoneiston vuokranantajan pidi-
tysotkeus. Asuinhuoneiston vuokranantajan pidi-
tysoikeus ehdotetaan rajoitettavaksi vain jo erdin-
tyneeseen vuokraan. Muuten siinnds vastaa voi-
massa olevan lain 50 §:n 1 momenttia. Rajoitusta
eriintyneeseen vuokraan voidaan perustella silli,
ettd vuokra maksetaan etukiteen.

Vuokranantajan piditysoikeus tdydentiisi hi-
nen kiytettivissidin olevia muita ketnoja varmis-
taa vuokrasaatavansa petiminen. Vuokrananta-
jalla olisi 39 ja 101 §:n mukaan mahdollisuus
vaatia vuokraa suotitettavaksi etukiteen seki va-
kuutta vuokran suorittamisesta ja myds muiden
vuokraehtojen tdyttimisesti. Vuokranantaja voi
myds pyytdd ulosotonhaltijalta virka-apua vuok-
ralaisen omaisuuden saattamiseksi takavarikkoon
tai myymis- ja hukkaamiskiellon alaiseksi siten,
kuin siitd ulosottolaissa siidetiin.

Piditysoikeutta kiyttdessidn vuokranantaja ei
ole oikeutettu tunkeutumaan vuokralaisen hallit-
semiin tiloihin. Piditysoikeutta saadaan kiyttdd
vain vuokran suorittamisen varmistamiseksi. Jos
vuokralainen on sopimuksen mukaan oikeutettu
johonkin vuokraoikeuden kiyttoon liittymitts-
min etuuden saamiseen ja tiistd suotitetaan erilli-
nen korvaus vuokranantajalle, piditysoikeutta ei
tillaisen kotvauksen osalta saa kiyred.

Piddtysoikeutta saadaan kiyttdd vain vuokralai-
sen omistamaan omaisuuteen, joka on tiloissa,
johon vuokralaisella on vuokrasopimuksen mu-
kaan kidyttboikeus. Sindnsi omaisuuden laatua
koskevia muita rajoituksia ei ole kuin se, etti
piditysoikeutta ei saa kohdistaa omaisuuteen,
jota ei saa ulosmitara. Piditysoikeus ei tuo vuok-
ranantajalle panttioikeutta piditettyyn omaisuu-
teen, vaan lihinni turvaa vuokranantajan oikeu-
den omaisuuden poisvientii vastaan. Jos vuok-
ranantaja on kiyttinyt piditysoikeuttaan, omai-
suus nimittdin ji4 edelleen vuokralaisen hallin-
taan, mutta sitd ei saa siirtid muualle. Kun tisti
saattaa aiheutua omaisuudelle vahingonvaaraa,
vuokranantaja on velvollinen huolehtimaan, ettei
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piditysoikeuden johdosta vuokralaisen omaisuus
vahingoitu.

Konkurssissa ja ulosmittauksessa vuokrananta-
jalla on etuoikeusasetuksen 5 §:n mukainen
etuoikeus piditettyyn omaisuuteen.

Pykilin 2 momentin mukaan vuokranantajan
piditysoikeutta ei voitaisi sopimuksin laajentaa.

103 §. Virka-apu. Pykilin 1 momentissa sdi-
dettdisiin vuokranantajan ja 2 momentissa vuok-
ralaisen oikeudesta saada ulosotto- tai poliisivi-
ranomaiselta virka-apua.

Vuokranantajan oikeus virka-apuun olisi sa-
mansisiltdinen kuin se on nykyisen lain 23 §:ssi
ja 50 §:n 2 momentissa. Selvyyden vuoksi viran-
omaisiin, joilta virka-apua on oikeus saada, on
lisiitty ulosottoviranomainen.

Vuokralaisen oikeudesta saada virka-apua ei
voimassa olevassa huoneenvuokralaissa ole siin-
noksid. Vuokralaisen mahdollisuus saada virka-
apua on tihin saakka ollut ulosottolain, lihinni
sen 7 luvun 14 §:n tulkinnan varassa. Kiytinngs-
si on esiintynyt episelvyyttd siitd, onko poliisin
annettava virka-apua tapauksissa, joissa vuokran-
antaja esimerkiksi on lopettanut limmittimisen,
limpimin veden jakamisen tai estinyt vuokralai-
selta piisyn huoneistoon. Timin vuoksi on tar-
peellista ottaa lakiin siinnds myds vuokralaisen
oikeudesta vitka-apuun. Vuokralainen olisi oi-
keutertu virka-apuun, jos vuokranantaja ilmeisen
oikeudettomasti estdd hintd kiyttimistd hinelle
vuokrasopimuksen tai lain mukaan kuuluvaa oi-
keutta. Vuokranantajalla ei ole oikeutta panna
omin valloin hidtétuomiota tdyrintdon, vaan
timi kuuluu tiytintoonpanoviranomaisille. Toi-
saalta vuokralainen on velvollinen korvaamaan
etuudet, joita hin nauttii tiytintéénpanoa odo-
tettaessa.

Virka-avun antamisen edellytykseni on, ettd
vitka-apua pyytivin oikeus on selvi. Niin ollen
oikeus vitka-apuun rajoittuu lihinni niihin ta-
pauksiin, jolloin vuokranantajalla tai vuokralai-
sella on vuokrasopimuksen tai lain mukainen
selvi oikeus, jonka kiyttimisti estetdin. Virka-
apua pyytivin sopimusosapuolen on esitettivi
selvitys avun saamisen perusteista.

104 §. Asuinbuonciston vuokrasopimuslomak-
keet. Pykilid vastaava sidinnds on voimassa ole-
van lain 51 a §:ssi. Vuokrasopimuslomakkeiden
kaavan lisiksi voitaisiin vahvistaa myds vuokra-
suhteessa kiytettivien ilmoitus- ja kehotuslomak-
keiden kaavat. Ympiristoministerién velvollisuus
pitid vahvistamaansa sopimuslomaketta myds
saatavilla poistettaisiin laista.

Ministerién vahvistaman kaavan mukaisten lo-
makkeiden kiytto ei olisi pakollista, mutta nii-
den kiyttd helpottanee ilmoitusten ja kehotusten
laatimista.

105 §. Tilastot asuinbuoneistofen vuokrista.
Vastaavaa s3innostd ei voimassa olevassa huo-
neenvuokralaissa ole. Tilastojen merkitys huo-
neenvuokria koskevassa piitoksenteossa, erityi-
sesti korotus- ja tasoyleisohjeen antamisessa, on
sangen keskeinen. Timin vuoksi on perusteltua
ottaa lakiin siinnds, jossa todetaan, minki viran-
omaisen tehtivinid on tilastojen tuottaminen.
Toimenpiteitd tilastojen parantamiseksi on ryh-
dytty selvittimiin erikseen. Samalla selvitetdin,
missi madrin tarvitaan lisdd voimavaroja nykyisti
kattavamman tilastotiedon tuottamiseksi riittd-
vin nopeasti.

106 §. Asunto-oikendet. Siinnds vastaa voi-
massa olevan lain 52 §:44. Oikeudenkiynnistd
huoneenvuokra-asioissa on annettu erillinen laki
(650/73). Sitd ei tissd yhteydessi ehdoteta muu-
tettavaksi. Asunto-oikeuksia koskeva huoneen-
vuokralain siinnds on nyt aikaisempaa selvem-
min pyritty kirjoittamaan  viittaussiinnéksen
muotoon.

19 luku

Liikehuoneiston vuokraaminen

Y/eistd. Muun kuin asuinhuoneiston vuokraso-
pimukseen yksinomaisesti soveltuvat siinnékset
olisivat lakiehdotuksen 19 luvussa. Nimityksend
muusta kuin asuinhuoneistosta kiytettiisiin yk-
sinkertaisuuden vuoksi sanaa liikehuoneisto, kos-
ka liiketoiminta on tihin ryhmiin kuuluvien
huoneistojen yleisin kidyttdtarkoitus. Luvun siin-
nosten alaiseen vuokrasuhteeseen sovellettaisiin
myds eriitd edeltiviin lukuihin sisiltyvid siin-
noksid. Niissd sdinnoksissi vuokrasopimuksen
kohteista kiytetdin nimitystd huoneisto. Silloin
taas kun kysymyksessi on siinnés, jota 19 luvus-
sa tarkoitettuun vuokrasuhteeseen ei sovellettaisi,
kiytetdin nimitystd asuinhuoneisto.

Luvun sidnnoksistd uusia olisivat vuokralaisen
irtisanomissuojaa koskevat siinnékset. Vuokralai-
nen voisi lakichdotuksen mukaan saada myds
viliténti irtisanomissuojaa. Vilillisti irtisanomis-
suojaa vuokralainen voisi saada niin kuin aykyi-
sinkin vahingonkorvauksen muodossa. Miiriai-
kaisen vuokrasopimuksen tehneen vuokralaisen
oikeutta korvauksiin vuokrasuhteen péittyessi on
myds tatkistettu. Vuokraoikeuden siirtimistd ja
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jatkamista koskevia sdinnoksid on selvennetty.
Samoin kuin asuinhuoneiston vuokrasopimus
myds litkehuoneiston vuokrasopimus on voimassa
toistaiseksi, jollei siti ole sovittu pdidttymiin
sovittuna aikana ilman irtisanomista. Muuttopii-
vin siirtimistd koskevan vaatimuksen esittimis-
ajankohtaa on aifennettu samoin kuin asuin-
huoneistojen osalta.

107 §. Yhteiset sdinnikset. Pykilissi lueteltai-
siin ne aikaisemmissa luvuissa olevat siinnékset,
joita sovellettaisiin myds liikehuoneiston vuokra-

suhteessa. Niiti kaikille vuokrasuhteille yhzesssi

sdinnéksid olisivat:

— lain soveltamisalaa ja siinndsten pakotta-
vuutta koskevan 1 luvun 1 §, jossa miiritelliin
huoneenvuokrasopimus, ja 3 §, joka koskee mah-
dollisuutta poiketa lain sdinnoksistid sopimuksel-
la;

— 2 luvun sopimusta koskevista yleisistd sdin-
noksisti sopimuksen muotoa koskeva 4 §:n 1
momentti, kohtuuttoman vuokrasopimusehdon
sovittelua koskeva 5 § ja kilpailevia sopimuksia
koskeva 7 §;

— vuokranantajan huoneiston kuntoa koske-
via velvollisuuksia kisittelevin 3 luvun siinnok-
set lukuun ottamatta 14 §:n sddnnéstd asuin-
huoneiston kuntoa koskevista kielletyistd ehdois-
ta;

— vuokralaisen  velvollisuuksia  huoneistoa
kiytettiessi koskevan 4 luvun sdinnokset lukuun
ottamatta siinnosten pakottavuutta  koskevia
15 §:n 4 momenttia ja 16 §:n 4 momenttia;

— huoneiston kunnon ja hoidon valvontaa
seki kotjaus- ja muutostéiti koskevan 5 luvun
sainnokset lukuunottamatta 18 §:n 5 momenttia
siinnéksen pakottavuudesta;

— huoneiston hallinnan luovutusta koskevan
6 luvun 24 §, joka koskee huoneiston luovutta-
jan ja luovutuksensaajan vastuuta;

— vuokran suuruutta koskevan 7 luvun 27 §,
joka koskee valtioneuvoston oikeutta alentaa
vuokfia, ja 34 §:n 1 momentti, jossa siidetdin
vuokran palauttamisesta;

— vuokran maksamista koskevan 8 luvun
siinnbkset lukuun ottamatta 39 §:n 2 moment-
tia sifinndksen pakottavuudesta;

— vuokranantajan vaihtumista koskeva 9 luku
lukuun ottamatta 43 §:n sdinndstd asuntotuotan-
tolain mukaisista rajoituksista;

— vuokraoikeuden siirtoa tai jatkamista kos-
kevan 10 luvun 46 §, jossa sididettitsiin vuokraoi-
keuden siirrettdvyydestd, ja 51 §, joka koskee
vuokralaisen konkurssia;
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— vuokrasopimuksen irtisanomista koskevan
11 luvun 52 §:n 1 ja 2 momentti, joissa siddet-
tiisiin irtisanomisajasta, ja irtisanomisilmoituk-
sen tiedoksiantamista koskeva 57 §,

— vuokrasuhteen purkamista koskeva 13 luku
kokonaisuudessaan;

— muuttoa koskevan 14 luvun 66 § muutto-
péivistd ja 69 § muuttopiivin siirron vatkutuk-
sesta;

— alivuokrasuhteita koskevan 17 luvun 89 §:n
I momentti, joka koskee alivuokrasuhteisiin so-
vellettavia siinndksid, 91 §, joka koskee muuta
kuin vuokralaista alivuokrasuhteen vuokrananta-
jana, 92 §:n 1 momentti, joka koskee irtisano-
misaikaa ja 93 §, joka koskee vahingonkorvausta
irtisanomisen johdosta seki 94 §, joka koskee
alivuokrasuhteen p#ittymistd, kun vuokrananta-
jan otkeus hallita huoneistoa lakkaa;

— erindistd sidnnoksid koskevan 18 luvun
siannoksistd 95 § huoneenvuokrasuhteista johtu-
van saamisen vanhenemisesta, 96 § kiinnitys- ja
kuittausoikeudesta, 97 § mdiriajan pddttymises-
td, 98 § tiedoksiantovelvollisuuden tiyttimisesti,
101 §:n 1 ja 2 momentin sidnndkset vuokraehto-
jen tdyttimisestd annettavasta vakuudesta, 103 §
vitka-avusta ja 106 § asunto-oikeuksista.

Edelld mainittujen sddnnésten lisiksi siis muun
kuin asuinhuoneiston vuokrasuhteessa sovellettai-
sitn, mitd 19 luvussa sididdetiin.

108 §. Vuokrasopimuksen kestoaika. Siinnbds
vastaa voimassa olevan lain 6 §:n 4 momenttia.
Pykilin 1 momentin mukaan vuokrasopimus
olisi voimassa toistaiscksi ja pattyisi irtisanomi-
sen johdosta, jollei toisin olisi sovictu. Lakiehdo-
tuksen 119 §:n mukaan vuokranantajalla olisi
niin kuin nykyisinkin eriissi tapauksissa kotvaus-
velvollisuus miiriaikaisen vuokrasuhteen piaitty-
misestid. Pykilin 3 momenttiin on otettu viittaus
titd koskevaan siinnokseen.

Pykilin 2 momentin mukaan vuokrasuhde
saataisiin sopia piittymdin sovittuna ajankohta-
na ilman irtisanomista. Litkehuoneistoa koskevan
vuokrasuhteen sopimiselle miirdaikaiseksi el si-
ten laissa asetettaisi mitiin chtoja Miirdaikaisen
vuokrasuhteen kestoajalle ei mydskiin ole asetet-
tu enimmiisaikaa.

109 §. Kielletyt ebdor huoneiston kunnosta.
Sdinnds vastaa lakiehdotuksen 14 §:ii silli ero-
tuksella, etti osapuolet voisivat sopia myds siiti,
etti vuokralaisen velvollisuutena on huolehtia
huoneiston kunnosta vuokrasuhteen aikana. Voi-
taisiin siis sopia siitd, ettd vuokralainen huolehtii
huoneiston kunnostustdisti tal vain siitd, ettd
vuokralainen huolehtii huoneiston kunnon siily-



74 1984 vp. — HE n:o 127

misesti. Niin ikddn voitaisiin sopia siitd, ettd
vuokralainen saattaa huoneiston kiyttdtarkoituk-
sensa mukaiseen kuntoon ennen kuin vuokrasuh-
de alkaa. Huoneiston kiyttotarkoitus, sovitun
liikkeen tai elinkeinon harjoittaminen, asettaa
usein erityisii vaatimuksia huoneistolle, huoneis-
ton tuuletukselle, sdilytystiloille, limpétilalle ja
muille vastaaville seikoille. Eri toimintoja koske-
via viranomaismiiriyksid on jo nyt runsaasti.
Toiminnan harjoittajalla on ensisijainen kiinnos-
tus varmistaa niiden toiminnan aloittamiselle tai
jatkamiselle viltcdmadttomien edellytysten ole-
massaolo. Jos huoneiston kunnosta huolehtimi-
nen kuuluu vuokralaiselle, vaikuttaa timi sopi-
musehto luonnollisesti my6s vuokran suuruu-
teen.

Lakiehdotuksen 118 §:n mukaan vuokralaisella
on oikeus vuokrasuhteen piittyessi saada korvaus
muun muassa niistd suorittamistaan korjauksista,
jotka lisidvit huoneiston arvoa vuokrahuoneisto-
na, jos vuokranantajan suorittamaa irtisanomista
ei ole pidettivi huoneenvuokrasuhteessa nouda-
tettavan hyvin tavan mukaisena. Vastaava oikeus
on miiriaikaisen vuokrasopimuksen vuokralaisel-
la (119 §), jos vuokranantaja kieltiytyy jatkamas-
ta vuokrasuhdetta ilman huoneenvuokrasuhteessa
hyviksyttivind pidettivid syyti.

Siltd osin kuin osapuolet eivit ole sopineet,
ettd vuokralainen huolehtit huoneiston kunnosta,
se on vuokranantajan asiana niin kuin lain 3
luvussa sdddettdisiin. Niin ollen sellaista tilan-
netta, ettei tiedeti kummalle osapuolelle huo-
neiston kunnosta huolehtiminen kuuluu, ei siten
endd syntyisl.

Vastaava mahdollisuus sopia huoneiston hoi-
dosta on myds nykyisessi laissa (17 §).

110 §. Litkehuoneiston hallinnan osittainen
luovutus. Jos vuokralainen luovuttaa yli puolet
huoneistosta muun kuin lihisukulaisensa hallin-
taan, hin tarvitsee tihin voimassa olevan lain 10
§:n mukaan vuokranantajan luvan. Luovutuksen
chtona on, ettei siitd aiheudu vuokranantajalle
huomattavaa haittaa.

Vuokralainen saisi pykilin mukaan luovuttaa
ilman vuockranantajan lupaa enintiin puolet
huoneistosta toisen kiytettiviksi. Ehtona olisi
edelleen, ettei siitdi atheudu vuokranantajalle
huomattavaa haittaa.

Sddnnds olisi samoin kuin nykyisinkin tahdon-
valtainen, joten vuokralaiselle sifinnéksen mu-
kaan kuuluvia oikeuksia voidaan sopimuksin ra-
joittaa tai kokonaan poistaakin.

Vuokranantajalla olisi vastaava mahdollisuus
kuin, miki asuinhuoneiston vuokranantajalla 21

§:n tilanteessa on, puuttua sellaiseen hallinnan
luovutukseen, josta aiheutuu hinelle huomatta-
vaa haittaa.

111 §. Vuokraa koskevar suositukset. Siinnds
vastaa voimassa olevan lain 47 2 §:n 3 moment-
tia. Pykilin mukaiset valtioneuvoston suositukset
muiden kuin asuinhuoneistojen vuokrien tarkis-
tamisesta olisivat edelleenkin ohjeluontoisia ei-
vitkd siten osapuolia sitovia. Tihdn mennessi
valtioneuvosto on vain kerran antanut litkehuo-
neistoja koskevia suosituksia. Sen sijaan alan
jirjestdt ovat antaneet suosituksia litkehuoneisto-
jen vuokrien tarkistamisesta.

Muiden kuin asuinhuoneistojen huomattava
erilaisuus toisiinsa verrattuna vaikeuttaa yhteniis-
ten suositusten antamista. Tdmin vuoksi suosi-
tukset pakostakin ovat viljid ja vain suuntaa
antavia.

Vuokrasuhteen kestiessi vuokra voi nousta
vain sopijapuolten yhtipitivin tahdonilmaisuin
tai vuokrasopimukseen otetun nimenomaisen so-
pimusehdon mukaisesti. Muun kuin asuin-
huoneiston vuokraa ei voida vuokrasuhteen aika-
na yksipuolisesti korottaa.

112 §. Vuokran alentaminen. Siinnds vastaa
voimassa olevan lain 48 §:n 4 momenttia. Vuok-
ran alentamista harkittaessa olisi pykilin mukaan
kiinnitettivi huomiota sithen, ylittdikd vuokra
samaan tarkoitukseen vuokrattujen ja vuokra-
arvoltaan samanveroisista huoneistoista maksetun
kohtuullisen kiyvin vuokran. Lisiksi vuokran
alentamisen edellytys siinndksen mukaan olisi,
ettd vuokra poikkeaa edelli tarkoitetusta kiyvistd
vuokrasta ilman huoneenvuokrasuhteessa hyvik-
syttiviksi katsottavaa syytd. Sovittua vuokraa ei
saisi alentaa, ellei se olennaisesti ylitd huoneiston
kohtuullista kiypdd vuokraa.

Siinnosti sovellettaessa joudutaan ottamaan
huomioon useampia seikkoja kuin asuinhuoneis-
tojen vuokran alentamista harkittaessa, koska
liikehuoneistojen kohtuullisena pidettivit kiyvit
vuokrat vaihtelevat sangen paljon samallakin
paikkakunnalla huoneiston kiyttdtatkoituksesta
riippuen. Luvun 107 §:n nojalla myds muun
kuin asuinhuoneiston vuokraukseen sovelletaan,
mitg lain 34 §:n 1 momentissa siddetddn vuokran
palauttamisesta. Tidmidn vuoksi ei erillistd sdin-
nostd litkaa perityn vuokran palauttamisesta tar-
vita. Tuomioistuin on siten viran puolesta velvol-
linen tutkimaan ja lausumaan siitd, onko litkaa
maksettu vuokra palautettava.

113 §. Vuokraotkenden siirto litketti luovutet-
taessa. Pykilissi siddetdiisiin siitd, milld edelly-
tyksin vuokraoikeus voitaisiin ilman vuokrananta-
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jan lupaa luovuttaa toiselle silloin, kun vuokra-
lainen luovuttaa tille myos liikkkeensi. Edellytyk-
seni olisi ensinnikin, ettd vuokralainen on har-
joittanut huoneistossa liiketoimintaa kauppare-
kisteriin metkitylld toiminimelld ja huoneisto on
vuokrattu kokonaan tai osaksi titd liikkkeen har-
joittamista varten. Kun velvollisuutta ottaa toi-
minimi{ ja tehdi kaupparekisteri-ilmoitus on
vuonna 1979 annetulla kaupparekisterilailla
(129/79) tuntuvasti laajennettu, on kaupparekis-
teriin merkitylld toiminimelld tapahtuva liiketoi-
mintakin aikaisempaa yleisemnpii.

Edellytyksenid vuokraoikeuden siirrolle liikettd
luovutettaessa olisi lisiksi, ettei vuokranantajalla
ole perusteltua syyti vastustaa siirtoa. Tilldin on
kiinnitettivi huomiota uuden vuokralaisen mah-
dollisuuksiin hoitaa huoneistoa, litketoiminnan
laatuun seki muihin vuokranantajan kannalta
keskeisiin seikkoihin.

Pykilin mukaan olisi vuokraoikeus siirrettivis-
si ilman vuokranantajan lupaa vain silloin, kun
liike luovutetaan toiselle. Siinnds vastaa asialli-
sesti voimassa olevan lain 9 §:n 2 momenttia.
Enii ei edellytettiisi, ettd huoneisto on vuokrat-
tu kokonaan tai piiasiallisesti liiketoiminnan
harjoittamiseen kaupparekisteriin merkitylli toi-
minimelli. Pykilin mukaan siten rittiisi, jos
huoneisto osaksikin on luovutettu tillaista liik-
keenharjoittamista varten.

Pykilin 2 momentissa on vuokraoikeuden siir-
timisti koskevat menettelytapasiinnokset. Vas-
taava menettely on ehdotettu noudatettavaksi
22 §:n 2 momentissa, joka koskee vuokralaisen
otkeutta luovuttaa koko asuinhuoneiston hallin-
ta, seki 47 §:ssd, joka koskee asuinhuoneiston
vuokraoikeuden siirtoa perheenjisenelle. Vuokra-
laisen tulisi viimeistddn kuukautta ennen suunni-
teltua vuokraoikeuden siirtimisti kitjallisesti il-
moittaa astasta vuokranantajalle. Jollei vuokran-
antaja hyviksyisi siittoa, hinen tulisi 14 piivin
kuluessa ilmoituksen saatuaan saattaa vastustami-
sensa peruste tuomioistuimen tutkittavaksi. Sini
aikana, jolloin asia on tuomioistuimen tutkitta-
vana, vuokrasuhde jatkuisi entisin ehdoin. Jos
tuomioistuin hyviksyisi vuoranantajan vastusta-
miselleen ilmoittaman syyn, sen olisi kiellettivi
vuokraoikeuden siirto. Pykilin 3 momentin mu-
kaan vuokrasopimuksen ehto, jolla kiellettiisiin
tillainen vuokraoikeuden siirto, olist mititén.

114 §. Litkebhuoneiston vuokrasubteen jatkami-
nen vuokralaisen kuoltua. Pykilii vastaava voi-
massa olevan lain siinnds on huoneenvuokralain
11 §:ssd, joka koskee kuitenkin lihinni méiriai-
kaista vuokrasopimusta. Kun lakiehdotuksen

mukaan vuokrasopimus olisi piisdintdisesti voi-
massa toistaiseksi, on voimassa olevan lain sidin-
nostd, joka rakentuu tietyn vuokrakauden voi-
massa olevalle sopimukselle, tarkistettava seki
rakenteeltaan etti sanonnaltaan.

Yhdenmukaisesti asuinhuoneistoa koskevan 48
§:n kanssa ehdotetaan, etti vuokralaisen kuole-
ma ei atheuttaisi vuokrasuhteen piittymistd,
vaan vuokrasuhde jatkuisi aina entisin ehdoin
kuolemantapauksesta riippumatta. Vuokralaisen
sijaan tulisi hinen kuolinpesinsi. Vastaavasti
kuten 48 §:n kohdalla asuinhuoneistojen osalta
on chdotettu ettd myds litkehuoneiston vuokra-
laisen kuolinpesi aina saisi sanoa sopimuksen irti
niin kuin toistaiseksi voimassa olevasta vuokraso-
pimuksesta on siddetty. Sopimushan on saatta-
nut olla miiriaikainen ja vuokra-ajasta voi olla
pitkikin atka jiljelld. Talloin kuolinpesin pitiisi
voida mahdollisimman pian luopua liikkehuoneis-
tosta, jota se ei chki ollenkaan tarvitse. Jos
vuokralainen oli vuokrannut huoneiston yhdessi
toisen henkildn kanssa, kuuluisi irtisanomisoi-
keus kuolinpesille ja eloonjiineelle vuokralaisel-
le yhreisesti. Sddnndkset tdstd ovat pykilin 1
momentissa.

Asuinhuoneiston vuokrasuhteen jatkamisoi-
keus perustuu siihen, etti jatkamista haluava jo
kiyttdd huoneistoa asuntonaan. Tilloin on perus-
teltua, ettd hinelle annetaan oikeus jatkaa vuok-
rasuhdetta omissa nimissidn vastoin kuolinpesin
tahtoakin, joliei vuokranantajalla ole syyti sitd
vastustaa. Litkehuoneistojen osalta asia on toisin.
Kuolinpesi voi tietysti siirtid vuokraoikeutensa,
jos edellytyksid sithen muuten on olemassa, tai
irtisanoa vuokrasopimuksen. Mahdollista myds
on, ettd kuolinpesi haluaa jatkaa liiketoimintaa
samassa vuokratussa litkehuoneistossa. Timin ta-
kia ei voida antaa jokaiselle kuolinpesin osak-
kaalle itsendistd oikeutta omissa nimissdin jatkaa
litkehuoneiston vuokrasuhdetta vastoin kuolinpe-
sin tahtoa. Jos osakkaalla olisi tillainen oikeus,
kuolinpasin olisi pakko luopua liikkeesti ja osa-
kas voisi sen jilkeen harjoittaa huoneistossa aivan
muuniaistakin litketoimintaa, jollei vuokrananta-
jalla olisi syytd sitd vastustaa. Jatkamisoikeuden
edellytykseksi ehdotetaan siten pykilin 2 mo-
mentissa, ettd kuolinpesi siihen suostuu. Sama
sdintd tulisi koskemaan myds sitd tapausta, ettd
jatkamisoikeuden kdyttdjind olisi henkild, joka
oli vuokrannut huoneiston yhdessi kuolleen
vuokralaisen kanssa.

Pykilin 3 momentin mukaan vuokrasopimuk-
sen chto, jolla kuolinpesin tai sen osakkaan tai
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muun vuokralaisen oikeus vuokrasuhteen jatka-
miseen kiellettiisiin, olist mititodn.

Vuokrasopimuksen jatkamista ja jatkamisen
vastustamista koskevasta menettelystd siddettii-
siin 115 §:ssd.

Sidnnds koskisi seki toistaiseksi voimassa ole-
vaa etti miiriaikaista vuokrasopimusta. Samoin
se koskisi seki vuokrasopimusta, joka saadaan
vuokranantajaa kuulematta siirtid kolmannelle,
etti vuokrasopimusta, jonka siirtoon tarvitaan
vuokranantajan lupa.

115 §. Litkehuoneiston vuokrasubteen jatka-
misperusteen selvittiminen. Pykilissi on menet-
telysidnndkset  vuokraoikeuden  jatkamisesta
vuokralaisen kuoltua. Sekd 114 ettd 115 §:44 olist
sovellettava paitsi sellaiseen vuokraoikeuden siir-
toon, johon on annettu lupa myds sellaiseen,
joka saadaan toteuttaa vuokrasopimuksen mu-
kaan vuokranantajaa kuulematta.

Menettely olisi sama, miki 49 §:ssi on ehdo-
tettu noudatettavaksi asuinhuoneistojen osalta.

Vuokrasuhteen jatkamista haluavan kuolinpe-
sin osakkaan tai henkilén, joka on vuokrannut
huoneiston yhdessi kuolleen vuokralaisen kanssa,
tulisi kolmen kuukauden kuluessa kuolemanta-
pauksesta ilmoittaa kirjallisesti jatkamishaluk-
kuudestaan vuokranantajalle. Kun dillainen il-
moitus on tehty, pidttyisi vuokrasuhde kuolinpe-
sin osalta, joten kuolinpesi vapautuisi vastaa-
masta vuokrasuhteesta johtuvista velvoitteista. Jos
vuokranantaja haluaisi vastustaa vuokrasuhteen
jatkamista, hinen tulisi puolestaan kuukauden
kuluessa ilmoituksen saatuaan saattaa vastustami-
sensa peruste tuomioistuimen tutkittavaksi.

Oikeudenkiynnin aikana vuokrasuhde jatkuisi
liikehuoneistonkin osalta entisin ehdoin. Jos
vuokranantajan kanne hyviksytdiisiin, tuomiois-
tuimen olisi pditdksessiin mainittava, milloin
vuokrasuhde piidttyy, ja velvoitettava vastaaja
muuttamaan vuokrasuhteen piityttyd. Jos vuok-
ranantajan kanne hylittiisiin eli tuomioistuin
toteaisi, ettd jatkamisoikeuden edellytykset ovat
tiyttyneet, vuokrasuhde jatkuisi edelleen entisin
ehdoin. Vuokralaisena olisi tilléin jatkamisvaati-
muksen esittinyt yksin. Tistd tilanteesta e tarvit-
se ottaa nimenomaista siinndstd lakiin.

Kuolinpesi voisi myds luovuttaa liikkeen yksin
tai yhdessi toisen vuokralaisen kanssa. Kysymys
olist koko liikkeen luovuttamisesta. Kuolinpesi
olisi silloin samassa asemassa kuin vuokralainen-
kin olisi ollut, jos hin olisi eliessiin luovuttanut
liikkeensd. Timin vuoksi ei ole aihetta asettaa
kuolinpesille erityistd lyhyttd miiriraikaa villai-
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selle luovuttamiselle. Tapaukseen olisi siis sovel-
lettava 113 §:44.

Pykilin 3 momentin mukaan vuokrasopimuk-
sen chto, jolla rahoitettaisiin kuolinpesin, sen
osakkaan tai vuokralaisen oikeutta, 115 §:n mu-
kaista oikeutta, olisi mitit6n.

116 §. Litkehuoneiston vuokrasopimuksen irti-
sanomisimortus. Siinnds vastaa voimassa olevaa
lakia. Irtisanomisilmoituksesta sidddetiin nykyi-
sen lain 34 §:n 2 ja 6 momentissa.

117 §. Litkehuoneision vuokralaisen irtisano-
missuofa. SEAnnds on uusi ja sen mukaan myds
muun kuin asuinhuoneiston vuokralainen voist
saada vilitdntd irtisanomissuojaa. Vilillistd irtisa-
nomissuojaa  vahingonkorvauksen = muodossa
vuokralainen voisi saada 118 §:n mukaan. Titd
vuokralainen voisi vaatia my6s silloin, kun hin
olisi oikeutertu vilittémiin irtisanomissuojaan,
mutta hin ei vilitontd irtisanomissuojaa vaadi.
Vilillistd irtisanomissuojaa voi saada sen jilkeen-
kin, kun vilitdntd irtisanomissuojaa ei enii saa
vaatia. Erdissi tapauksissa vilillistd irtisanomis-
suojaa voi saada senkin jilkeen, kun vaatimus
vilittdmasti irtisanomissuojasta on hylitty.

Pykilin mukaan tuomioistuimen olisi vuokra-
laisen vaatimuksesta julistettava vuokranantajan
suorittama irtisanominen tehottomaksi, jos irtisa-
nomista on vuokralaisen kannalta pidettivi koh-
tuuttomana eikd vuokranantajalla ole irtisanomi-
selle hyviksyttivid syyti. Erityisesti sidnnoksessd
mainitaan esimerkkini kohtuuttomasta irtisano-
misesta sellainen irtisanominen, jonka havaitaan
perustuvan sithen, ettd vuokranantaja pyrkii saa-
maan huoneistosta perittivin vuokran kohtuut-
toman korkeaksi. Liikehuoneiston vuokran korot-
taminen edellyttid vuokralaisen erikseen antamaa
suostumusta tai vuokrasopimukseen otettua eh-
toa vuokrankorotusmenettelysti vuokrasuhteen
aikana. Vuokrasuhteen aikana vuokranantaja el
siis vol yksipuolisesti korottaa vuokraa. Tilloin
saatetaan kiyttdi irtisanomista painostuskeinona,
jotta vuokralainen suostuisi vuokranantajan vaati-
maan vuokrankorottamiseen. Vilittomin irtisa-
nomissuojan tarkoituksena pykilin mukaan on
muun muassa ennakolta ehkiistd kohtuuttomat
vuokrankorotusvaatimukset.

Sdinndksen mukaan olist erityisti huomiota
kiinnitettdvi nithin seuraamuksiin, joita huoneis-
ton menettimisestid aiheutuisi vuokralaiselle. jos
vuokralainen voi osoittaa, ettel vastaavaa huo-
neistoa ole saatavilla paikkakunnalla ja ettd hin
joutuisi kokonaan lopettamaan liikkeen tai am-
matinharjoittamisen, olisi tuomioistuimen selvi-
tettdvi, mikid irtisanomisen merkitys on vuokran-
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antajalle. Jollei vuokranantajalla ole hyviksytti-
vid syytd irtisanomiseen, edellytykset irtisanomi-
sen julistamiseksi tehottomaksi olisivat pykilin
mukaan olemassa. Mikili taas olisi ilmeisti, etti
vuokralainen voi saada toimintansa siirretyksi
muuhun huoneistoon, el iftisanomista voitaisi
julistaa tehottomaksi siinikiidn tapauksessa, ettd
vuokranantajalla ei ole hyviksyttividi syytd irtisa-
nomisen perusteeksi. Tilléin voisi irtisanomisen
tehottomaksi julistamisen sijaan tulla kysymyk-
seen 118 §:n mukainen vahingonkorvaus.

Vaatimus irtisanomisen julistamisesta tehotto-
maksi olisi tehtivi vielid vuokrasuhteen aikana ja
vitmeistiin kuukauden kuluessa siitd, kun vuok-
ralainen on saanut tiedon irtisanomisesta. Koska
irtisanomisen tehokkuus selvidd vasta tuomiois-
tuimen piitokselld, vuokrasuhteen tulisi voida
jatkua oikeudenkiynnin ajan. Jos alioikeus julis-
taa irtisanomisen tehottomaksi ja vuokranantaja
hakee tihin muutosta, vuokrasuhde jatkuisi
muutoksenhausta huolimatta. Jos taas alioikeus
hylkii vuokralaisen kanteen irtisanomisen julista-
misesta tehottomaksi ja velvoittaa vuokralaisen
muuttamaan huoneistosta, piitds voitaisiin ulos-
ottolain 3 luvun 9 §:n mukaan panna tiytin-
tédn, jos vuokranantaja asettaa tarvittavan va-
kuuden. Hovioikeuden piitds asiassa pantaisiin
tiytintéon niin kuin lainvoimainen tuomio, jol-
lei kotkein oikeus muutoksenhaun johdosta kiel-
li tdytint6onpanoa.

Kun vuokralaisen kanne hylitidin, tuomiois-
tuimen olisi pditdksessidin viran puolesta mainit-
tava nyt myds siitd, milloin vuokrasuhde irtisano-
misen johdosta piittyy, ja velvoitettava vuokra-
lainen muuttamaan vuokrasuhteen paityttyi.

Pykilin 3 momentissa on siinnds siitd, millai-
sena vuokrasuhde jatkuu, jos tuomioistuin lopul-
lisella pditdkselldin on julistanut irtisanomisen
tehottomaksi. Vuokrasuhde jatkuisi entisin eh-
doin, jollei tuomioistuin vuokralaisen tai vuok-
ranantajan vaatimuksesta ole toisin piittinyt.

118 §. Vahingonkorvaus irtisanomisen fohdos-
ta. Pykilissi saidettdisiin vilillisen irtisanomis-
suojan antamisesta vuokralaiselle. Sdinnés vastaa
voimassa olevan lain 38 §:n 1—3 momenttia.

Sdinnoksen mukaan vuokralainen olisi oikeu-
tettu vuokrasopimuksen péittymisen johdosta
korvaukseen silloin, kun vuokranantajan suoritta-
maa irtisanomista ei voitaisi pitdid vuokrasuhtees-
sa noudatettavan hyvin tavan mukaisena. Jos
irtisanominen on julistettu tehottomaksi, ei va-
hingonkorvausta timin pykilin mukaan olisi
tuomittava. Vuokralainen voisi irtisanomisen te-
hottomaksi julistamisen sijasta vaatia korvausta

niilld perusteilla, jotka 117 §:ssi mainitaan. Irti-
sanomista ei nimittdin voida pitdi vuokrasuhtees-
sa noudatettavan hyvin tavan mukaisena, jos
irtisanomisen perusteena on pyrkimys nostaa
vuokra kohtuuttoman korkeaksi, tai ettd irtisano-
mista on vuokralaisen olosuhteet huomioon ot-
taen muutoin pidettdvi kohtuuttomana. Jos
vuokranantajalla on hyviksyttivd syy irtisanoa
vuokrasopimus, vuokralaisella ei olisi oikeutta
pykilin mukaiseen irtisanomissuojaan.

Vahingonkorvaus pykilin mukaan kisirtdisi
samoin kuin voimassa olevan lain 38 §:n 1—3
momentin mukaisesti korvauksen muuttokustan-
nuksista sekd niistd vuokralaisen suorittamista
korjauksista, jotka lisidvdt huoneiston arvoa
vuokrahuoneistona samoin kuin uuden huoneis-
ton hankkimisesta aiheutuneista kuluista.

Pykilin 2 momenttiin sisiltyvin korvauksen
saamisen edellytykseni oleva kahden vuoden vi-
himmiisaika on tarkoitettu ehdottomaksi. Jotta
irtisanottu  vuokralainen voisi saada korvausta,
olisi hinen siis pitinyt harjomaa huoneistossa
pykaldssd tarkoitettua ansiotoimintaa vihintiin
kaksi vuotta. Jollei timi vihimmaiisvaatimus ole
tdyttynyt, irtisanotulla vuokralaisella ei olisi oi-
keutta korvaukseen siinikiin tapauksessa, ettd
hin itse on maksanut 3 momentissa tarkoitettua
korvausta edelliselle vuokralaiselle. Siinnoksessi
ei sitd vastoin edellytettiisi, ettd myds edellinen
vuokralainen, jolle irtisanottu vuokralainen mah-
dollisesti on suorittanut mainitunlaista korvausta,
olisi harjoittanut ansiotoimintaa huoneistossa vi-
hinti4dn kaksi vuotta. Pykilin 3 momentin tar-
koittamassa tapauksessa ei mydskiin voida laskea
yhteen edellisen vuokralaisen ja irtisanotun vuok-
ralaisen vuokra-aikaa.

Pykilissid tarkoitetun korvauksen vaatimiselle
ei echdoteta miirdatkaa. Vaatimus siinnéksen
mukaisesta korvauksesta olisi siis esitettivid ennen
vuokrasuhteesta johtuvan saamisen kolmen vuo-
den vanhentumisajan piittymisti (95 §). Oikeus
korvaukseen vanhenee myds yleisen kymmenen
vuoden vanhentumisajan mukaan saatavan synty-
misesti.

119 §. Vahingonkorvaus mdiriatkaisen vuokra-
sopimuksen pidttymisesti. Siinnds vastaa eriin
tatkistuksin voimassa olevan lain 38 §:n 4 mo-
menttia. Koska kysymyksessi on miirdaikainen
vuokrasopimus, vuokralainen saisi lakiehdotuk-
sen mukaan korvauksen endd vain sellaisesta
edusta, joka vuokrasuhteen piittyessi muutoin
vastikkeetta siirtyisi vuokranantajalle. Kysymyk-
sessd on siis erds tapaus vuokranantajalle siirtyvin
perusteettoman edun korvaamisesta. Korvausta



78 1984 vp. —

pykilin mukaan olisi suoritettava vuokralaisen
vuokrahuoneistossa  suotittamista  korjauksista,
jotka lisddvit huoneiston arvoa vuokrahuoneisto-
na samoin kuin huoneiston arvoa lisinneesti
vuokralaisen toiminnasta. Muilla 118 §:ssi mai-
nituilla perusteilla ei pykilin mukaan oikeutta
korvaukseen endi olisi.

Pykilin 2 momentissa on sidnnds miirdaikai-
sen vuokrasuhteen jatkamista tarkoittavan ilmoi-
tuksen toimittamistavasta. Koska ilmoitus on
petusteena 1 momentin mukaisen kotvausvelvol-
lisuuden syntymiselle, se olisi annettava vuokran-
antajalle tiedoksi siten kuin 57 §:ssi siidetdin.

120 §. Irtisanomissuofan tai vahingonkorvauk-
sen menettiminen. Vastaava sidnnds on nykyisen
lain 38 §:n 1 momentissa. Lisiksi se on ulotettu
koskemaan myds 117 §:ssi tatkoitetun vilittd-
min irtisanomissuojan menettimisti.

121 §. Kielletyt ebdot irtisanomissuofasta tai
vahingonkorvauksesta. Siinnds vastaa voimassa
olevaa lakia vuokralaisen suojaksi annettujen irti-
sanomista ja vahingonkotvausta koskevien siin-
nosten pakottavuudesta. Timikin pykili on li-
sikst ulotettu koskemaan vuokralaiselle lakiehdo-
tuksessa ehdotettua vilitonti irtisanomissuojaa.

122 §. Muuttopiivin siirtiminen. Pykili vas-
taa voimassa olevan lain 39 §:n 2—4 momenttia
erdin tarkistuksin. Niin kuin asuinhuoneistojen-
kin osalta, muuttopdivid ei saisi siirtdd, jos
vuokrasuhde on sovittu pidittymiin tiettynd ajan-
kohtana ilman irtisanomista. Tdmi miiriaikaista
vuokrasopimusta koskeva rajoitus tuotaisiin siin-
noksessd selvisti nidkyviin, Oikeutta muuttopii-
vin siirtimiseen ei mydskddn olisi, jos vuokran-
antajalla on 61 §:n 1 ja 2 momentti huomioon
ottaen  oikeus purkaa vuokrasopimus tai jos
vuokralainen on itse irtisanonut tai purkanut
vuokrasopimuksen.

123 §. Vaatimus muuttopitvin siurtémisesti.
Vaatimus muun kuin asuinhuoneiston muutto-
piivin siirtimisestd olisi pykilin mukaan panta-
va vireille viimeistidn viikon kuluttua irtisanomi-
sen tai purkamisen tiedoksisaannista, mutta en-
nen siirrettiviksi pyydettivid muuttopdivii. Ny-
kyisen lain 40 §:n 1 momentin mukaan timi
vaatimus on tehtivi tuomioistuimelle viimeis-
tiin 14 piivid ennen siirrettiviksi haluttua
muuttopiiviid. Koska liikehuoneistojen osalta it-
tisanomisajan pituudesta sopimista ei ole rajoitet-
tu, voi irtisanomisaika olla 14 piivid lyhyempi-
kin.

Jotta oikeus muuttopdivin siirtoon myos kiy-
tinnossd voisi toteutua, on vuokrasuhteen jatkut-
tava oikeudenkiynnin ajan. Oikeudenkiynnistd
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huoneenvuokra-asioissa annetun lain (650/73) 24
§:n mukaan alioikeuden muuttopiivin siirtoa
koskeva ratkaisu on lopullinen.

Timin luvun 107 §:n mukaan litkehuoneistoi-
hin sovellettaisiin myds 69 §:dd, jossa siddetiin
muuttopiivin siirron vaikutuksesta.

Oikeudenkidynti saattaa kestdd niin kauan, ettd
muuttopiivi on jo mennyt, kun tuomioistuimen
ratkaisu annetaan. Jos vuokralaisen kanne tilléin
hylitdin, tuomioistuimen olisi velvoitettava
vuokralainen muuttamaan vilittémisti.

124 §. Alivaokralaisen muunttopdrvi. Siinnos
vastaa voimassa olevan lain 42 §:n 1 momentin 6
kohtaa. Kun huoneiston osa on vuokrattu kiytet-
tiviksi muuhun tatkoitukseen kuin asuin-
huoneistoksi, ei oikeutta muuttopiivin siirtimi-
seen olisi. Vuokralaisen olisi siten muutettava
viimeistdin alivuokrasuhteen piittymistd lihinni
seuraavana arkipidivini.

125 §. Lzkehuoneiston vuokranantafan pidi-
tysotkens. Siinnds vastaa voimassa olevan lain 50
§:n 1 momenttia. Asuinhuoneiston vuokrananta-
jan piditysoikeutta on lakiehdotuksen 102 §:n
mukaan chdotettu rajoitettavaksi koskemaan vain
jo etrdintyneen vuokran perimisen turvaamista.
Litkehuoneistojen osalta piditysoikeutta saatai-
siin pykilin mukaan kiyttid myds lihimmin
kuuden kuukauden aikana erddntyvin vuokrasaa-
tavan turvaamiseksi.

Pykilin 2 momentissa olisi vuokranantajan
piditysoikeuden laajentamista tarkoittavan ch-
don kieltivi siinnos.

20 luku

Voimaantulosiinnokset

Luvun sidnndkset koskevat sekd asuinhuoneis-
ton ettd muun kuin asuinhuoneiston vuokrasuh-
detta. Luvussa annetaan lain voimaantuloa ja
siirtymivaihetta koskevat sidnnokset. Periaattee-
na on, ettd uutta lakia sovellettaisiin erditid poik-
keuksia lukuun ottamatta my6s lain voimaan
tullessa jo olemassa oleviin sopimuksiin.

126 §. Voimaantulo. Laki on tarkoitus saattaa
voimaan vuoden 1985 aikana.

Uudella  huoneenvuokralailla  kumottaisiin
vuoden 1961 huoneenvuokralaki mydhempine
muutoksineen ja lisiyksineen. Vuokrasuhteiden
jatkuvuuden vuoksi eriiti kumottavaksi ehdote-
tun lain s3dnnoksid tulisi voida soveltaa lain
voimaantulon jilkeenkin. Niisti tapauksisra sii-
dettiisiin seuraavissa pykilissi.
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Seki vanhan ettd uuden huoneenvuokralain
nojalla valtioneuvostolla on oikeus antaa erditd
huoneenvuokria koskevia piidtoksii. Molempien
lakien valtuudet ovat samat, samoin annettujen
piitdsten vaikutukset. Niin ollen 3 momentissa
ehdotettaisiin, etti vanhan lain nojalla annetut
valtioneuvoston piitdkset pysyisivit edelleen voi-
massa, kunnes uuden lain nojalla toisin miiri-
tédn.

127 §. Ennen lain voimaantuloa tehdyt vuok-
rasopimukser. Uutta lakia ehdotetaan 1 momen-
tin mukaan sovellettavaksi eriiti poikkeuksia
lukuun ottamatta my6s voimassa oleviin huo-
neenvuokrasopimuksiin. Tirkein poikkeus olisi
se, ettd 15 luvun siinnéksii ei sovellettaisi ennen
lain voimaantuloa syntyneisiin sopimussuhteisiin,
ellei vuokranantaja siti halua. Lain voimaantulon
jilkeen olisi saavutettavissa verrattain nopeasti
tilanne, jossa lihes kaikkiin voimassa oleviin
huoneenvuokrasuhteisiin sovellettaisiin samaa la-
kia.

Pykilin 2 momentin mukaan sovellettaisiin 15
lukua myds ennen lain voimaantuloa tehtyyn
sopimukseen vain, jos vuokranantaja lain voi-
maantulon jilkeen vuokrasopimuksessa tai erik-
seen antaa 70 tai 77 §:ssi tarkoitetun luvan. Jos
vuokranantaja on jo ennen lain voimaantuloa
vuokrasopimuksessa tai erikseen antanut luvan
asunnon edelleen vuokraamiseen tai luovuttami-
seen palkkaetuasunnoksi, ja vuokralainen timin
luvan perusteella lain voimaantulon jilkeen an-
taa huoneiston vuokralle tai palkkaetuasunnoksi,
huoneistoon kohdistuvat vuokrasopimukset tuli-
sivat kaikilta osin uuden lain alaisiksi. Vuokran-
antajalla siilyisi siten lain voimaantulon jilkeen-
kin sama mahdollisuus perikkiisisti sopimuksista
irrottautumiseen, mikd hinelld oli ennen lain
voimaantuloa. Tilléin lain voimaan tullessa huo-
neistoa hallitseva vuokralainen ei saist 15 luvun
mukaista hallinnansuojaa. Vuokranantajalla ei
toisaalta olisi 72 §:n mukaista purkuoikeutta
vuokralaisensa ja timidn vuokralaisen vilisessd
sopimussuhteessa. Lain voimaan tullessa olemassa
olevien vuokrasuhteitten osalta tilanne siis pysyisi
vanhan lain mukaisena aina sithen saakka, kun-
nes vuokranantaja lain voimaantulon jilkeen an-
taist 15 luvussa edellytetyn luvan tai huoneisto
lain voimaantulon jilkeen annettaisiin vuokralle
tai palkkaetuasunnoksi. Jos ennen lain voimaan-
tuloa huoneisto on annettu edelleen vuokralle tai
luovutettu palkkaetuasunnoksi, ei 15 luvun siin-
noksid sovellettaisi niin kauan kun huoneistolla
on sama haltija kuin lain voimaantullessa, taikka

lupaa jilleenvuokraukseen tai palkkaetuasunnok-
si luovuttamiseen ei anneta.

Lakiehdotuksen 6 §:n mukaisin edellytyksm
asuinhuoneistosta voitaisiin tehdid midriaikainen
vuokrasopimus. Vuokranantaja ei kuitenkaan
endi olist velvollinen lihettimiin ilmoitusta sii-
td, ettd sovittu padttymisperuste on olemassa ja
ettd hin haluaa vuokrasuhteen piittyvin siten
kuin on sovittu. Nykyisen lain mukaan sopimus
sen sijaan jatkuu toistaiseksi voimassa olevana,
jollel ilmoitusta tehdi.

Uuden lain mukaan vuokrasuhde olisi alun
alkaen toistaiseksi voimassa oleva, jos paittymis-
peruste ei ole sellainen kuin 53 §:n 1—3 kohdas-
sa tarkoitetaan. Jos syysti tal toisesta sovittua
paittymisperustetta ei endd olekaan, muuttuisi
sopimus myds toistaiseksi voimassa olevaksi. Ny-
kyisen lain mukaan ensimmiinen irtisanomispii-
vi eli irtisanomisajan laskemisen alkamispdivi on
silloin, jos sopimus muuttuu toistaiseksi voimassa
olevaksi, miirdaikaiseksi tarkoitetun vuokrasopi-
muksen sovittu padttymisajankohta. Kun voimas-
sa olevan vuokrasopimuksen tillaisiin kestoajan
mahdollisiin muutoksiin ei ole tarvetta, ehdote-
taan siinnoksen 3 momentissa, ettei uuden lain
6 ja 59 §:di sovellettaisi lain voimaan rullessa
olemassa oleviin sopimuksiin. Sen sijaan niihin
sovellettaisiin  vanhan lain 6 §:dd seki tihin
sidnnékseen liittyvid vanhan lain 37 a §:n 3
momenttia ja 37 b §:n 1 momenttia.

Lakichdotuksen siéinndsten mukaan vuokran-
antajan irtisanomisaika pitenee useissa tapauksis-
sa nykyisesti yhdestd kuukaudesta kolmeen kuu-
kauteen tai kuuteen kuukauteen. Uuden lain 85
§:n 3 momentin mukaan vuokranantajan irtisa-
nomisaika olisi kuitenkin vuokrasuhteen kestosta
riippumatta edelleen yksi kuukausi. Lainkohtaa
sovelletaan tybsuhdeasunnon vuockrasuhteeseen,
jos tyé edellyttdd asumista midrityssi kiinteistds-
sd tai huoneistossa ja timid on kirjallisesti tyd- tai
vuokrasopimuksessa todettu. Kun tillaisen eh-
don ottamiseen voimassa oleviin tyd- tai vuokra-
sopimuksiin ei ole syyti velvoittaa, ehdotetaan
siinnoksen 4 momentissa, ettdi 85 §:n 3 mo-
menttia sovelletaan lain voimaan tullessa olemas-
sa oleviin tillaisiin tydsuhdeasunnon vuokrasopi-
muksiin, vaikka titd ehtoa el tys- tai vuokrasopi-
muksessa ole.

128 §. Kulumassa oleva midriatka ja viredlli
oleva otkeudenkdynti. Jos ennen lain voimaantu-
loa on jo ryhdytty johonkin toimenpiteeseen,
johon vanhan lain mukaan liittyy tietty oikeus-
vaikutus, ei siviilioikeudessa omaksutun yleisen
periaatteen mukaan uudella lailla tulisi muuttaa
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tillaista oikeusvaikutusta ilman erityisen painavia
syitdi. Timin vuoksi ehdotetaan 1 momentissa,
ettd seuraukset toimenpiteestd, joka on tehty tai
joka olisi pitinyt tehdi ennen uuden huoneen-
vuokralain voimaantuloa samoin kuin toimenpi-
teeseen liittyvin miédrdajan pituus miirdytyisivit
vanhan huoneenvuokralain mukaan. Siinnokses-
si tarkoitettuja toimenpiteiti ovat esimerkiksi
irtisanominen ja sen vastustaminen taikka vuok-
ran korottamisen tai sen alentamisen vaatiminen,
Pykilin 2 momentin mukaan tuomioistuimes-
sa vireilld oleva huoneenvuokrasuhdetta koskeva
asia edelli jo mainitusta syystd kisiteltdisiin ja
ratkaistaisiin vanhan lain mukaisesti.

1.2. Laki tydsopimuslain 46 §:n muuttamises-
ta

46 §. Asuntoern. Kun tybnantaja antaa tyonte-
kijinsi kidyttéon asunnon timin palkkaan sisilty-
vind etuna, ei tyonantajan ja tyontekijin vilille
muodostu huoneenvuokrasuhdetta. Oikeus halli-
ta huoneistoa ei siis perustu vuokraoikeuteen,
vaan on luontoisetu, jonka muodossa palkan-
maksu tapahtuu. Voimassa olevan tydsopimus-
lain 46 §:ssi sidderdin tyontekijin oikeudesta
kiyttdd tillaista palkkaetuasuntoa sen jilkeen,
kun tyssuhde on piittynyt, ja tyonantajan oikeu-
desta osoittaa sijaisasunto tyOntekijille, jos tyon-
tekiji saa tyésuhteen pidtyttyd vieli pitdd asun-
toa hallinnassaan. Ty6ntekijin kuoltua hinen
asunnossa asuvalla perheelldin on oikeus kiyttdi
tyontekijille pykilin mukaan kuuluvaa oikeutta.
Huoneenvuokralain uudistamisen johdosta myés
tydsopimuslain 46 §:n siinndstd on tarkistettava.

Pykilin 1| momentissa sdddettiisiin tyéntekijin
oikeudesta hallita huoneistoa vield tySsuhteen
pddtyttyd. Voimassa olevan tySsopimuslain 46
§:n ja voimassa olevan huoneenvuokralain 30 §:n
signnékset ovat varsin samansisiltoisid. Eroa on
stini, ettd palkkaetuasunnon kiyttdoikeus ei jat-
ku tydsuhteen piittymisen jilkeen tydsopimus-
lain viitatussa pykilissi mainittua aikaa pitem-
piin, ellei tydnantaja ole nimenomaisesti suostu-
nut kiyttGoikeuden jatkamiseen. Huoneenvuok-
ralain mukaan taas vuokrasuhde jatkuu, jollei
sitdi nimenomaan fjommalta kummalta taholta
irtisanota tai pureta. Lakiehdotuksessa timi ero
edelleen siilyisi.

Kun vuokranantajan huoneenvuokrasopimuk-
sen irtisanomisaikoja ehdotetaan pidennettiviksi,
on vastaavasti tarkistettava tyontekijin oikeutta
pitdi palkkaetuasuntoa hallussaan sen jilkeen,

kun tyésuhde on piittynyt. Pykilin 1 momentin
mukaan tyontekijilli olisi oikeus kiyttdid huo-
neistoa tysuhteen pidtyetyd huoneenvuokralain
85 § :ssi tyosuhdeasunnon vuokranantajan irtisa-
nomisajaksi sdddetyn ajan. Jos tydsuhde on piit-
tynyt tyontekijin kuoleman johdosta, hinen
huoneistossa asuvalla perheelliin olisi oikeus
kiyttdd asuntoa kuolemantapauksen jilkeen kol-
men kuukauden ajan. Jos tyontekijilld olisi ollut
huoneenvuokralain 85 §:n 2 momentin tai 3
momentin mukaan oikeus kiyttdd palkkaetu-
asuntoa tyosuhteen padryttyd kolmea kuukautta
lyhyemmain ajan, hinen huoneistossa asuvan per-
heensi oikeus kdyttdd asuntoa lyhenisi vastaavas-
t.

Pykilin 2 momentin siinnds tyonantajan oi-
“keudesta tatjota sijaisasunto vastaa voimassa ole-
van lain 46 §:n 4 momenttia.

Pykilin 3 momentissa on sifinnds korvaukses-
ta, joka suoritetaan palkkaetuasuntona luovute-
tun huoneiston kiytostd tydsuhteen piddttymisen
jilkeiseltd ajalta. Sddnnés on uusi. Voimassa
olevan lain 46 §:n 3 momentissa siidetdin
korvauksen suorittamisesta asunnon kiytosti tyd-
suhteen piittymisen jilkeiseltd ajalta vain siind
tapauksessa, etti tyénantaja on purkanut tydsopi-
muksen 43 §:ssi tarkoitetusta tyontekijistd riip-
puvasta syysti. Nyt sidinnds ehdotetaan koske-
maan kaikkia tapauksia, jolloin tydntekiji saa
pitid palkkaetuasuntona hinelle luovutettua
asuntoa hallinnassaan vield tydsuhteen padtyttyi.
Lisiksi ehdotetaan lakiin otettavaksi sdinnos,
miten tillaisissa tapauksissa vastikkeen suuruus
huoneiston  kiytostd midrdytyisi. Osapuolten
kannalta voidaan kohtuullisena pitii, ettd tyd-
suhteen pédttymisen jilkeiseltd ajalta huoneiston
kiytostd saataisiin perid vastikkeena neliometriltd
enintddn miird, joka asumistukilain nojalla on
vahvistettu paikkakunnalla kohtuullisiksi enim-
miisasumismenoiksi nelidmetrii kohden. Vastik-
keen perimisesti olisi ilmoitertava tydntekijille
tai hinen perheelleen. Vastiketta saataisiin perii
sen kuukauden alusta, joka lihinni seuraa 14
piivin kuluttua ilmoituksen tekemisest.

Vastike 3 momentin mukaan miiriytyisi sa-
moin perustein kuin huoneenvuokralakiehdotuk-
sen 82 §:n mukainen vuokra.

Tyontekijille palkkaan sisiltyvini etuna an-
nettu asunto voi olla myds tydnantajan vuokralle
ottama huoneisto. Jos tyénantajan vuokrasuhde
piidttyy, huoneistossa asuvan tydntekijin hallin-
nan suojaamisen tarve on yhti perusteltu kuin,
miti se on niissi tapauksissa, joissa tyOntekiji
hallitsee huoneistoa jilleenvuokralaisena. Timin
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vuoksi ehdotetaan, ettd sini aikana, jolloin ty6n-
tekijilli on oikeus hallita tydsopimuslain nojalla
hinelle palkkaan sisiltyvini etuna luovutettua,
tydnantajan vuokralle ottamaa huoneistoa, olisi
noudatettava myé6s, miti huoneenvuokralakieh-
dotuksen 71—76 §:ssi sdddettiisiin, Sdinnos tis-
ti on pykilin 4 momentissa. Vastaava ensivuok-
ranantajaa koskeva velvoite olisi huoneenvuokra-
lain 77 §:ssd. Sddnnostid sovellettaessa tydnantajaa
huoneiston vuokralle ottajana on arvosteltava 78
§:n mukaan.

Pykilin 5 momentin mukaan sopimus, jolla
rajoitetaan tyontekijille tai hinen perheelleen
timin pykilin mukaan kuuluvia oikeuksia, olisi
mititon. Voimassa olevassa tyosopimuslaissa téistd
siddetddn 46 §:n 5 momentissa.

Voimaantulosiiénnds. Lain olisi tultava voi-
maan samana piivini kuin huoneenvuokralain-
kin. Vastaavasti huoneenvuokralain sidnndsten
kanssa ehdotetaan palkkaetuasuntoa koskevaa
siinndstd 46 §:n 4 momenttia lukuunottamatta
sovellettavaksi myés ennen lain voimaantuloa
tehtyihin tydsopimuksiin. Kuitenkin tdstd olisi
poikkeuksena tyosopimuksen irtisanominen tai
purkaminen, joka on tehty jo ennen lain voi-
maantuloa. Tillaisissa tapauksissa mairiytyisi si-
ten oikeus jatkaa palkkaetuasunnon hallintaa
niiden sdinndsten mukaan, jotka olivat voimassa
irtisanomisen tai purkamisen tapahtuessa.

Voimaantulosiinndksen 3 momentin mukaan
olisi kuitenkin mahdollista, etti myds 46 §:n 4
momenttia sovellettaisiin tietyin edellytyksin en-
nen lain voimaantuloa tehtyihin sopimuksiin.
Niin olisi, jos vuokranantaja lain voimaantulon
jilkeen vuokrasopimuksessa tai erikseen antaa
luvan huoneiston luovuttamiseen palkkaetuasun-
noksi. Jos vuokranantaja olisi jo ennen lain
voimaantuloa vuokrasopimuksessa tai erikseen
antanut tillaisen luvan ja vuokralainen sen perus-
teella antaisi lain voimaantulon jilkeen huoneis-
ton palkkaetuasunnoksi, sovellettaisiin myos tissi
tapauksessa ennen lain voimaantuloa tehtyyn
sopimukseen, mitdi 46 §:n 4 momentissa on
siidetty. Vuokranantajalla ja tyonantajalla siilyi-
si siten lain voimaantulon jilkeenkin sama mah-
dollisuus, miki heilli oli ennen lain voimaantu-
loa estdd huoneistoa hallitsevaa tyéntekijdd saa-
masta huoneenvuokralain 15 luvun mukaista hal-
linnansuojaa. Lain voimaan tullessa olemassa ole-
vien sopimussuhteitten osalta tilanne siis pysyisi
ennallaan sithen saakka, kunnes vuokranantaja
lain voimaantulon jilkeen antaa 15 luvussa edel-
lytetyn luvan tai huoneisto lain voimaantulon
jilkeen annetaan palkkaetuasunnokst.
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1.3. Laki maanvuokralain 88 §:n muuttamises-
ta

88 §. Pykilissi siddetddn rajanvedosta huo-
neenvuokralain ja maanvuokralain soveltamisalan
vililld. Periaatteeseen, jolla rajaus on tehty, ei
chdoteta muutoksia. Sidinndksen sanamuotoa on
sitd vastoin tarkistettava huoneenvuokralakiehdo-
tuksen 1 §:n sanamuotoa vastaavaksi.

1.4. Laki asuntotuotantolain 15 e §:n muut-
tamisesta

15 ¢ -§. Pykilin 4 momenttia on tatpeen
muuttaa huoneenvuokralain uudistamisen joh-
dosta. Voimassa olevan huoneenvuokralain 37
§:n 1 momentin 2 kohdan sdinnésti, johon
momentissa viitataan, vastaa huoneenvuokrala-
kiehdotuksen 53 §. Asiasisilloltiin sddnndsti ei
ehdoteta muutettavaksi.

1.5. Laki asuntojen perusparantamisesta
annetun lain 20 §:n muuttamisesta

20 §. Pykilin 3 momentissa viitataan nykyisen
huoneenvuokralain 37 §:n 1 momentin 2 koh-
taan. Vastaava sddnnds olist huoneenvuokrala-
kiehdotuksen 53 §:ssi. Timin johdosta moment-
tia on tarkistettava. Asiasisillsledin el titikidin
sddnndstid ehdoteta muutettavaksi.

1.6. Laki asumistukilain 1 §:n muuttamisesta

1 §. Lakiehdotuksen mukaan huoneenvuokra-
lakiin ei endd sisiltyisi nimitysti piivuokralai-
nen. Timi sana esiintyy nykyisen asumistukilain
1 §:n 1 momentissa. Siinnéksessi olevalla mai-
ninnalla, etti asumistuen saajan on hallittava
huoneistoa piivuokralaisena, on osoitettu, ettei
alivuokrasuhteessa asuville saa myéntii asumistu-
kea. Poikkeuksena tistd ovat pykilin nykyisessi 2
momentissa tarkoitetut vuokrasuhteet, joihin
edelleen sovellettaisiin eriin edellytyksin alivuok-
rasuhteita koskevia siinnéksii.

Muuttamatta pykilin nykyisti asiasisiltod eh-
dotetaan, ettdi asumistukea voitaisiin mydntii
vuokra-asunnossa tai omassa asunnossa asuville
perheille siten kuin siiti laissa sididetisin. Samaan
momenttiin ehdotetaan nykyisen pykilin 2 mo-
menttia vastaava siinnods. Asumistukea el voitaisi
myo6ntdd alivuokrasuhteessa asuville. Siinnés ei
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vaikuta asumistuen nykyisten saajien lukumii-
riin tai heille suoritetravien asumistukien mii-
fiin.

1.7. Laki ulosottolain 5 luvun 49 §:n muutta-
misesta

49 §. Pykilin 1 momentissa siidetiin pakko-
huutokauppaostajan oikeudesta saada kiinteistd
haltuunsa. Pykilissi viitataan muun lain mukaan
miirdytyvin ostajan oikeuteen irtisanoa vuokra-
mies tai vuokralainen, jonka vuckraoikeutta ei
ole myytiessi pysytetty voimassa. Viittaus tat-
koittaa muun muassa nykyisen huoneenvuokra-
lain 26 §:n 2 momenttia. Huoneenvuokralakieh-
dotuksen 41 §:din sisiltyy vastaava sidinnos siten
tarkistettuna, etti irtisanomisen sijasta ostajalla
olist oikeus purkaa vuokrasopimus. Timin vuoksi
olisi vastaavasti muutettava ulosottolain 5 luvun
49 §:n 1 monentin sanamuotoa. Asiasisilloltddn
sidnnosti ei ehdoteta muutettavaksi.

1.8. Laki ulkomaalaisten seki erdiden yhteiss-
jen oikeudesta omistaa ja hallita kiintedti
omaisuutta ja osakkeita annetun lain 9
§:n muuttamisesta.

9 §. Pykilissi viitataan nykyisin voimassa ole-
vaan huoneenvuokralakiin. Uuden lain antami-
sen johdosta viittausta on tatkistettava. Asiasisil-
Ioltddn siinnésti ei ehdoteta muutettavaksi.

2. Voimaantulo

Uusi huoneenvuokralaki siihen liittyvine lakei-
neen on suunniteltu tulemaan voimaan vuoden
1985 aikana. Lain hyviksymisen ja voimaantulon
viliin tulisi jaidd riitrdvisti aikaa muun muassa
lain sisillén tiedottamista ja lakia soveltavan
henkiléston kouluttamista varten. Koulutettavia
ovat yleisten tuomioistuinten jisenten lisiksi 144-
ninhallitusten vuokra-asiamiehet, vuokralais- ja
vuokranantajajirjestdjen toimihenkil6t.

3. Sddtimisjirjestys

Esitykseen  sisdltyvistd lakiehdotuksista huo-
neenvuokralaki ja laki tydsopimuslain 46 §:n
muuttamisesta ehdotetaan sdidettiviksi valtio-
piivijirjestyksen 67 §:ssi miiritylld tavalla. Esi-
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tyksen muut lakiehdotukset eli laki maanvuokra-
lain 88 §:n, laki asuntotuotantolain 15 e §:n,
laki asuntojen perusparantamisesta annetun lain
20 §:n, laki asumistukilain 1 §:n ja laki ulosotto-
lain 5 luvun 49 §:n muuttamisesta sekd erdiden
yhteisdjen oikeudesta omistaa ja hallita kiintesitd
omaisuutta ja osakkeita annetun lain 9 §:n
muuttamisesta eivit sen sijaan edellyti perustus-
lain siitimisjitjestystd.

Huoneenvuokralakiehdotuksen 27 § antaa val-
tioneuvostolle oikeuden alentaa siini miirityin
edellytyksin huoneenvuokria. Siinnds vastaa voi-
massa olevan lain 49 ¢ §:ii, joka on lisitty
huoneenvuokralakiin perustuslain siitimisjirjes-
tyksessi annetulla lailla (855/74).

Huoneenvuokralakiehdotuksen  voimaantulo-
sidnnoksen mukaan erditd lain pakottavia siin-
noksid voitaisiin soveltaa myos lain voimaan tul-
lessa noudatettavana oleviin vuokrasopimuksiin.
Niiled osin uusi laki siis muuttamalla olemassa
olevia sopimussuhteita siitd, miksi sopimusehdot
on voitu voimassa olleen lain mukaan sopia,
kajoaisi hallitusmuodon 6 §:ssi siddettyyn omai-
suuden suojaan.

Uuden huoneenvuokralain voimaan tullessa
noudatettavana oleviin vuokrasopimusehtoihin
vaikuttaisivat lakiehdotuksen siinnékset, jotka
rajoittavat vuokran perimisti ennakolta (39 §) ja
vuokrasopimusehtojen tiyttimisesti annettavaa
vakuutta (101 §).

Huoneenvuokralakiehdotuksen erdit hallinnan
suojaa koskevat sidnndkset puolestaan muuttaisi-
vat vuokraoikeuden pysyvyyted siiti, miki se
nykyisen lain mukaan on. Vuokranantajan irtisa-
nomisaika pitenisi jo olemassa olevissa asuin-
huoneistojen vuokrasuhteissa uuden lain siin-
ndsten mukaiseksi (52 ja 85 §). Vuokraoikeuden
pysyvyyud  koskevia sdinndksid olisivat myds
vuokralaisen irtisanomissuojaa tehostavat lain-
kohdat (73, 74 ja 117 §). Tyosuhdeasunnon
vuokralaisellekin tulisi olemassa olevissa vuokra-
suhteissa oikeus muuttopiivin siirtoon (78 §:n 2
momentti ja 88 §). Olemassa olevia oikeussuhtei-
ta saattaisi muuttaa myos lakiehdotuksen 90 §:n
omakotitaloa koskeva erityissiinnds. Lain voi-
maantuloon liittyvien siinnésten (127 §:n 2
momentti) mukaan 15 luvun siinnoksii sovellet-
taisiin eridissi tapauksissa myds ennen lain voi-
maantuloa tehtyyn vuokrasopimukseen. Niiden
sddnnosten soveltaminen lain voimaan tullessa
olemassa oleviin sopimuksiin edellyttid  siten
myds perustuslain sidtimisjirjestyksessi annetta-
vaa lakia.
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Huoneenvuokralakiehdotuksen  vuokraoikeu-
den siirtoa koskevat sidnnoksetkin voisivat muut-
taa sitd, mitd vuokraoikeuden jatkumisesta ja
siitrosta erdissi tapauksissa on ennen lain voi-
maantuloa sovittu. Kun nykyisen lain mukaan
vuokralainen saa tietyin edellytyksin siirtdd vuok-
raoikeutensa omaisilleen ja nimi voivat jatkaa
vuokrasuhdetta vuokralaisen kuollessa, eivit la-
kiehdotuksen siinnokset merkittdvisti potkkea
voimassa olevasta oikeudesta. Vuokraoikeuden
siirrettivyytid ja jatkamista koskevien sidnnosten
uudistaminen ehdotetulla tavalla saattaa kuiten-
kin jossain mdirin muuttaa sitd, mitd ennen
uuden lain voimaantuloa osapuolet ovat sopineet
tai muuten lain mukaan on ollut voimassa.
Tillaisia sidnnéksid ovat huoneenvuokralakieh-
dotuksen 47 ja 48, 79 ja 80 seki 113—115 §.
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Tydsopimuslain 46 §:ii ehdotetaan myds so-
vellettavaksi jo olemassa oleviin sopimuksiin,
lukuunottamatta niitd, jotka on ennen lain voi-
maantuloa irtisanottu tai purettu. Niitd tilantei-
ta koskisivat vanhan lain siinndkset siiti, minki
ajan huoneiston hallintaa voidaan jatkaa tyosuh-
teen piityttyd. Lakiehdotuksen 46 §:n 4 mo-
menttia sovellettaisiin egdissd tapauksissa (voi-
maantulosiinnéksen 3 momentti) myds ennen
lain voimaantuloa tehtyihin sopimuksiin. Mui-
den palkkaetuasuntojen hallintaoikeus tydsuh-
teen pddttymisen jilkeen miiriytyisi siis uuden
lain mukaan.

Edelld esitetyn perusteella annetaan Eduskun-
pan hyviksyttiviksi seuraavat lakiehdotukset:

Huoneenvuokralaki

Eduskunnan piitoksen mukaisesti, joka on tehty valtiopdivijirjestyksen 67 §:ssi midritylli tavalla,

1.
sidderddn:
1 luku
Lain soveltamisala ja siinnésten pakottavuus
1§

Lain soveltamisala

Titi lakia sovelletaan sopimukseen, jolla ra-
kennus tai sen osa (huoneisto) vuokrataan toiselle
(huoneenvuokrasopimus). Huoneenvuokrasopi-
muksella voidaan luovuttaa myds maa-alue kiy-
tettidviksi huoneiston yhteydessi.

Miti 15 §:ssd sekd 61 §:n 1 momentin 2—6
kohdissa ja 2 momentissa on siidetty huoneistos-
ta, koskee soveltuvin osin myds vuokrasuhteen
johdosta vuokralaisen kiytossi olevia kiinteiston
tai rakennuksen yleisid tiloja ja laitteita.

Jos vuokrasopimuksen kohteena on muu kuin
asuinhuoneisto, vuokrasuhteeseen sovelletaan ti-
td lakia siten kuin 19 luvussa siidetdin. Tillaista
huoneistoa sanotaan tissi laissa litkehuoneistoksi.

28§

Soveltamisalan rajoitukset

Titd lakia ei sovelleta majoitusliikkeiden toi-
mintaan.

Vapaa-ajan  asunnoksi tarkoitetun asuin-
huoneiston vuokrasuhteeseen et sovelleta timin
lain 4, 6 ja 28—30 §:44, 52 §:n 3 ja 4 moment-
tia, 53 §:44, 12 lukua eiki, 67 §:34.

Valtion asuntolainoittamassa vuokratalossa si-
jaitsevan asuinhuoneiston vuokrasuhteeseen so-
velletaan titd lakia 23, 36, 43 ja 54 §:ssi
siddetyin rajoituksin.

Valtion, kunnan tai muun julkisyhteisén virka-
tai tydsuhteen . perusteella vuokralle annettujen
asuinhuoneistojen sellaisiin vuokrasuhteisiin, joi-
hin sovelletaan valtion virkamiesasuntojen vuok-
rien miirdytymismenettelyd tai sitd vastaavaa
jirjestelmdid, ei sovelleta timin lain 7 luvun
sddnnoksid. Valtion, kunnan tai muun julkisyh-
teison virka-asunnoista on voimassa, miti niisti
on erikseen siddetty tai midritty.
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3§

Sidinndsten pakottavuus

Timin lain sidnndksisti voidaan vuokrasopi-
muksessa poiketa, jollei tissi laissa toisin siddeti.

2 luku

Huoneenvuokrasopimusta koskevat yleiset siin-
ndkset

48

Huoneenvuokrasopimuksen muoto

Huoneenvuokrasopimus ja sen muutos on teh-
tivi kirjallisesti, jos vuokranantaja tai vuokralai-
nen sitd vaatii.

Asuinhuoneiston méiriaikainen vuokrasopi-
mus ja sen muutos on kuitenkin aina tehtivi
kirjallisesti. Jollei sopimusta ole tehty kirjallisesti,
sen katsotaan olevan voimassa toistaiseksi.

5 §

Kohtuuttoman sopimusebdon sovittelu

Jos vuokrasopimuksen ehdon soveltaminen oli-
si vuokrasuhteissa noudatettavan hyvin tavan
vastaista tai muutoin kohtuutonta, ehtoa on
soviteltava tai se on jitettivi huomioon ottamat-
ta.

Jos 1 momentissa tarkoitettu ehto on sellainen,
ettei sopimuksen jiiminen voimaan muilta osin
muuttumattomana ole ehdon sovittelun vuoksi
kohtuullista, sopimusta voidaan sovitella muilta-
kin osin tai se voidaan miiriti raukeamaan,

6§

Asuinbuoneiston vuokrasopimuksen kestoatka

Asuinhuoneiston vuokrasuhde on voimassa
toistaiseksi ja paittyy irtisanomisen johdosta, jol-
lei 2 tai 3 momentista muuta johdu.

Asuinhuoneiston vuokrasuhde saadaan vuokra-
sopimusta tehtiessd kirjallisesti sopia pidttymiin
tiettynd ajankohtana ilman irtisanomista, jos
vuokrasuhteen pidttymiselle on 53 §:ssi tarkoi-
tettu irtisanomiseen oikeuttava peruste. T#llin
on sopimuksessa mainittava vuokrasuhteen piit-
tymisperuste. Vuokralaisella on oikeus saada
padttymisperuste tuomioistuimen tutkittavaksi
niin kuin 59 §:ssi sdidetdin.
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Jos vuokrasuhteen pididttymiselle on peruste,
joka osoittaa, etti vuokrasuhde on tatkoitettu
tilapiiseksi, vuokrasuhde saadaan vuokrasopi-
musta tehtiessi kirjallisesti sopia pidittymiin
ilman irtisanomista enintiin kuuden kuukauden
kuluttua vuokrasuhteen alkamisesta.

78§

Kilpailevat sopimukset

Milloin vuokralainen on vuokrasopimuksen
nojalla vilpittémissi mielessi ottanut huoneiston
hallintaansa, on muu sopimus, jolla sama huo-
neisto vuokrataan tai jolla sithen muuten anne-
taan kiyttdoikeus toiselle, vuokralaista kohtaan
tehoton. Muissa tapauksissa on etusija aikaisem-
min tehdylli sopimuksella.

Miti 1 momentissa on siidetty, ei kuitenkaan
sovelleta, jos toisen vuokraoikeuden tai muun
kiyttsoikeuden pysyvyyden vakuudeksi on voi-
massa kiinnitys. Tilléin on kiinnityksen haltijalla
etusija.

Silld, jonka 1 tai 2 momentin mukaan tiytyy
viistyd, on oikeus saada korvaus vahingostaan,
jos hin sopimuksen tehdessiin oli vilpittomissi
mielessi.

3 luku

Vuokranantajan velvollisuus huolehtia huoneis-
ton kunnosta

8§

Huoneiston kunto

Vuokranantajan on pidettivi huoneisto vuok-
ralaisen saatavana sini pdivind, jona vuokralaisel-
la on oikeus ottaa se haltuunsa. Huoneiston on
silloin oltava sellaisessa kunnossa kuin vuokralai-
nen huoneiston iin, paikkakunnan huoneisto-
kannan ja muut paikalliset olosuhteet huomioon
ottaen kohtuudella voi vaatia.

Vuokranantajan on my8s vuokrasuhteen kes-
tdessi pidettivi huoneisto 1 momentissa tarkoite-
tussa kunnossa.

9§
Huoneiston kiyttdonsaamisen vivistyminen
Jollet huoneisto ole valmis tai vapaa silloin,

kun vuokralaisella on oikeus ottaa se haltuunsa,
ja viivistyksestd on vuokralaiselle olennaista hait-
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taa, hinelli on oikeus purkaa vuokrasopimus.
Vuokralaisella on oikeus purkaa vuokrasopimus
jo ennen kuin hinen on miiri ottaa huoneisto
haltuunsa, jos on ilmeisti, ettd huoneiston kiyt-
t66n saaminen tulee viivistymiin.

10 §
Huoneiston kunnon puuiteellisuus

Milloin huoneisto ei vuokrasuhteen alkaessa
ole 8 §:n 1 momentissa tarkoitetussa kunnossa,
vuokralaisella on oikeus purkaa sopimus, jos
puutteellisuudella on hinelle olennainen merki-
tys eikd vuokranantaja kehotuksen saatuaan viivy-
tyksetti huolehdi puutteellisuuden poistamisesta
taikka jos puutteellisuutta ei voida korjata. Jos
vuokranantaja laiminly hinelle kuuluvan kor-
jauksen, vuokralainen saa vuokrasopimuksen
purkamisen sijasta korjata puutteellisuuden
vuokranantajan kustannuksella. Vuokralainen ei
kuitenkaan saa ryhtyd korjaustyohon, jos puut-
teellisuus johtuu rakennuksen keskeneridisyydesti
tai jos viranomainen on kieltinyt huoneiston
kiyttimisen. Vuokralaisen on huolehdittava siiti,
ettd puutteellisuuden korjaamisesta vuokrananta-
jalle aiheutuvat kustannukset pysyvit kohtuullisi-
na.

Jos huoneisto vuokrasuhteen kestiessi on
muusta syystd kuin vuokralaisen huolimattomuu-
den tai laiminlyénnin takia tullut puutteelliseen
kuntoon, on vastaavasti sovellettava, miti 1 mo-
mentissa on sdidetty.

Jos huoneisto, jossa vuokralainen, hinen koti-
vikeensi kuuluva tai hiinen palveluksessaan oleva
asuu tai tydskentelee, on sellainen, etti sen
kdyttimisesti on terveydelle ilmeisti vaaraa, on
vuokralaisella oikeus heti purkaa vuokrasopimus.

11 §

Vapautuminen vuokranmaksusta fa
vahingonkorvaus

Vuokralaisella on oikeus saada vapautus vuok-
ran maksamisesta tai vuokra kohtuullisesti alen-
netuksi silti ajalta, jona huoneisto ei ole ollut 8
§:ssi tarkoitetussa kunnossa taikka jona huoneis-
toa ei ole voitu 9 tai 10 §:ssi mainitusta syystd
kdytedi. Vuokralaisella ei kuitenkaan ole edelld
mainittua oikeutta, jos huoneiston puutteellinen
kunto johtuu vuokralaisen huolimattomuudesta
tai laiminlyénnistd eikd myoskdin atkaisemmasta
ajankohdasta kuin siitd, jolloin vuokranantaja on
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saanut tiedon vuokrasuhteen kestdessi syntynees-
ti huoneiston kunnon puutteellisuudesta.

Vuokralaisella on myds oikeus saada korvaus
hinelle 1 momentissa tarkoitetusta syysti aiheu-
tuneesta vahingosta paitsi milloin vuokranantaja
osoittaa, ettel huoneiston puutteellinen kunto tai
sen kidytt66n saamisen viivistyminen ole aiheutu-
nut vuokranantajan huolimattomuudesta tai lai-
minlyonnisti.

12 §
Huoneiston kunnon piilevi puntteellisuus

Mitloin huoneisto on sopimusehdon mukaan
vuokrattu siind kunnossa, jossa se oli sopimusta
tehtilessd, voi vuokralainen silti kiyttdd 10 §:ssi
mainittua oikeutta tai vedota 11 §:ssi siddettyyn
oikeuteen, jos hin sopimuksen tehdessiin ei
tennyt huoneistossa olevasta puutteellisuudesta
eiki olisi tavallista huolellisuutta kiyttien voinut
sitd havaita.

13 §

Huoneiston tuboutuminen tai sen kiyton kielti-
minen seka vahingonkorvaus

Jos huoneisto tuhoutuu tai viranomainen kiel-
tdd sen kiyttdmisen vuokrasopimuksessa edelly-
tettyyn tarkoitukseen, sopimus lakkaa.

Jos huoneiston tuhoutuminen tai sen kiytén
kieltiminen aiheutuu vuokranantajan huolimat-
tomuudesta tai laiminlydnnistd, vuokralaisella on
oikeus saada korvaus hinelle aiheutuneesta va-
hingosta.

Milloin vuokrasopimus lakkaa 1 momentin
nojalla ennen kuin vuokralaisella on oikeus saada
huoneisto haltuunsa eiki vuokranantaja tuhoutu-
misesta tai kiellosta tiedon saatuaan viipymdirttd
ilmoita siitd vuokralaiselle, tilli on oikeus saada
korvaus vuokranantajan menettelysti hinelle ai-
heutuneesta vahingosta.

14 §
Kielletyr ehdot asuinhuoneiston kunnosta

Asuinhuoneiston vuokralaiselle timin luvun
sidnnosten mukaan kuuluvaa oikeutta ei saa
sopimuksella rajoittaa. Vuokranantaja ja vuokra-
lainen saavat kuitenkin sopia ajasta, jonka ku-
luessa 10 §:n 1 tai 2 momentissa tarkoitettu
puutteellisuus on korjattava, seki vuokran alen-
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nuksesta tai vuokranmaksusta vapautumisesta sil-
ti ajalta, jonka vuokranantaja tarvitsee saattaak-
seen huoneiston sopimuksessa edellytettyyn kun-
toon.

4 luku

Vuokralaisen velvollisuudet huoneistoa kiytetti-
essd

15 §

Vuokralaisen vastun huoneiston vabingoittumi-
sesta

Vuokralaisen on hoidettava huoneistoa huolel-
lisesti. Vuokralainen ei kuitenkaan ole vastuussa
tavanomaisesta kulumisesta, joka atheutuu huo-
neiston kiyttimisesti vuokrasopimuksessa edelly-
tettyyn tarkoitukseen.

Vuokralainen on velvollinen korvaamaan va-
hingon, jonka hin tahallisesti taikka huolimatto-
muudellaan tai laiminlydnnillisin aiheuttaa huo-
neistolle.

Vuokralainen on velvollinen korvaamaan myos
vahingon, jonka huoneistossa hinen luvallaan
oleskeleva henkilé on tahallisesti taikka huoli-
mattomuudellaan tai laiminlybnnillddn aiheutta-
nut huoneistolle, Vuokralainen ei kuitenkaan
vastaa toisen aiheuttamasta palovahingosta, ellei
hin ole laiminlydnyt hinelle kuuluvaa valvonta-
velvollisuutta taikka ellei hinen asemastaan ty6n-
antajana muuta johdu. Vuokralainen ei myos-
kdin vastaa vahingosta, jonka aiheuttaa vuokran-
antajan toimesta taikka rakennuksen, huoneiston
tai sen hallintaan oikeuttavien osakkeiden omis-
tajan lukuun tehtivin tydén suorittaja.

Ehto, jolla vuokralaisen vastuu asuinhuoneis-
toksi vuokratulle huoneistolle aiheutuneesta va-
hingosta sovitaan ankarammaksi kuin tissi pyka-
lissi on siddetty, on mititén.

Miti 1—4 momentissa on siddetty, koskee
soveltuvin osin myds vuokrasuhteen johdosta
vuokralaisen kiytossi olevia kiinteistdn tai raken-
nuksen yhteisid tiloja ja laitteita.

Vuokralaisen maksettavaa vahingonkorvausta
miirittiessi on otettava huomioon myds sellaiset
vakuutukset, joista vuokranantajalla on oikeus
saada korvaus.
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16 §

Vuokralaisen ilmoittamisvelvollisuus

Vuokralaisen on viipymittd ilmoitettava vuok-
ranantajalle huoneiston vahingoittumisesta tai
puutteellisuudesta. Ilmoitus on tehtivi heti, jos
korjaus on vahingon suurenemisen estimiseksi
suoritettava viipymdcti.

Jos huoneisto jitetddn kiyttimited pitkiksi
aikaa, vuokralaisen on ilmoitettava siitd vuoktan-
antajalle ja varattava tille mahdollisuus piisti .
huoneistoon.

Vuokralainen, joka laiminlyd 1 tai 2 momen-
tissa tarkoitetun ilmoituksen, vastaa laiminlyén-
nistiéin aiheutuneesta vahingosta.

Ehto, jolla vuokralaisen asuinhuoneistoa kos-
keva ilmoittamisvelvollisuus sovitaan laajemmak-
si kuin tidssid pykilissi on siddetty, on mitdtén.

5 luku

Huoneiston kunnon ja hoidon valvonta seki
kotjaus- ja muutostydt

17 §
Vuokranantafan otkens piisti huoneistoon

Huoneiston kunnon tai hoidon valvomista var-
ten vuokralaisen on viivytyksetti sopivana aikana
piistettivi vuokranantaja huoneistoon.

Jos huoneisto on vapaa vuokrattavaksi tai se on
tarkoitus myydid, vuokranantajalla on oikeus
niiyttdd huoneistoa hinelle ja vuokralaiselle sopi-
vana aikana.

18 §

Vuokranantajan suorittamat korjaus- tai muutos-
tyot

Jos vuokranantaja haluaa suotittaa huoneistos-
sa korjaus- tai muutostydn, hinen on ilmoitetta-
va siitd vuokralaiselle. Ty6ti ei saa aloittaa ennen
kuin kuuden kuukauden kuluttua ilmoituksen
tekemistd lihinni seuraavan kalenterikuukauden
alusta. Jos vuokralainen ilmoituksen tekemisen
jilkeen vaihtuu, myés uudelle vuokralaiselle on
ilmoitettava tyostd, mutta hinen osaltaan ei
lasketa uutta miiriaikaa.

Vuokralaisella on oikeus kahden viikon kulues-
sa ilmoituksen saamisesta purkaa sopimus p#itty-
miin silloin, kun korjaus- tai muutostyShén
aikaisintaan saadaan ryhtyi.
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Korjaus- tai muutostyd, joka ei aiheuta olen-
naista haittaa tai hiiridtd vuokraoikeuden kiytti-
misessi, saadaan kuitenkin suorittaa, jos vuok-
ranantaja ilmoittaa siiti vuokralaiselle vihintiin
14 piivdd ennen tyén aloittamista. Tilloin ei
vuokralaisella ole 2 momentissa tarkoitettua oi-
keutta purkaa sopimusta.

Irtisanomisen jilkeen ei 1 tai 3 momentissa
tarkoitettua tydtd saa suorittaa ilman vuokralai-
sen suostumusta.

Vuokrasopimuksen ehto, jolla asuinhuoneiston
vuokralaiselle timin pykilin mukaan kuuluvaa
oikeutta rajoitetaan, on mititon.

19 §

Vilttémittomit tai vuokralaisen pyytimit kor-
Jaustyor

Edelli 18 §:ssi siddettyjen méirdaikojen esti-
mittd vuokranantaja saa vilittémist suorittaa
sellaisen kotjaustydn, jota ei voi vahinkoa aiheut-
tamatta siirtdi.

Miti 18 §:ssd on siiddetty, ei koske korjaus- tai
muutostydtd, josta vuokranantaja ja vuokralainen
ovat erikseen sopineet.

20 §
Vahingonkorvaus ja vuokran alennus

Jos huoneiston kunnon tai hoidon valvomises-
ta, huoneiston ndyttimisestd taikka tidssi luvussa
tarkoitetusta korjaus- tai muutostydsti aiheutuu
vuokralaiselle vahinkoa, hinelli on oikeus vuok-
ran alennukseen tai vuokran maksusta vapautu-
miseen seki vahingonkorvaukseen. Titd oikeutta
vuokralaisella ei kuitenkaan ole, jos huoneistossa
on suoritettava kotjaus- tai muutostyd sellaisen
vahingon takia, josta vuokralainen vastaa.

Vuokranantajan tulee huolehtia siitd, ettei 1
momentissa tarkoitetusta toimenpiteesti atheudu
vuokralaiselle suurempaa haittaa kuin toimenpi-
teen suorittamiseksi on vilttimitontd.

Ehto, jolla vuokralaiselle timin pykilin mu-

kaan kuuluvaa oikeutta rajoitetaan ennen kuin’

peruste vuokran alennukseen tai sen maksusta
vapautumiseen taikka vahingonkorvaukseen on
ilmennyt, on mititon.
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6 luku
Huoneiston hallinnan luovutus toiselle
21 §
Asuinhuoneiston hallinnan osittainen luovutus

Vuokralainen saa ilman vuokranantajan lupaa
luovuttaa enintddn puolet asuinhuoneistosta toi-
sen kiytettdviksi, jollei siitd aiheudu vuokranan-
tajalle huomattavaa haittaa. Samoin edellytyksin
hin saa ilman vuokranantajan lupaa kiytcdd
asuinhuoneistoa yhteiseni asuntona puolisonsa,

lzhisukulaisensa ja puolisonsa lihisukulaisen
kanssa.
Vuokrasopimuksen ehto, jolla rajoitetaan

vuokralaiselle 1 momentin mukaan kuuluvaa
otkeutta, on mititdn.

22 §
Koko asuinbuoneiston hallinnan luovutus

Vuokralainen saa luovuttaa asuinhuoneiston
toisen kiytettdviksi enintdin kahdeksi vuodeksi,
kun vuokralainen toimensa, tydnsi, opintojensa
tai muun sellaisen syyn takia oleskelee toisella
paikkakunnalla, jollei vuokranantajalla ole perus-
teltua syytd vastustaa luovutusta.

Vuokralaisen on viimeistdin kuukautta ennen
1 momentissa tatkoitettua luovutusta kirjallisesti
ilmoitettava asiasta vuokranantajalle. Jollei vuok-
ranantaja hyviksy luovutusta, hinen on 14 pii-
vin kuluessa ilmoituksen saatuaan saatettava vas-
tustamisensa peruste tuomioistuimen tutkittavak-
si. Jos tuomioistuin hyviksyy vuokranantajan il-
moittaman syyn, sen on kiellettdvi luovutus. Jos
alioikeus hylkdd vuokranantajan kanteen, vuok-
ranantajan muutoksenhakemus ei esti huoneis-
ton hallinnan luovuttamista.

Vuokrasopimuksen ehto, jolla kielletiin vuok-
ralaiselta hinelle 1 momentin mukaan kuuluva
otkeus, on mititdn.

23 §

Asuntolatnoitetun vuokra-asunnon hallinnan
luovutus

Jos huoneisto on asuntotuotantolain 15 f §:n
tal asuntojen perusparantamisesta annetun lain
22 §:n taikka vuokra-asuntojen omaksilunastami-
sesta annetun lain (82/82) 20 §:n mukaan
kiytes- ja luovutusrajoitusten alainen, on 21 tai
22 §:n nojalla tapahtuvaan huoneiston tai sen
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osan hallinnan luovuttamiseen sovellettava myos,
miti asuntotuotantolain 15 € §:n 1 tai 2 momen-
tissa taikka asuntojen perusparantamisesta anne-
tun lain 20 §:n 1 tai 2 momentissa taikka
vuokra-asuntojen omaksilunastamisesta annetun
lain 18 tai 19 §:ssi on siiddetty.

24 §
Luovuttajan ja luovutuksensaafan vastuu

Henkils, jolle vuokralainen on luovuttanut
huoneiston tai sen osan hallinnan, vastaa sellai-
sesta vahingosta, jonka hin olisi velvollinen kor-
vaamaan, jos vuokranantaja olisi vuokrannut
huoneiston hinelie. Jollei vuokranantajan kanssa
ole sovittu toisin, vuokralainen vastaa edelleen
vuokrasopimuksen mukaan hinelle kuuluvista
velvollisuuksista seki vahingosta, jonka luovutuk-
sensaaja on velvollinen korvaamaan vuokrananta-
jalle.

Ehto, jolla vuokralaisen vastuu huoneistoa
kohdanneesta vahingosta sovitaan laajemmaksi
kuin dissi pykilissi on siidetty, on mititdn.

7 luku

Vuokran suuruus

25 §

Perussiinnis asuinbuoneiston vuokran
suuruudesta

Asuinhuoneiston vuokran tulee olla kohtuulli-
nen. Kohtuullisuutta harkittaessa on otettava
huomioon paikkakunnalla vuokra-arvoltaan sa-
manveroisista huoneistoista yleensi maksetut
vuokrat sekd huoneiston vuokra-arvoon vaikutta-
vat korottavat ja alentavat seikat.

Asuntotuotantolain 15 e §:n 1 momentin tai
asuntojen perusparantamisesta annetun lain 20
§:n 2 momentin mukaan vuokra-asuntona kiy-
tettdvin huoneiston vuokraan on lisiksi sovellet-
tava, miti siiti on erikseen sdidetty.

Sovitun vuokran korottamisesta tai alentami-
sesta siddetddn jiljempini.

26 §
Tasoyleisohje ja korotusyleisobje

Valtioneuvosto voi asuntoneuvoston vuokra-
jaostoa kuultuaan antaa yleisohjeen kohtuullisina
pidettivisti asuinhuoneistojen vuokrista eri paik-
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kakunnilla ja huoneiston vuokra-arvoa korottavis-
ta tal alentavista perusteista vuokrasta sovittaessa
tai pditettiessi (fasoyleisohyse).

Valtioneuvoston on asuntoneuvoston vuokra-
jaostoa kuultuaan ainakin kerran kalenterivuo-
dessa todettava, onko kiinteistokustannusten
muutokset huomioon ottaen perusteltua aihetta
asuinhuoneistojen vuokrien korottamiseen, seki
annettava yleisohje korotusten enimmiismiiristi
ja ajankohdasta (korotusyleisohje).

Korotusyleisohjeesta piitettiessd kiinteistokus-
tannuksina otetaan huomioon varsinaiset hoito-
menot seki pidomakustannukset, joihin laske-
taan myds vuokraan sisileyvi kohtuullinen keski-
miirdinen tuotto.

27 §
Valtioneuvoston oikeus alentaa vuokriz

Milloin kiinteistokustannuksia on valtion toi-
menpitein alennettu tai ne ovat muuten pysyvis-
ti alentuneet niin, etti on perusteltua aihetta
vuokrien alentamiseen, valtioneuvosto voi asun-
toneuvoston vuokrajaostoa kuultuaan piicedi, et-
ti vuokrat alenevat valtioneuvoston piitdksessi
mainittavasta ajankohdasta piitoksessi ilmoitet-

“ tavalla maiirilld.

Tasoyleisohjeissa mainitut vuokrien miirit ale-
nevat vastaavasti 1 momentissa tatkoitetussa pii-
toksessi 1lmoitettavalla midrilli paitoksessi mai-
nittavasta ajankohdasta lukien.

Valtioneuvoston on ilmoitettava 1 momentissa
tartkoitetun pddtSksen antamisesta viipymittd
eduskunnan puhemiehelle. Timin on saatettava
se eduskunnan tietoon heti tai, jollei eduskunta
ole koolla, niin pian kuin se on kokoontunut.
Pidt6s on kumottava, jos eduskunta niin piittii.

28 §
Asuinhuoneiston vuokran midristi sopiminen

Jos asuinhuoneisto vuokrataan ensimmiisen
kerran tai jos vihintdin kaksi vuotta on kulunut
siitd, kun huoneisto viimeksi on ollut vuokrattu-
na, taikka jos huoneistossa on tehty peruskorjaus
tai siihen verrattava muu kotjaustyd, vuokrasta
saadaan sopia ottaen huomioon 25 §:ssi tarkoite-
tut perusteet.

Milloin on kulunut vihemmin kuin kaksi
vuotta siitd, kun asuinhuoneisto viimeksi on ollut
vuokrattuna, ja huoneisto vuokrataan uudelleen,
ei vuokraa saa sopia perittiviksi uudelta vuokra-
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laiselta enempid kuin edelliseltd vuokralaiselta
olisi saatu sopia perittiviksi, jos vuokrasuhde
olisi jatkunut.

Jos vuokranantaja haluaa korottaa 2 momentis-
sa siddetylli perusteella miirdytyvdd vuokraa,
hinen on vuokrasopimusta tehtiessi ilmoitettava
korotusvaatimuksesta ja sen perusteesta vuokra-
laiselle sekdi kuukauden kuluessa vuokrasuhteen
alkamisesta saatettava korotusvaatimuksensa tuo-
mioistuimen tutkittavaksi. Jos tuomioistuin hy-
viksyy kototuksen, se tulee voimaan vuokrasuh-
teen alkamisesta lukien.

29 §

Korotusyleisohjeeseen perustuva vuokrankorotus

Jos vuokranantaja haluaa korottaa vuokrasuh-
teen aikana asuinhuoneiston vuokraa korotus-
yleisohjeen perusteella, hinen tulee kirjallisesti
ilmoittaa vuokralaiselle korotuksen peruste ja
uusi vuokra. Korotus tulee voimaan aikaisintaan
kahden kuukauden kuluttua ilmoituksen teke-
mistd lihinnd seuraavan vuokranmaksukauden
alusta.

30 §

Vuokran korottaminen korotusyleisohfeessa mai-
nittua enemmin

Jos vuokranantaja haluaa vuokrasuhteen aikana
korottaa asuinhuoneiston vuokraa enemmin kuin
korotusyleisohjeessa on mainittu, hinen on kir-
jallisesti ilmoitettava vuokralaiselle korotuksen
peruste ja uusi vuokra. Jollei vuokranantaja ole
kuukauden kuluessa korotusilmoituksen tekemi-
sesti saattanut korotusvaatimusta tuomiois-
tuimen tutkittavaksi, kototusvaatimus on teho-
ton. Korotus tulee voimaan aikaisintaan kahden
kuukauden kuluttua ilmoituksen tekemisti li-
hinni seuraavan vuokranmaksukauden alusta.

Tuomioistuimen vahvistus vuokran korottami-
selle ei kuitenkaan ole tarpeen, jos vuokran
korotuksesta on sovittu 28 §:n 1 momentissa
tatkoitetun kotjaustyon johdosta.

Miti 1 momentissa on siidetty, ei koske
limméstd, vedesti tai muusta huoneiston kiyt-
t66n kuuluvasta etuudesta suoritettavan korvauk-
sen sellaista korotusta, joka perustuu kulutuksen
kasvuun tai huoneistossa asuvien henkildiden
lukumiirin lisidntymiseen, jos etuus on vuokra-
sopimuksessa sovittu erikseen korvattavaksi kulu-
tuksen tai huoneistossa asuvien henkildiden lu-
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kumiirin perusteella. Kunkin maksukauden ku-
lutuksen miiri on ilmoitettava vuokralaiselle.

31 §

Vuokralaisen oikeus irtisanoa vuokrasopimus
vuokrankorotusvaatimuksen johdosta

Jos asuinhuoneiston vuokranantaja on vuokra-
suhteen aikana vaatinut vuokran korottamista,
vuokralaisella on oikeus kuukauden kuluessa vaa-
timuksesta tiedon saatuaan irtisanoa vuokrasopt-
mus. Milloin korotusvaatimus on saatettu tuo-
mioistuimen tutkittavaksi, vuokralainen saa irti-
sanoa vuokrasopimuksen kuukauden kuluessa sii-
td, kun korotetun vuokran maksamista koskeva
tiytintdonpanokelpoinen vaatimus on hinelle
esitetty.

Vuokralaisella on oikeus suorittaa vuokra enti-

sen suuruisena vuokrasuhteen pdittymiseen saak-
ka.

32 §

Asuinhuoneiston vuokran kohtunllisuuden selvit-
léminen

Vuokralainen voi saattaa asuinhuoneiston
vuokran kohtuullisuuden tuomioistuimen tutkit-
tavaksi. Vuokranantaja ei saa irtisanoa vuokraso-
pimusta sini aikana kun asia on alioikeuden
tutkittavana.

Vaatimusta vuokran kohtuullisuuden tutkimi-
sesta ei voida panna vireille vuokrasuhteen pii-
tyteyd.

33 §

Asuinhuoneiston vuockran miirii koskeva tuo-
mioistutmen ratkaisu

Asuinhuoneiston vuokran miirii koskeva asia
on ratkaistava 25 §:ssi siidettyji perusteita nou-
dattaen sekid ottaen huomioon taso- ja korotus-
yleisohjeet. Vuokran miirii ei saa muuttaa, jos
se poikkeaa kohtuullisena pidettivisti vuokrasta
vain vihin.

Tuomioistuimen on piitdksessiin midrittivi,
misti ajankohdasta muutettu vuokra tulee voi-
maan. Jos vuokran miirii koskevaan alioikeuden
piitékseen haetaan muutosta, vuokra kuitenkin
maksetaan entisen suuruisena sithen saakka, kun
hovioikeuden ratkaisu asiassa on annettu, jollei
toisin sovita.
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34 §

Litkaa maksetun vuokran palauttaminen

Jos tuomioistuin piittid alentaa vuokraa, sen
tulee huomioon ottaen vuokran alennuksen mii-
rin, alentamisen perusteet ja muut asiassa ilmen-
neet seikat samalla miiritid, onko vuokrananta-
jan kokonaan tai osaksi palautettava liikaa mak-
settu vuokra. Palautusta ei kuitenkaan saa miiri-
ti aikaisemmalta ajalta kuin vuokran alentamis-
vaatimuksen tiedoksiantamista lihinni edelti-
neiltd kahdelta vuodelta.

Jos asuinhuoneiston vuokraa on korotettu il-
man tuomioistuimen vahvistusta, vaikka vahvis-
tus olisi timin lain mukaan ollut tarpeen, on
vuokraa palautettava siltd osin kuin vuokra ylittii
33 §:n 1 momentin nojalla midrittivin vuokran.
Palautusta ei kuitenkaan saa miiriti aikaisem-
malta ajalta kuin alentamis- tai palautusvaati-
muksen tiedoksiantamista lihinni edeltineiltd
kolmelta vuodelta. Milloin palauttaminen olisi
kohtuutonta, tuomioistuin voi miiriti, ettd vain
osa litkaa peritysti vuokrasta on palautettava tai
ettei palautusta ole suoritettava. Jos tuomioistuin
paittdd alentaa ilman tuomioistuimen vahvistus-
ta korotettua vuokraa, sen on samalla méiirittivi
vuokran palauttamisesta. Ilman tuomioistuimen
vahvistusta korotetun vuokran palauttamista voi-
daan myds erikseen vaatia kanteella. Tillsin
kanne on pantava vireille viimeistiin vuoden
kuluessa vuokrasuhteen piittymisesti.

35 §
Kielletyt ehdot asuinbuoneiston vuokrasta

Ehto, jolla asuinhuoneiston vuokralaiselle ti-
min luvun mukaan kuuluvia oikeuksia rajoite-
taan, on mititdn.

36 §

Valtion asuntolainoitiamaa vuokrataloa koskevar
erityissdinnikset

Miti 28 §:n 3 momentissa, 29 ja 30 §:ssi on
siddetty, ei sovelleta asuntotuotantolain 15 ¢ §:n
1 momentin tai asuntojen perusparantamisesta
annetun lain 20 §:n 2 momentin mukaan
vuokra-asuntona kiytettdvin  asuinhuoneiston
vuokralaiselta perittiviin vuokraan sini atkana,
joksi laina on myénnetty, ellei asuntotuotanto-
lain 15 j §:std, asuntolainoitettuun vuokrataloon
kohdistuvista viliaikaisista rajoituksista annetusta
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laista (1082/75) taikka asuntojen perusparanta-
misesta annetusta laista (34/79) taikka niiden
nojalla annetuista sdinnéksistd tai midrdyksistd
muuta johdu.

Milloin 1 momentissa tarkoitetun asuin-
huoneiston vuokranantaja haluaa korottaa vuok-
raa, hinen on ilmoitettava siitdi vuokralaiselle
kirjallisesti. Samalla on ilmoitettava korotuksen
peruste ja uusi vuokra. Korotettu vuokra tulee
voimaan aikaisintaan kahden kuukauden kulut-
tua ilmoituksen tekemisti lihinnid seuraavan
vuokranmaksukauden alusta.

Vuokranantajan ei kuitenkaan tarvitse erikseen
ilmoittaa limmésti, vedestd tai muusta huoneis-
ton kiytt6on kuuluvasta etuudesta suoritettavan
korvauksen sellaisesta korotuksesta, joka perustuu
kulutuksen kasvuun tai huoneistossa asuvien
henkiloiden lukumiirin lisiintymiseen, jos
etuus on vuokrasopimuksessa sovittu korvattavak-
si erikseen kulutuksen tahi huoneistossa asuvien
henkiléiden Ilukumiirin perusteella. Kunkin
maksukauden kulutuksen miiri on ilmoitettava
vuokralaiselle.

8 luku

Vuokran maksaminen

37 §
Vuokran maksamisajankohia

Rahana suoritettava vuokra on maksettava vii-
meistddn toisena pdivinid vuokranmaksukauden
alusta lukien, jollei maksuajasta ole toisin sovit-
tu. Vuokranmaksukautena pidetiin kuukautta
tai muuta ajanjaksoa, jolta vuokra sopimuksen
mukaan on maksettava.

Muuna kuin rahana suoritettavan vuokran
maksamisesta on sovittava erikseen.

38 §
Vuokran maksutapa

Rahana maksettava vuokra saadaan aina suorit-
taa postiosoituksena taikka posti- tai pankkisiir-
ron vilitykselli. Suotituksen katsotaan tapahtu-
neen sind piivini, jona postiosoitus annettiin
vuokranantajan osoitteeMa varustettuna postin
kuljetettavaksi tai maksu suoritettiin tilillepano-
kortilla vuokranantajan postisiirtotilille taikka
pankkisiirtomiiriys jitettiin rahalaitokseen. Jos
vuokra maksetaan vuokralaisen postisiirtotililtd,
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katsotaan suoritus tapahtuneeksi, kun tililtdotto-
tai tilisiirtokortti saapui postisiirtokontroriin.

Jos vuokra suoritetaan muulla kuin 1 momen-
tissa mainitulla tavalla, vuokranantajan on annet-
tava siitd vuokralaiselle kuitti.

Huoneiston sijaintipaikkakunnalla vuokra saa-
daan suorittaa vuokranantajan asunnossa, hinen
liikehuoneistossaan tai hinen mairddmissiin
muussa paikassa.

Ehto, jolla vuokralaista kielletddin kiyttimastd
1 momentissa mainittua vuokranmaksutapaa, on
mitdtdn.

39 §

Vuokran periminen ennakolta

Vuokrasopimusta tehtiessi vuokranantaja saa
erityisesti syysti vaatia vuokran suoritettavaksi
ennakolta. Ehto, jonka mukaan vuokralaisen on
suoritettava vuokraennakkoa vuokrasuhteen kes-
tdessd, on mMItiton.

Ehto, jonka mukaan asuinhuoneiston vuokra-
laisen on suoritettava vuokraa ennakolta pitem-
miltd ajalta kuin yhdeltid vuokranmaksukaudelta,
on mititén.

Vakuuden vaatimisesta vuokrasopimuksen eh-
tojen tdyttimisestd siidetddn 101 §:ssi.

9 luku

Vuokranantajan vaihtuminen

40 §
Huoneiston luovutus toiselle

Milloin rakennus, jossa on vuokralle annettu
huoneisto, tai osakkeet, jotka otkeuttavat vuok-
ralle annetun huoneiston hallintaan, vapaaehtoi-
sesti luovutetaan toisen omistukseen, sitoo vuok-
rasopimus luovutuksen saajaa, jos luovutussopi-
mukseen on otettu miirdys vuokrasopimuksen
pysyvyydesti tai jos vuokralainen on ennen luo-
vutusta ottanut huoneiston haltuunsa taikka jos
vuokraoikeuden pysyvyyden vakuudeksi on voi-
massa kiinnitys. Vastaavasti vuokrasopimus sitoo
uutta omistajaa, jos omistusoikeus siittyy avio-
oikeuden, naimaosan, testamentin tai petintdoi-
keuden nojalla taikka yhteisomistussuhteen pur-
kamisen johdosta.

Miti 1 momentissa on siddetty omistusoikeu-
den luovutuksesta tai siirtymisestd, koskee vastaa-
vasti sellaisen muun oikeuden luovutusta tai

siirtymistd, jonka perusteella vuokranantajalla on
ollut oikeus antaa huoneisto vuokralle.

Vuokrasopimus, joka 1 tai 2 momentin mu-
kaan ei sido uutta omistajaa tai 2 momentissa
tarkoitetun oikeuden saajaa, pysyy kuitenkin voi-
massa, jollei astanomainen pura sopimusta kuu-
kauden kuluessa saannostaan tai siiti myohit-
semmdstd ajankohdasta, jona hin sai tiedon
vuokrasopimuksesta.

Ehto, jolla rajoitetaan vuokralaisen timin py-
kilin mukaista oikeutta, on mititon.

41 §
Pakkobhuutokauppa

Pakkohuutokaupalla myydyn kiinteiston osta-
jalla on oikeus purkaa kiinteistédn kuuluvan
huoneiston vuokrasopimus kuukauden kuluessa
siitd, kun hin on ottanut kiinteistén haltuunsa ja
saanut tiedon vuokrasopimuksesta, jollei pakko-
huutokaupassa ole tehty ehtoa huoneenvuokraso-
pimuksen pysyvyydesti. Mitd edelld on siddetty
kiinteistostd, koskee vastaavasti tontinvuokraoi-
keutta seki sellaista vuokraoikeutta rakennuksi-
neen, joka ulosmitataan niin kuin kiinted omai-
suus.

Sama oikeus vuokrasopimuksen purkamiseen
on vuokralle annetun huoneiston kisittdvin ra-
kennuksen tai huoneiston hallintaan oikeuttavien
osakkeiden ostajalla, jos rakennus tai osakkeet
ulosmitataan ja myyddin niin kuin irtaimen
omaisuuden ulosmittaamisesta ja myymisesti on
saddetty.

42 §

Omistajanvaihdos moitekanteen tai lunastamisen
Johdosta

Jos vuokralle annetun huoneiston kisittivi
rakennus tai huoneiston hallintaan oikeuttavat
osakkeet ovat moitekanteen johdosta joutuneet
pois huoneiston vuokralle antaneelta taikka silti,
jolle rakennus tai osakkeet ovat tiltd siirtyneet,
oikealla omistajalla on oikeus purkaa vuokrasopi-
mus kuukauden kuluessa moitekanteen johdosta
annetun tuomion lainvoimaiseksi tulemisesta tai
saman ajan kuluessa siitd, kun hin on tuomion
lainvoimaiseksi tulemisen jilkeen saanut sopi-
muksesta tiedon.

Oikeus vuokrasopimuksen purkamiseen on
myos silld, joka yhtiojitjestyksen miiriyksen no-
jalla on lunastanut huoneiston hallintaan oikeut-
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tavat osakkeet, jos vuokrasopimus on tehty sini
aikana, jona lunastusoikeus oli voimassa. Vuokra-
sopimus on purettava kuukauden kuluessa osak-
keiden lunastamisesta tai siitd, kun lunastaja on
saanut osakkeiden lunastamisen jilkeen tiedon
sopimuksesta.

43 §

Asuntotuotantolain mukaisista rajoituksista
johtuva erityissidinnis

Mitd 41 tai 42 §:ssi on siadetty, ei sovelleta
asuntotuotantolain 15 ¢ §:n 1 momentin mu-
kaan vuokra-asuntona kiytettiviin huoneistoon
sini aikana, jonka huoneisto on sanotun lain 15 f
§:n mukaan kiytto- ja luovutusrajoitusten alai-
nen.

44 §
Ebdon sitovuus untta omistajaa kobtaan

Kigjallisesti tehdyn vuokrasopimuksen ehto tai
sopimukseen tehty muutos ei ole voimassa uutta
omistajaa kohtaan, jos ehdosta tai muutoksesta ei
ole tehty merkintii vuokranantajan sopimus-
kappaleeseen eiki uusi omistaja luovutuksen ta-
pahtuessa tiennyt ehdosta tai muutoksesta. Ehto
tai muutos tulee kuitenkin uutta omistajaa sito-
vaksi, jollei hin ilmoita vuokralaiselle kuukauden
kuluessa ehdosta tai muutoksesta tilti tiedon
saatuaan, cttei hin sitd hyviksy.

Jos vuokranantaja tekee tissi pykilissd tarkoi-
tetun ilmoituksen, vuokralaisella on kuukauden
kuluessa sen jilkeen oikeus purkaa sopimus.

45 §

Vuokraoikeuden pidttymisestd atheutuneen
vahingon korvaaminen

Kun vuokrasopimus 40—42 tai 44 §:ssi tatkoi-
tetusta syystd péittyy, vuokralaisella on oikeus
saada hinelle vuokrasuhteen piittymisestd aiheu-
tuneesta vahingosta kotvaus silti vuokrananta-
jalta, jonka laiminlyénnistd vuokrasuhteen piit-
tymisperuste on aiheutunut tai joka piittymispe-
rusteen syntyessi muuten oli vuokralaiseen nih-
den vastuussa vuokrasuhteen pysyvyydesti.
Vuokralaisella ei kuitenkaan ole oikeutta vahin-
gonkorvaukseen, jos hin itse vuokrasopimusta
tehtdessi tiesi tai hinen tuolloin olisi pitinyt
tietdd vuokrasuhteen piittymisperusteesta.

HE n:0 127

Jos vain osa huoneistosta on joutunut pois
vuokralaisen hallinnasta, vuokralaisella on oikeus
saada 1 momentissa siidetyin edellytyksin kor-
vaus vahingostaan seki lisiksi vuokra kohtuulli-
sesti alennetuksi. Vuokralaisella on kuitenkin
myos oikeus purkaa sopimus kuukauden kuluessa
stitd, kun osa huoneistosta on joutunut pois
hinen hallinnastaan, jos tilli on vuokralaiselle
olennainen mertkitys.

10 luku
Vuokraoikeuden siirto tai jatkaminen

46 §
Vuokraoikenden sitrrettivyys

Vuokralainen ei saa ilman vuokrasopimuksessa
annettua suostumusta tai vuokranantajan erik-
seen antamaa lupaa siirtdd vuokraoikeuttaan,
ellei jiljempind tissi luvussa toisin sifidetd.

Jos vuokranantaja ilman rdittdvini pidettivii
syytd epdi luvan vuokraoikeuden siirtimiseen tai
ei anna vastausta viikon kuluessa luvan pyytimi-
sestd, vuokralaisella on oikeus purkaa sopimus
kuukauden kuluessa siitd, kun lupa evittiin taik-
ka atka vastauksen antamiseen piittyi.

Kun vuokralainen siirtdd vuokraoikeutensa,
hinen on vilittémisti ilmoitettava tistd kirjalli-
sesti vuokranantajalle. Jos vuokralaisella on oi-
keus siirtdd vuokraoikeutensa, hin vapautuu vel-
vollisuuksistaan vuokralaisena siitd lukien, kun
hin on kirjallisesti ilmoittanut siirrosta vuokran-
antajalle.

Ehto, jolla vuokralaiselta kielletiin hinelle
timin pykilin mukaan kuuluva oikeus, on miti-
ton.

47 §

Asuinbuoneiston vuokraoikenden siirto perbeen-
Jisenelle

Vuokralainen saa ilman vuokranantajan lupaa
siirtdd asuinhuoneiston vuokraoikeuden huoneis-
tossa asuvalle puolisolleen, lapselleen tai van-
hemmalleen, jollei vuokranantajalla ole perustel-
tua syyti vastustaa vuokraotkeuden siirtoa.

Jos vuokranantaja haluaa vastustaa vuokraoi-
keuden siirtoa, hinen tulee kuukauden kuluessa
stirrosta tiedon saatuaan saattaa vastustamisensa
peruste tuomioistuimen tutkittavaksi. Kun oi-
keus vuokrasuhteen siirtimiseen on saatettu tuo-
mioistuimen ratkaistavaksi, vuokrasuhde jatkuu
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oikeudenkiynnin aikana entisin ehdoin. Jos tuo-
mioistuin hyviksyy vuokrananatajan ilmoittaman
syyn, sen on kiellettivi vuokraoikeuden siirtimi-
nen.

Fhto, jolla rajoitetaan vuokralaisen timin py-
kilin mukaista oikeutta, on mititdn.

48 §

Asuinbuoneiston  vuokrasubteen
vuokralaisen kuoltua

Jatkaminen

Jos asuinhuoneiston vuokralainen kuolee,
vuokrasuhde pysyy voimassa entisin ehdoin, jollei
jiljempini toisin si4detd, ja hinen kuolinpesin-
si on vastuussa vuokraehtojen tiyttdmisestd.
Kuolinpesi voi kuitenkin aina sanoa sopimuksen
irti niin kuin toistaiseksi voimassa olevasta vuok-
rasopimuksesta on siidetty. Jos vuokralainen oli
vuokrannut huoneiston yhdessi toisen henkilon
kanssa, timi irtisanomisoikeus kuuluu kuolinpe-
sille ja eloon jaineelle vuokralaiselle yhteisesti.

Jos vuokralaiselta on jiinyt 47 §:ssi mainittu,
huoneistossa asuva perheenjisen, tilld on oikeus
jatkaa vuokrasuhdetta, jollei vuokranantajalla ole
perusteltua syytd vastustaa siti. Samanlainen oi-
keus vuokrasuhteen jatkamiseen on huoneistossa
asuvalla henkildlld, joka olt vuokrannut huoneis-
ton yhdessi kuolleen vuokralaisen kanssa.

Ehto, jolla rajoitetaan kuolinpesin, perheenji-
senen tal vuokralaisen timin pykilin mukaista
oikeutta, on mititon.

49 §

Asuinhuoneiston vuokrasubteen fatkamisperus-
teen selvittéminen

Vuokrasuhteen jatkamista 48 §:n 2 momentin
nojalla haluavan perheenjisenen tai vuokralaisen
on kolmen kuukauden kuluessa kuolemanta-
pauksesta kirjallisesti ilmoitettava vuokrananta-
jalle, etti vuokrasuhdetta halutaan jatkaa. Kun
ilmoitus on tehty, vuokrasuhde piittyy kuolleen
vuokralaisen kuolinpesin osalta. Jos vuokrananta-
ja haluaa vastustaa vuokrasuhteen jatkamista,
hinen tulee kuukauden kuluessa ilmoituksen
saatuaan saattaa vastustamisensa pefuste tuomio-
istuimen tutkittavaksi.

Kun oikeus vuokrasuhteen jatkamiseen on saa-
tettu tuomioistuimen ratkaistavaksi, vuokrasuhde
jatkuu oikeudenkiynnin aikana entisin ehdoin.
Jos vuokranantajan kanne hyviksytdin, tuomiois-
tuimen on piitdksessiin mainittava, milloin
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vuokrasuhde piittyy, ja velvoitettava vastaaja
muuttamaan vuokrasuhteen piityteyi.

Ehto, jolla rajoitetaan perheenjisenen tai
vuokralaisen timin pykilin mukaista oikeutta on
mititon.

50 §

Asumus- tai avioeron vaikutus asuinhuoneiston
vuokrasubteeseen

Milloin puolisot, jotka ovat vuokranneet huo-
neiston kiytettiviksi yhteiseni asuntonaan, tuo-
mitaan asumuseroon tai heidin avioliittonsa ju-
listetaan puretuksi, tuomioistuin voi samalla
miiriti, ettd se puolisoista, jonka olosuhteet
huomioon ottaen on katsottava tarvitsevan huo-
neistoa enemmin, saa jatkaa vuokrasuhdetta,
seki vapauttaa toisen puolison vuokrasuhteesta
aiheutuvista velvollisuuksista. Mitd edelld on sid-
detty, on vastaavasti voimassa, kun toinen puoli-
soista on vuokrannut huoneiston, jota kiytetiin
puolisoiden yhteiseni asuntona.

Ennen 1 momentissa tatkoitetun miiriyksen
antamista on vuokranantajalle varattava tilaisuus
tulla kuulluksi. Miiriysti ei saa antaa, jos vuok-
ranantaja saattaa todennikoiseksi, ettd hinelle
aiheutuisi siitd vahinkoa tai huomattavaa haittaa.

51 §
Vuokralaisen konkurssi

Jos vuokralaisen omaisuus on luovutettu kon-
kurssiin eikd konkurssipesi ole vuokranantajan
asettamassa vihintdin 14 pidivin miiridajassa il-
moittanut ottavansa vastatakseen vuokrasopi-
muksesta aiheutuvien velvollisuuksien tiyttimi-
sesti tai vuokralainen samassa miiriajassa asetta-
nut velvollisuuksien tdyttimisesti vakuurta,
vuokranantajalla on oikeus purkaa vuokrasopi-
mus.

Milloin vuokralainen asettaa vakuuden my6-
hemmin kuin 1 momentissa on siidetty, oikeut-
ta vuokrasopimuksen purkamiseen ei ole, jos
vakuus on asetettu ennen purkamisilmoituksen
tiedoksisaamista.

Kun vuokrasopimus purkautuu 1 momentissa
mainitulla perusteella, vuokranantajalla on oi-
keus saada korvaus hinelle aiheutuneesta vahin-
gosta.
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11 luku
Vuokrasopimuksen irtisanominen
52 §
Irtisanomisatka

Toistaisekst voimassa oleva vuokrasopimus
péittyy irtisanomisen perusteella irtisanomisajan
kuluttua. Irtisanomisaika lasketaan sen kalenteri-
kuukauden viimeisesti piivisti, jonka aikana
irtisanominen on suoritettu, jollei toisin ole
sovittu tai jiljempini toisin siideri.

Vuokranantajan irtisanoessa vuokrasopimuksen
on irtisanomisaika kolme kuukautta (vaokranan-
tajan irvisanomisaika) ja vuokralaisen irtisanoessa
sopimuksen yksi kuukausi (vuokralaisen irtisano-
misatka).

Jos asuinhuoneiston vuokrasuhde on vilitts-
misti ennen irtisanomista kestinyt yhtijaksoisesti
vihintdéin yhden vuoden, vuokranantajan irtisa-
nomisaika kuitenkin on kuusi kuukautca.

Ehto, jolla asuinhuoneiston vuokranantajan ir-
tisanomisaikaa lyhennetiiin tai vuokralaisen irti-
sanomisaikaa pidennetiin, on mititdn.

53 §

Asuinbuoneiston vuokralaisen irtisanomissuosa

Asuinhuoneistoa koskeva vuokrasuhde ei piity
vuokranantajan suorittaman irtisanomisen joh-
dosta, jos vuokralainen haluaa edelleen pitdi
huoneistoa vuokralla, paitsi milloin:

1) vuokranantaja tarvitsee huoneiston omaan,
petheensd jisenen, muun liheisen omaisensa tai
tyontekijinsi kiyttoon -asuntona tai oman tai
perheensi jisenen elinkeinon harjoittamiseen;

2) vuokranantajan on myytivi huoneisto hank-
kiakseen itselleen perheensi kohtuullista asumis-
tarvetta vastaavan asunnon ja hinen ja hinen
petheensi taloudellinen asema on sellainen, ettd

vuokrasuhde on irtisanottava huoneiston myymi-

seksi; tai

3) irtisanomiseen on edelld tissi pykaldssi
mainittuihin syihin verrattava tai muu erittdin
painava syy.

54§

Asuntolainoitetun vuokra-asunnon vuokralaisen
Irtsanomissuofa

Sinid aikana, jona huoneisto on asuntotuotan-
tolain 15 f §:n tai asuntojen perusparantamisesta
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annetun lain 22 §:n 1 momentin mukaan kiytto-
ja luovutustajoitusten alainen, oikeuteen irtisa-
noa vuokralainen on sovellettava, miti asunto-
tuotantolain 15 e §:n 4 momentissa tai asuntojen
perusparantamisesta annetun lain 20 §:n 3 mo-
mentissa on siidetty.

55 §

Puolison suostumus asuinbuoneiston irtisanomi-
seen

Kun puolisot asuvat yhdessi vuokraamassaan
tal toisen puolison vuokraamassa asuinhuoneis-
tossa, el puoliso saa irtisanoa vuokrasopimusta
ilman toisen puolison suostumusta. Jos puolison
suostumusta ci -saada hankaluudetta, et suostu-
musta tatvita.

Jos puoliso ilman hyvaksyttavaa syytd klcltaytyy
antamasta suostumustaan, tuomioistuin voi antaa
luvan irtisanomiseen.

56 §
Asuinbuoneiston vuokrasopimuksen irtisanonsis-
tmoitus
Irtisanomisilmoitus on  toimitettava asuin-

huoneiston vuokralaiselle kirjallisesti. Irtisanomi-
silmoituksesta kily myds haaste tai hakemus ulos-
otonhaltijalle vuokralaisen hiitimisesti.

Irtisanomisilmoituksessa on mainittava irtisa-
nomisen peruste ja vuokrasuhteen pidttymisajan-
kohta seki huomautettava vuokralaiselle 53 §:n
mukaan kuuluvasta irtisanomissuojasta. Lisiksi
siind on mainittava, ettd vuokralaisen, joka kiis-
tdd 53 §:ssi tarkoitetun irtisanomisperusteen ole-
massaolon, on kirjallisesti ilmoitettava tdstd
vuokranantajalle 14 piivin kuluessa irtisanomis-
ajan alkamispiivisti,

Jollei vuokranantaja menettele siten kuin tissi
pykilidssi on siddetty, irtisanominen on tehoton.

57 §
Irtisanomisilmortuksen tiedoksiantaminen

Vuokrasopimuksen irtisanominen on suoritet-
tava niin kuin haasteen txcdoksmntammcsta on
sdddetty tai muuten todistettavasti.

Vuokralaisen tekemi irtisanomisilmoitus saa-
daan antaa myés sille, jolle vuokranantaja on
antanut tehtiviksi perid vuokran, ei kuitenkaan
rahalaitokselle.
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12 luku

Asuinhuoneiston irtisanomisperusteen ja midri-
aikaisen vuokrasuhteen paiittymisperusteen
selvittiminen

58 §

Asuinhuoneiston irtisanomisperusteen
selvittiminen

Milloin asuinhuoneiston vuokrasopimus irtisa-
notaan 53 §:ssi mainitulla perusteella ja vuokra-
lainen kiistdd perusteen olemassaolon, hinen
tulee kirjallisesti ilmoittaa tistd vuokranantajalle
14 pidivin kuluessa 52 §:n mukaan miirdytyvistd
irtisanomisajan alkamispiivistid. Jos vuokrananta-
ja haluaa edelleen vedota irtisanomiseen, hinen
tulee kolmen kuukauden kuluessa irtisanomis-
ajan alkamispdivistd saattaa kysymys vuokrasuh-
teen lakkaamisesta ja vuokralaisen velvoittamises-
ta muuttamaan huoneistosta tuomioistuimen rat-
kaistavaksi. Vuokranantajan tulee niyttii toteen,
ettd Irtisanomiseen on irtisanomisilmoituksessa
mainittu petuste.

Jollei 1 momentissa tatkoitettua asiaa ole pan-
tu vireille siini sdidetyssi ajassa tai jos tuomiois-
tuin hylkii vuokranantajan vaatimuksen, irtisa-
nominen on tehoton. Jos irtisanomisilmoitukses-
sa mainittu peruste hyviksytidin, tuomioistuimen
on piitdksessilin mainittava, milloin vuokrasuh-
de irtisanomisen johdosta piittyy, ja velvoitetta-
va vuokralainen muuttamaan vuokrasuhteen pii-
tyttyd.

Ehto, jolla rajoitetaan wvuokralaisen oikeutta
vedota irtisanomisen perusteen puuttumiseen, on
mititon.

Edelli 1 momentissa tarkoitetun otkeuden-
kiynnin atkana vuokrasuhde jatkuu entisin eh-
doin.

59 §

Asuinbuoneiston mddriatkaisen vuokrasubteen
plittymisperusteen selvittéminen

Milloin asuinhuoneiston vuokrasuhteen paitty-
misesti on sovittu 6 §:n 2 momentissa siddetylld
tavalla, vuokralaisella on oikeus viimeistiin kuu-
kautta ennen sovittua pidttymisajankohtaa saat-
taa sopimuksen piittymisperuste  tuormnio-
istuimen tutkittavaksi.

Oikeudenkiynnin aikana vuokrasuhde jatkuu
entisin ehdoin lukuun ottamatta, miti vuokra-
suhteen pidttymisesti on sovittu. Jos kanne hyli-
tidn, tuomioistuimen on velvoitettava vuokralai-
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nen muuttamaan sovittuna piittymisajankohta-
na tai vilittdmisti, jos piittymisajankohta on jo
mennyt.

Jos tuomioistuin katsoo, ettd vuokrasuhteen
pidttymiselle ei ole irtisanomiseen oikeuttavaa
perustetta, vuokrasuhde jatkuu irtisanomista
edellyttiving.

60 §

Irtisanomais- tai pidttymisperusteen selvittiminen
hditod vaadittaessa

Jos vuokralainen hiidtimistiin koskevassa oi-
keudenkiynnissi ndyttii toteen, ettd irtisanomi-
seen tai vuokrasopimuksen péittymiseen ilman
irtisanomista ei ole 53 §:ssi tarkoitettua vuokra-
laiselle ilmoitettua tai vuokrasopimuksessa mai-
nittua perustetta, tuomioistuimen on vaikka
vuokralainen ei olisikaan 58 §:n 1 momentin
mukaisesti kiistinyt irtisanomisperusteen olemas-
saoloa, julistettava irtisanominen tai vuokrasopi-
muksen piittymisti koskeva ehto tehottomaksi.

13 luku
Vuokrasopimuksen purkaminen
61 §
Purkamisperusteet

Vuokranantajalla on oikeus purkaa vuokrasopi-
mus:

1) jos vuokralainen laiminly$ suotittaa vuokran
siddetyssi tai sovitussa ajassa;

2) jos vuokraoikeus siitretiiin taikka huoneis-
ton tai sen osan hallinta muutoin luovutetaan
toiselle vastoin timin lain siinnéksii;

3) jos huoneistoa kiytetiin muuhun tarkoituk-
seen kuin vuokrasopimusta tehtiessi on edelly-
tetty;

4) jos vuokralainen viettdd tai sallii vietettivin
huoneistossa hiiritsevidi elimii;

5) jos vuokralainen hoitaa huoneistoa huonos-
ti; tai

6) jos vuokralainen huoneistossa rikkoo, miti
terveyden tai jitjestyksen siilyttimiseksi on sdd-
detty tai miiritty.

Jos 1 momentissa tarkottetulla menettelylld on
vihiinen merkitys, ei oikeutta vuokrasopimuksen
purkamiseen kuitenkaan ole.

Mitd 1 momentin 2—6 kohdassa ja 2 momen-
tissa on siddetty, koskee soveltuvin osin myés
vuokrasuhteen johdosta wvuokralaisen kiytdssi
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olevia kiinteistén tai rakennuksen yhteisid tiloja
ja laitteita.

Vuokranantajan oikeudesta purkaa sopimus on
lisiksi sdidetty 40—42 ja 51 sekd 101 §:ssi.
Vuokralaisen oikeudesta purkaa vuokrasopimus
on siidetty 9, 10, 12, 18 seki 44—46 §:ssi.

62 §

Varoitus purkamisotkeuden kdiyttimisesti

Vuokranantaja ei saa purkaa vuokrasopimusta
61 §:n 1 momentin 3—6 kohdassa mainitulla
petusteella, ellei hin ole antanut vuokralaiselle
kirjallista varoitusta. Varoitus on annettava tie-
doksi siten kuin 57 §:ssi on siddetty irtisanomis-
ilmoituksen tiedoksiantamisesta.

Jos vuokralainen varoituksen johdosta viivytyk-
settd tdyttdd velvollisuutensa tai oikaisu muuten
tapahtuu, vuokranantaja ei saa kiyttdi oikeut-
taan vuokrasopimuksen purkamiseen.

Vatoitusta ei kuitenkaan tarvita, jos vuokralai-
sen 61 §:n 1 momentissa tatkoitettu menettely
on toistunut ja hinelle jo aikaisemmin menette-
lyn johdosta on annettu varoitus taikka jos vuok-
ralainen on 61 §:n 1 momentin 4 tai 6 kohdassa
tatkoitetussa tapauksessa menetellyt erittdin moi-
tittavalla tavalla.

63 §
Vahingonkorvaus purkamisen johdosta

Vuokranantajalla on oikeus saada vuokralaisel-
ta korvaus vahingosta, joka hinelle aiheutuu
vuokrasopimuksen purkamisesta 61 §:n 1 mo-
mentin nojalla.

64 §
Kielletyt ebhdor purkamisesta

Ehto, jonka mukaan vuokranantaja voi purkaa
vuokrasopimuksen muulla kuin tissi laissa sidde-
tylld perusteella, on mititdn.

Ehto, jonka mukaan vuokralainen on vuokra-
sopimuksen tultua puretuksi velvollinen maksa-
maan vuokraa vuokrasuhteen piittymisen jilkei-
seltd ajalta, on mitdton.

65 §
Purkamisilmortus

Vuokranantajan tai vuokralaisen, joka haluaa
kiytdd tissi laissa siddettyd oikeutta vuokrasopi-
muksen purkamiseen, on annettava kirjallinen
putkamisilmoitus. Siind on mainittava purkamis-
petuste ja vuokrasuhteen pédittymisen ajankohta,
jos vuokrasuhde halutaan piittyviksi myShem-
min kuin vilittémisti purkamisilmoituksen tie-
dokstannosta.

Purkamisilmoitus on annettava tiedoksi haas-
teen tiedoksi antamiselle sdddetyssi jirjestyksessd
tai muuten todistettavasti.

Purkamisilmoituksesta kdy my6s haaste tai ha-
kemus ulosotonhaltijalle vuokralaisen hiitimi-
sesti vuokrasopimuksen purkamisen johdosta.

14 luku
Muutto

66 §
Muunttopiivi

Vuokrasopimuksen piittymispiivi on se pdivi,
jona vuokrasuhde péittyy sopimuksen irtisanomi-
sen tai purkamisen johdosta taikka sovitun
vuokra-ajan kuluttua.

Muuttopiivi on vuokrasopimuksen piittymis-
piivid lihinni seuraava atkipiivi. Muuttopiivi-
ni vuokralaisen on jitettivi puolet huoneistosta
vuokranantajan kiytettiviksi seki ennen muutto-
p4ivii lihinnd seuraavan kolmannen piivin lop-
pua luovutettava huoneisto kokonaan timin hal-
tuun.

67 §

Asuinbuoneiston vuokralaisen muuttopitvin siir-
timinen

Jos vuokralaiselle aiheutuu huomattavia vai-
keuksia saada toinen asunto muuttopiiviin men-
nessi, tuomioistuin voi vuokralaisen vaatimukses-
ta siirtdd muuttopiivid enintdin yhdelli vuodel-
la. Muuttopdivin siittiminen voidaan rajoittaa
koskemaan vain osaa huoneistoa.

Muuttopiivii ei saa siirtdd, jos siitd atheutuu
vuokranantajalle tai muulle henkilslle huomatta-
vaa haittaa tai vahinkoa. Muuttopiivii el myos-
kdin saa stirtid, jos vuokranantajalla.on 61 §:n 1
ja 2 momentti huomioon ottaen oikeus purkaa
vuokrasopimus tai jos vuokralainen on itse irtisa-
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nonut tai purkanut vuokrasopimuksen taikka jos
vuokrasopimus 6 §:n mukaisesti pddttyy ilman
irtisanomista.

68 §

Vaatimus asuinbuoneiston vuokralaisen muutto-
Dpdivin stirtdmisestd

Muuttopiivin siirtimisti koskeva kanne on
pantava vireille tuomioistuimessa viimeistiin
kuukautta ennen muuttopiivii. Oikeudenkiyn-
nin aikana vuokrasuhde jatkuu entisin ehdoin.
Jos vuokralaisen vaatimus muuttopiivin siirtimi-
sestd hylitdin ja 66 §:ssd tatkoitettu muuttopiivi
on mennyt, tuomioistuimen on velvoitettava
vuokralainen muuttamaan huoneistosta vilitt6-
misti.

Milloin vuokranantaja on pannut vireille 58
§:ssi tarkoitetun kanteen tai vuokralainen on 60
§:ssi tarkoitetussa oikeudenkiynnissi vaatinut ir-
tisanomisperusteen  selvittdmistd, vuokralainen
voi samassa yhteydessd vaatia muuttopiivin siit-
timistd.

69 §

Muuttopitvin sitrtémisen vatkutus

Kun muuttopiivdi on siitretty, vuokrasuhde
jatkuu entisin ehdoin enintilin tuomioistuimen
mairiimiin muuttopiividin saakka ja padttyy
ilman irtisanomista. Siirtdessiin muuttopiivid
tuomioistuimen on velvoitettava vuokralainen
muuttamaan vuokrasuhteen . pdittyessi.

15 luku

Asuinhuoneiston jilleenvuokraus

70 §
Jilleenvuokrasubde ja ensivuokrasuhde

Jilleenvuokrasuhteella tatkoitetaan vuokrasuh-
detta, joka syntyy, kun vuokralainen vuokrasopi-
muksen tai vuokranantajan erikseen antaman
luvan perusteella vuokraa koko asuinhuoneiston
edelleen. Vuokralainen, joka antaa huoneiston
edelleen vuokralle, on' jilleenvuokrasuhteen
vuokranantaja ja huoneiston hineltd vuokralle
ottanut jilleenvuokrasuhteen vuokralainen. Jil-
leenvuokrasuhteen vuokranantajan ja hinen
vuokranantajansa kesken on ensivuokrasuhde.
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Jalleenvuokrasuhteeseen ja ensivuokrasuhtee-
seen sovelletaan, mitd muualla tissi laissa sidde-
tidn huoneenvuokrasuhteesta, jollet timin luvun
sadnnoksisti muuta johdu.

Vuokrasopimuksen ehto, jolla rajoitetaan jil-
leenvuokrasuhteen vuokralaiselle timin luvun
mukaan kuuluvaa oikeutta, on mititon.

71 §

Imoittamisvelvollisuus

Jilleenvuokrasuhteen vuokranantajan on il-
moitettava vuokralaiselleen oma vuokrananta-
jansa seki tille jilleenvuokrasuhde ja sen vuokra-
lainen. Lisiksi jilleenvuokrasuhteen vuokranan-
tajan on ilmoitettava omalle vuokralaiselleen en-
sivuokrasopimuksen ehdot.

Vuokrasuhteen purkamisesta tal irtisanomises-
ta taikka muusta vuokrasuhdetta koskevasta il-
moituksesta vuokranantajan on heti ilmoitettava
myos sille jilleenvuokrasuhteen tai ensivuokra-
subteen osapuolelle, johon irtisanomista, purka-
mista tai ilmoitusta ei ole kohdistettu.

72 §
Otkeus purkaa filleenvuokrasopimus

Jos jilleenvuokrasuhteen vuokranantajalla on
oitkeus purkaa jilleenvuokrasopimus, saa ensi-
vuokrasuhteen vuokranantaja kiyttdid samaa pur-
kamisoikeutta, paitsi milloin purkaminen perus-
tuu 61 §:n 1 momentin 1 kohtaan.

73 §
Irtisanomisperusteen selvittiminen

Jos ensivuokrasuhteen vuokranantaja haluaa
irtisanoa ensivuokrasopimuksen, hinen on tehti-
vi 56 §:ssi tarkoitettu irtisanomisilmoitus sekd
omalle vuokralaiselleen ettd jilleenvuokrasuhteen
vuokralaiselle. Niisti kummallakin on oikeus
toisistaan riippumatta 58 §:n mukaisesti kiistdid
irtisanomisperusteen olemassaolo. Kun irtisano-
misperuste on kiistetty, ensivuokrasuhteen vuok-
ranantajan on meneteltivi siten kuin 58 §:ssi on
siddetty, jos hin haluaa edelleen vedota irtisano-
miseen. Tuomioistuimen on varattava myos sille
ensi- tai jilleenvuokrasuhteen vuokralaiselle, joka
ei ole kiistinyt irtisanomisperusteen olemassa-
oloa, tilaisuus tulla kuulluksi asiassa.
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74 §

Otkeus vuokrasubteen jarkamiseen

Jollei 72 §:sti muuta johdu, on jilleenvuokra-
suhteen vuokralaisella oikeus jatkaa hallitsemansa
asuinhuoneiston vuokrasuhdetta, jos ensivuokra-
suhde piidttyisi sini aikana, jona huoneisto on
hinen kiytossiin, sen johdosta, etti:

1) ensivuokrasuhteen osapuolet ovat sopineet
ensivuokrasuhteen lakkaamisesta;

2) jilleenvuokrasuhteen vuokranantaja on put-
kanut tai irtisanonut ensivuokrasopimuksen;

3) ensivuokrasuhteen vuokranantaja on purka-
nut ensivuokrasopimuksen vuokranmaksun lai-
minlydnnin johdosta tai siitd syysti, ettei sovittua
vakuutta ole asetettu tai ettei vaadittua vakuutta
ole asetettu jilleenvuokrasuhteen vuokranantajan
jouduttua konkurssiin; tal etti

4) jilleenvuokrasuhteen vuokranantajana ole-
van oikeushenkilon purkamista tai lakkaamisesta
koskeva menettely on pantu vireille.

Jilleenvuokrasuhteen vuokralaisen, joka haluaa
kiytedd 1 momentissa tarkoitettua oikeutta, on
kirjallisesti ilmoitettava tisti ensivuokrasuhteen
vuokranantajalle viimeistddn yhden kuukauden
kuluttua siitd, kun hin on saanut tiedon 1
momentissa tarkoitetusta vuokrasuhteen piitty-
misperusteesta ja ensivuokrasopimuksen ehdois-
ta. Ilmoitus on annettava vuokranantajalle tie-
doksi 57 §:ssi sdddetylld tavalla. Vuokrasuhteet
eivit péiity ennen kuin edelli tarkoitettu miiri-
aika on kulunut.

Jos ensivuokrasuhteen vuokranantaja haluaa
vastustaa vuokrasuhteen jatkamista, hinen tulee
saattaa vastustamisensa peruste tuomioistuimen
tutkittavaksi kuukauden kuluessa siitd, kun jil-
leenvuckrasuhteen vuokralainen on 2 momentin
mukaisesti ilmoittanut haluavansa jatkaa vuokra-
suhdetta.

75 §

Vuokrasubteen jatkamista koskeva otkeuden-
kiynti 1z ehdot vuokrasubteen jatkuessa

Jos kysymys jilleenvuokrasuhteen vuokralaisen
oikeudesta saada jatkaa 74 §:n 1 momentin
mukaisesti vuokrasuhdetta on saatettu tuomiois-
tuimen ratkaistavaksi, vuokrasuhde jatkuu oikeu-
denkdynnin aikana ensivuokrasopimuksen mu-
kaisin ehdoin. Ensivuokrasopimuksen ehtoa, jon-
ka mukaan huoneisto on annettava edelleen
vuokralle tai kiytettivi tyontekijin palkkaetu-
asuntona ei kuitenkaan sovelleta. Jos vuokranan-

tajan kanne hyviksytiin, tuomioistuimen on
pidtoksessiin mainittava, milloin jilleenvuokra-
suhteen vuokralaisen oikeus asua huoneistossa
padttyy, ja velvoitettava hinet tilléin muutta-
maan huoneistosta.

Jos jilleenvuokrasuhteen vuokralainen 74 §:n 1
momentin mukaisesti saa jatkaa hallitsemansa
asuinhuoneiston vuokrasuhdetta, sithen sovelle-
taan timin lain asuinhuoneistoa koskevia siin-
noksii ja sen ehdot ovat muutoin samat kuin
ensivuokrasuhteessa. Ensivuokrasopimuksen eh-
toa, jonka mukaan huoneisto on annettava edel-
leen vuokralle tai kiytettivi tyontekijiin palkka-
etuasuntona el kuitenkaan sovelleta. Jos jilleen-
vuokrasopimus oli miiriaikainen, vuokralaisen
oikeus jatkaa huoneiston vuokrasuhdetta kestii
kuitenkin enintidin timin mdiriajan loppuun.

76 §

Jdlleenvuokrasubteen piittyminen enstvuokra-
subteen pidttymisen jobdosta

Muussa kuin 74 ja 75 §:ssi tatkoitetuissa
tapauksissa  jilleenvuokrasuhteen vuokralaisen
vuokrasuhde paittyy ilman irtisanomista samana
ajankohtana kuin ensivuokrasuhde.

77 §
Tyonantafan vuokraama palkkactuasunito

Miti 71—76 §:ssd on sidderty, on sovellettava
my6s, milloin tydntekijille on palkkaan sisiltyvi-
ni etuna annettu kiytettiviksi sellainen asuin-
huoneisto, jota vuokranantaja on kirjallisesti tai
suullisesti joko vuokrasopimuksessa tai erikseen
antanut luvan kiyredd palkkaetuasuntona.

16 luku

Tyosuhdeasuntoa koskevat siinnokset

. 78 §
Tydsubdeasunto ja sithen sovellettavat siinnikset

Ty6suhdeasunnolla tarkoitetaan tyd- tai virka-
suhteen perusteella vuokralle annettua asuin-
huoneistoa, johon tydnantajalla on miiriimis-
valta vuokranantajana taikka yhteison jisenyyden
tai osuuden perusteella tahi perustamansa siition
vilitykselld.

Ty6suhdeasunnon vuokrasuhteeseen sovelle-
taan, mitdi muualla tissi laissa sdddetddin huo-
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neenvuokrasuhteesta, jollei timin luvun siin-
noksisti muuta johdu.

Tydsuhdeasunnon  vuokrasopimuksen ehto,
jolla rajoitetaan vuoralaiselle tai hinen petheen-
jisenelleen timin luvun mukaan kuuluvaa oi-
keutta, on mititdn.

79 §

Tyésubdeasunnon hallinnan luovutus

Tyésuhdeasunnon vuokralainen ei saa ilman
vuokranantajan lupaa siirtdd vuokraoikeuttaan
eiki muulla tavoin luovuttaa huoneiston hallin-
taa toiselle. Hin saa kuitenkin ilman vuokranan-
tajan lupaa kiytid huoneistoa yhteisend asunto-
na puolisonsa, lihisukulaisensa ja puolisonsa li-
hisukulaisen kanssa, jollei siiti aiheudu vuokran-
antajalle huomattavaa haittaa.

80 §
Otkeus jatkaa tybsubdeasunnon vuokrasubdetta

Miti 48 ja 49 §:ssi on sdddetty vuokralaisen
puolison tai muun perheenjisenen oikeudesta
saada jatkaa vuokrasuhdetta vuckralaisen kuol-
tua, taikka miti 50 §:ssi on sdidetty vuokralaisen
puolison oikeudesta jatkaa vuokrasuhdetta asu-
museron tai avioeron jilkeen, sovelletaan ty6-
suhdeasunnon vuokrasuhteeseen vain, jos jatka-
mista haluava myos on tyo- tai virkasuhteessa
vuokralaisen tyénantajaan.

81 §

Verotusarvon mukainen vuokra

Jos on sovittu, ettd tydsuhdeasunnon vuokra
peritiin sen raha-arvon mukaan, jonka verohalli-
tus on vahvistanut palkkaan luettavalle asunto-
edulle ennakonpidityksen toimittamista varten,
vuokranantaja saa ilman tuomioistuimen vahvis-
tusta korottaa vuokraa vastaamaan verohallituk-
sen vahvistamaa uutta raha-arvoa.

Milloin vuokranantaja haluaa kotottaa vuokraa
1 momentin mukaisesti, hinen tulee ilmoittaa
kirjallisesti vuokralaiselle korotus, uusi vuokra ja
korotuksen ajankohta. Korotus tulee voirnaan
aikaisintaan sen vuokranmaksukauden alusta, jo-
ka lihinnd seuraa ilmoituksen tekemisti.

82 §

Patvelussubreen pidrtymisen  jilkeiseltd  ajalta
suoritettavan vuoRTAn Midrd

Milloin tyoéntekijd tyo- tai vitkasuhteen pdityt-
tyd asuu huoneistossa, vuokra nelidmetrilti saa-
daan ilman timin lain mukaista tuomioistuimen
vahvistusta korottaa enintdin niin suureksi, kuin
asumistukilain (408/75) nojalla on vahvistettu
paikkakunnalla kohtuullisiksi enimmiisasumis-
menoiksi nelidmetrid kohden. Vuokran korotuk-
sesta ilmoittamisesta ja korotuksen voimaantulos-
ta on voimassa, mitd 81 §:n 2 momentissa on
sdddetty. Niin miirdtyn vuokran korottamiseen
tai alentamiseen sovelletaan 7 luvun siinndksii.

Timin pykilin 1 momentin perusteella koro-
tettua vuokraa ei saa ilman tuomioistuimen vah-
vistusta perid uudelta vuokralaiselta.

83 §
Tydsubdeasunnon vuokralaisen irtisanomisotkeus

Vuokralaisella on oikeus riippumatta siitd, mi-
ti vuokrasuhteen kestoajasta on sovittu, irtisanoa
tydsuhdeasunnon vuokrasopimus piidttymiin 14
piivin kuluttua irtisanomisen suorittamisesta
taikka irtisanomisaikaa noudattamatta irtisanoa
vuokrasopimus piittymidin samanaikaisesti tyo-
tai virkasuhteen piittymisen kanssa.

84 §

Tydsubdeasunnon vuokranantasan irtisanomis-
otkeus

Vuokranantajalla on oikeus riippumatta siiti,
miti vuokrasuhteen kestoajasta on sovittu, irtisa-
noa tyésuhdeasunnon vuokrasopimus myos silld
perusteella, ettd tyd- tai virkasuhde piittyy.
Irtisanomista et kuitenkaan saa suorittaa ennen
kuin tyésopimus tai virkasuhde on sanottu irti,
purettu tai sen lakkaamisesta on muutoin piitet-
ty. Vuokrasopimusta ei timin momentin nojalla
saa iftisanoa péittymiin ennen tyd- tai virkasuh-
teen pidttymisti.

Sen jilkeen, kun on kulunut vuosi tys- tai
virkasuhteen péittymisesti, vuokrasopimusta ei
voida enidd irtisanoa 1 momentissa mainitulla
perusteella.
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85 §

Tyosubdeasunnon vuokranantajan irtisanomis-
atka

Kun vuokranantaja irtisanoo tydsuhdeasunnon
vuokrasopimuksen, irtisanomisaika on vuokra-
suhteen kestoajasta riippumatta kuusi kaukautta,
jos tyo- tai virkasuhde, jonka perusteella huoneis-
to on annettu vuokralle, on kestinyt vihintidin
vuoden, sekd muussa tapauksessa kolme kuu-
kautta, jollei tissi pykilissi toisin siideti.

Milloin tybnantaja on purkanut tydsuhteen
muulla perusteella kuin tyontekijin sairauden
johdosta taikka jos tydntekiji on irtisanonut
tydsuhteen tal irtisanomisaikaa noudattamatta
purkanut tydsuhteen ilman tydsopimuslain (320/
70) 43 §:ssi tarkoitettua aihetta, vuokranantajan
irtisanomisaika on kolme kuukautta, jos hin
irtisanoo vuokrasopimuksen tyosuhteen piitty-
misen johdosta ja jos tyosuhde on kestinyt vihin-
tiin yhden vuoden. Jos tyfsuhde on kestinyt
vuotta lyhyemmin ajan, irtisanomisaika tissi
momentissa tarkoitetussa tapauksessa on yksi
kuukausi.

Jos sovittu tyd edellyttdd asumista midrityssi
kiinteistdssd tai huoneistossa ja timi on kirjalli-
sesti tybsopimuksessa tai vuokrasopimuksessa to-
dettu, vuokranantajan irtisanomisaika tyd- tai
vitkasuhteen kestoajasta riippumatta on yksi kuu-
kausi hinen irtisanoessaan vuokrasopimuksen
ty6- tai virkasuhteen pdidttymisen johdosta.

86 §

Irtisanomisafan alkaminen. Kielletyt ehdot irti-
sanomisafasta

Kun tyésuhdeasunnon vuokranantaja irtisanoo
vuokrasopimuksen tyo- tai virkasuhteen piitty-
misen johdosta palvelussuhteen kestdessd, irtisa-
nomisaika alkaa sen kalenterikuukauden viimei-
send pdivind, jonka aikana ty6sopimuksen tai
virkasuhteen irtisanomisaika alkaa kulua tai ty6-
sopimus tai vitkasuhde ilman irtisanomista piit-
tyy.

Ehto, jolla 85 §:n tai timin pykilin mukaista
irtisanomisaikaa lyhennetidn, on mititén.

87 §
Vaihtoehtoisen asunnon osoittaminen

Siksi ajaksi, jonka vuokrasuhde vuokranantajan
irtisanottua vuokrasopimuksen jatkuu kauemmin
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kuin ty6- tai vitkasuhde, vuokranantaja saa tir-
kein syyn niin vaatiessa antaa vuokralaisen kiy-
tettdviksi muun soveliaan asunnon. Tistd aitheu-
tuvat muuttokustannukset maksaa vuokrananta-
ja.

88 §

vuokralaisen muuttopitvin
siirtiminen

Tyosubdeasunnon

Milloin vuokranantaja on irtisanonut vuokraso-
pimuksen ty6- tai virkasuhteen piittymisen joh-
dosta, muuttopiivii saadaan siirtdd 67 ja 68 §:ssi
siddetyilld edellytyksilli vain, jos tyd- tai virka-
suhteen pidttymisen syyni on ollut vuokralaisen
sairaus, tySkyvyttémyys tai siirtyminen vanhuus-
elikkeelle. Muuttopiivii ei kuitenkaan saa siir-
tid, kun on kysymys 85 §:n 3 momentissa
tarkoitetusta asunnosta.

17 luku
Alivuokrasuhteet

89 §
Altvuokrasubteeseen sovellettavat séinnikset

Jos vuokralainen luovuttaa osan hallinnassaan
olevasta huoneistosta toisen kiytettiviksi vasti-
ketta vastaan, sovelletaan tillaiseen alivuokrasuh-
teeseen, mitd muualla tissi laissa siddetiin huo-
neenvuokrasuhteesta, jollei timin luvun siin-
noksisti muuta johdu.

Alivuokrasuhteeseen ei sovelleta 21, 22, 53, 58
eikd 60 §:dd.

90 §

Omakotitaloa koskeva erityissiinnis

Miti altvuokrasuhteesta on voimassa, sovelle-
taan myos vuokrasopimukseen, joka koskee kaksi
huoneistoa kisittivissi omakotitalossa olevaa
asuinhuoneistoa, jos rakennuksen omistaja tat
koko rakennuksen vuokralle ottanut taikka muu
haltija itse asuu toisessa huoneistoista ja niilli
huoneistoilla on yhteinen sisidnkdynti.

Sen estimittd, mitd 89 §:n 2 momentissa on
siddetty, vuokralainen saa ilman vuokranantajan
lupaa kiyttdi 1 momentissa tatkoitettua asuin-
huoneistoa yhteiseni asuntona puolisonsa, lihi-
sukulaisensa ja puolisonsa lihisukulaisen kanssa.
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Jos vuockralainen saa antaa tissi pykilissi tar-
koitetun huoneiston kokonaan edelleen vuokral-
le, ei kuitenkaan ole sovellettava, mitd 15 luvussa
on siidetty.

91 §

Mun kuin vuokralainen altvuokrasubteen
vuokrananiajana

Mitd alivuokrasuhteesta on voimassa, sovelle-
taan niin ikdin, milloin joku muu kuin vuokra-
lainen antaa vuokralle osan hallinnassaan olevasta
huoneistosta, jota hin kidyttidd asuntonaan taikka
jossa hin harjoirtaa liike- tai ansiotoimintaa.

92 §

Alivuokrasopimuksen irtisanomisaika fa muuntto-
Dpdtvi

Alivuokrasopimuksen irtisanomisaika on vuok-
ranantajan irtisanoessa vuokrasopimuksen yksi
kuukausi ja, jos alivuokrasuhde on kestinyt vi-
hintiin vuoden, kolme kuukautta. Vuokralaisen
irtisanoessa alivuokrasopimuksen on irtisanomis-
aika 14 piivii. Milloin alivuokrasopimuksessa on
sovittu vuokrasuhteen paittyvin tiettyni ajan-
kohtana ilman irtisanomista, titi on noudatet-
tava.

Asuinhuoneiston alivuokralaisen on muutetta-
va viimeistidn alivuokrasuhteen pidittymistd li-
hinni seuraavana arkipdivind. Jos vuokralainen
kdyttid asuntoa perheensi asuntona taikka jos
hin on idkds tai vaikeasti sairas, muuttopdivii
saadaan siirtdd 67 ja 68 §:n siinndksid soveltaen,
kuitenkin enintiin kuudella kuukaudella.

Ehto, jolla timin pykilin mukaista asuin-
huoneiston vuokranantajan irtisanomisaikaa ly-
hennetiin tai vuokralaisen irtisanomisaikaa pi-
dennetiin, on mitdton.

93 §

Vabingonkorvaus alivuokrasopimuksen
irtisanomisen fohdosta

Jos vuokranantaja on ilman alivuokrasuhteessa
hyviksyttiviksi katsottavaa syyti irtisanonut ali-
vuokrasopimuksen, vuokralaisella on oikeus saa-
da vuokranantajalta kohtuullinen korvaus muut-
tokustannuksista ja uuden vuokra-asunnon hank-
kimiskustannuksista seki enintiin kolmen kuu-
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kauden vuokraa vastaava miiri hyvitykseni asun-
non vaihtamisen aiheuttamasta haitasta.

Ehto, jolla rajoitetaan vuokralaisen otkeutta 1
momentin mukaiseen korvaukseen, on mititdn.

94 §

Alivuokrasubteen piittyminen vuokranantajan
ballintaoikeuden piittymisen johdosta

Alivuokrasuhde piittyy ilman irtisanomista sa-
mana ajankohtana kuin alivuokrasuhteen vuok-
ranantajan vuokrasopimus tai muu oikeus hallita
huoneistoa.

Vuokranantajan on viivytyksettd ilmoitettava
vuokralaiselle, milloin hinen vuokrasopimuksen-
sa tal muu oikeutensa hallita huoneistoa ja
alivuokrasuhde piittyvit.

Jos vuokranantaja laiminlyd 2 momentissa tar-
koitetun ilmoituksen, vuokralaisella on oikeus
saada vuokranantajalta kohtuullinen korvaus
muuttokustannuksista, jollei vuokranantaja voi
ndyttdd, ettd vuokralainen muutoin tiesi hinen
hallintaoikeutensa piittymisesti.

18 luku

Erindiset sidnnokset

95 §

Huoneenvuokrasubteesta johtuvan saamisen
vanheneminen

Oikeus vuokrasuhteeseen perustuvaan kot-
vaukseen tai muuhun tihin lakiin perustuvaan
saamiseen on fauennut, jollei kannetta ole pan-
tu vireille kolmen vuoden kuluessa vuokrasuh-
teen pédttymisestd.

96 §
Kiinnitys- ja kuittausoikeus

Vuokrasopimuksessa €i voida sopia, etti vuok-
raotkeuden pysyvyyden vakuudeksi ei saa hakea
kiinnitystd tai ettei vuokralaisella ole oikeutta
kuitata vuokraa vastasaatavallaan.

97 §
Mdiiriajan pdittyminen

Jos se piivd, jona timin lain mukainen toi-
menpide on suoritettava, on arkilauantat, pyhi-
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piivi, itseniisyyspiivd, vapunpiivi taikka joulu-
tai juhannusaatto, toimenpiteen saa suorittaa
ensimmiiseni arkipiivini sen jilkeen.

Laskettaessa piivind ilmaistua sellaista mairiai-
kaa, jonka kuluessa toimenpide on suoritettava,
ei oteta lukuun siti piivid, josta eteenpiin
toimenpiteen suorittamiselle tissi laissa asetettu
mdiriaika alkaa kulua. Viikkoina, kuukausina tai
vuosina ilmaistu sellainen miiriaika, jonka kulu-
essa toimenpide on suoritettava, pidittyy sinid
viikon tai méirikuukauden piivini, joka nimel-
tddn tahi jirjestysnumeroltaan vastaa sitd piivii,
josta tissi laissa asetettu miiriaika alkaa kulua.
Jos vastaavaa pdivdd ei ole siini kuussa, jona
miiriaika pidteyisi, pidetiin sen kuukauden
viimeinen piivi miiriajan loppupiivini.

Piivinid, viikkoina, kuukausina tai vuosina en-
nen nimettyd pdivii miiricty aika luetaan taak-
sepdin siitd piivisti samojen perusteiden mukaan
kuin se 2 momentin mukaan on luettava eteen-
piin.

Mitd tissid pykildssi on sididetty, koskee myds
piividd, jona vuokralaisen on muutettava huo-
neistosta.

98 §

Tiedoksiantovelvollisunden tiyttiminen

Jollei tissd laissa ole erikseen sdddetty, miten
timin lain mukaiset ilmoitukset tai kehotukset
on toimitettava, ne saadaan lihettdd postitse
kirjatussa kirjeessd vastaanottajan tavallisesti kiyt-
timilld osoitteella.

Aviopuolisoiden yhdessi vuokraamaa huoneis-
toa tai toisen puolison tekemin vuokrasopimuk-
sen peusteella puolisoiden yhteiseni asuntona
kiyttimdd huoneistoa koskeva haaste tai muu
timin lain mukainen ilmoitus tai kehotus saa-
daan toimittaa jommalle kummalle puolisoista.

99 §

Aviopuolisoiden ybhteinen vastun asuinbuoneis-
ton vuokrasopimuksesta

Jos aviopuolisot asuvat yhdessi vuokraamas-
saan tai toisen puolison vuokraamassa asuin-
huoneistossa, he vastaavat yhteisvastuullisesti
vuokrasopimuksesta johtuvista velvollisuuksista.
Puoliso, joka ei ole huoneistoa vuokrannut, vas-
taa toisen puolison muutettua huoneistosta edel-
leen vuokrasopimuksesta johtuvien velvollisuuk-
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sien tdyttimisestdi niin kauan kuin hin asuu
huoneistossa.

Asiassa, joka koskee 1 momentissa tarkoitettua
huoneistoa, kummallekin puolisolle on varattava
tilaisuus tulla kuulluksi, milloin siithen harkitaan
olevan syyti.

100 §

Aviolistonomaisissa  olosubteissa  elivit asuin-
huoneiston vuokralaiset

Mitd 47—49 seki 55 ja 99 §:ssi on sdddetty
puolisoista, sovelletaan myés henkilsihin, jotka
avioliittoa solmimatta eldvit jatkuvasti avioliiton-
omaisissa olosuhteissa yhteisessi taloudessa.

101 §
Vakuuden asettamisesta sopiminen

Vuokrasopimusta tehtiessi taikka sopimuksen
ehtoja muuttaessa, vuokralaisen vaihtuessa tai
ndihin verrattavassa tilanteessa voidaan sopia,
ettd vuokralainen asettaa kohtuullisen vakuuden
sen vahingon varalta, joka vuokranantajalle voi
aiheutua siitd, ettd vuokralainen laiminlyd vel-
vollisuutensa vuokralaisena.

Jos 1 momentin mukaista vakuurta ei sovitussa
ajassa aseteta, vuokranantajalla on oikeus purkaa
sopimus. Oikeutta vuokrasopimuksen purkami-
seen ei kuitenkaan ole, jos vakuus on asetettu
ennen purkamisilmoituksen tiedoksisaamista.

Ehto, jonka mukaan asuinhuoneiston vuokra-
laisen on annettava suurempi tai muu vakuus
kuin 1 momentissa on siddetty, on mititdn.

102 §
Asuinbhuoneiston vuokranantajan piditysotkeus

Asuinhuoneiston vuokranantaja saa eriinty-
neen vuokran suorittamisen turvaamiseksi pidit-
tdd hinen saamistaan vastaavan miirin vuokra-
laisen irtainta omaisuutta, kuitenkin vain, jos
omaisuus on niissi tiloissa, joihin vuokralaisella
vuokrasopimuksen mukaan on kiyttéoikeus. Pi-
ditysoikeutta ei saa kiyrtdd sen jilkeen, kun
vuokralainen on suorittanut vuokran tai antanut
sen maksamisesta riittdvin vakuuden. Vuokran-
antajalla ei ole otkeutta pidittdd omaisuutta; jota
ei saa ulosmitata.

Ehto, jolla asuinhuoneiston vuokranantajan pi-
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ditysoikeus sovitaan laajemmaksi kuin 1 momen-
tissa on siddetty, on mitdtdn.

103 §
Virka-apu

Vuokranantajalla on oikeus saada virka-apua
ulosotto- tai poliisiviranomaiselta, jos hineltd
kielletddn 17 tai 18 §:n mukainen piisy huoneis-
toon tai jos vitka-apu on tarpeen 102 §:ssd
tarkoitetun piditysoikeuden toteuttamiseksi.

Vuokralaisella on oikeus saada virka-apua ulos-
otto- tai poliisiviranomaiselta, jos vuokranantaja
ilmeisen oikeudettomasti estdi vuokralaista kiyt-
timistd hinelle vuokrasopimuksen tai timin lain
mukaan kuuluvaa oikeutta.

104 §

Asuinbhuoneiston vuokrasopimusiomakkeet

Ympiristoministerio  voi  vahvistaa  asuin-
huoneiston  vuokrasopimuslomakkeiden  seki
vuokrasuhteessa tarpeellisten ilmoitus- ja keho-
tuslomakkeiden kaavat.

105 §

Tilastot asuinbuoneiston vuokrista

Tilastokeskuksen tehtivini on vuosittain tuot-
taa tarvittavat tilastot asuinhuoneistojen vuokris-
ta ja kiinteistokustannuksista.

106 §

Asunto-otkeudet

Sen mukaan kuin erikseen on siddetty, vot
huoneenvuokrasuhteesta johtuvat riita-asiat kisi-
telli ja ratkaista yleiseen alioikeuteen asetettu
erityinen osasto, jota sanotaan asunto-oikeudeksi.

19 luku
Liitkehuoneiston vuokraaminen
107 §

Yhteiset siinnokset

Liikehuoneiston vuokrasuhteessa sovelletaan
miti 1 ja 3 §:ssd, 4 §:n 1 momentissa, 5 ja 7
§:ssd, 8—13 §:ssd, 15 §:n 1—3 sekdi 5 ja 6
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momentissa, 16 §:n 1—3 momentissa, 17 §:ssd,
18 §:n 1—4 momentissa, 19, 20, 24 ja 27 §:ssi,
34 §:n 1 momentissa, 37 ja 38 §:ssd, 39 §:n 1 ja
3 momentissa, 40—42, 44—46 ja 51 §:ssd, 52
§:n 1 ja 2 momentissa, 57 §:ssd, 13 luvussa, 66,
69, 89 ja 91 §:ssd, 92 §:n 1 momentissa, 93—98
§:ss4, 101 §:n 1 ja 2 momentissa sekd 103 ja 106
§:ssi on siddetty.

Muilta osin on muun kuin asuinhuoneiston
vuokrasuhteesta voimassa, mitd jiljempini tdssi
luvussa sdidetdin.

108 §

Vuokrasopimuksen kestoaika

Liikehuoneiston vuokrasopimus on voimassa
toistaiseksi ja pddttyy irtisanomisen johdosta, jol-
lei toisin ole sovittu.

Vuokrasuhde saadaan sopia pidittymiin tietty-
ni ajankohrana ilman irtisanomista. Jollei vuok-
ralainen tilloin muuta cikd vuokranantaja kuu-
kauden kuluessa vuokrasuhteen sovitusta paitty-
misajankohdasta kehota hintd muuttamaan,
vuokrasuhde jatkuu irtisanomista edellyttivini.

Vuokranantajan korvausvelvollisuudesta mii-
rdajaksi sovitun vuokrasuhteen piittyessi sidde-
tddn 119 §:ssd.

109 §
Kielletyt ebdot huoneiston kunnosta

Liikehuoneiston vuokralaiselle 8—13 §:n mu-
kaan kuuluvaa oikeutta ei saa sopimuksin rajoit-
taa. Kuitenkin voidaan sopia, ettd vuokralaisen
on huolehdittava huoneiston kunnosta vuokra-
suhteen aikana. Vuokranantaja ja vuokralainen
saavat myos sopia ajasta, jonka kuluessa 10 §:n 1
tai 2 momentissa tarkoitettu puutteellisuus on
korjattava, sekd vuokran alennuksesta tai vuok-
ranmaksusta vapautumisesta siltd ajalea, jonka
vuokranantaja tarvitsee saattaakseen huoneiston
sopimuksessa edellytettyyn kuntoon.

110 §

Litkehuoneiston hallinnan osittainen luovutus

Litkehuoneiston vuokralainen saa ilman vuok-
ranantajan lupaa luovuttaa enintiin puolet huo-
neistosta toisen kiytettiviksi, mikili siitd et ai-
heudu vuokranantajalle huomattavaa haittaa.
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111 §

Vuokraa koskevat suositukset

Valtioneuvosto voi asuntoneuvoston vuokraja-
ostoa kuultuaan antaa suosituksia litkehuoneisto-
jen vuokrien tarkistamisesta.

112 §

Vuokran alentaminen

Tuomioistuimen on vuokralaisen vaatimukses-
ta harkintansa mukaan alennettava liikehuoneis-
ton vuokraa, jos se olennaisesti ylittdd vuokra-
arvoltaan samanveroisista ja samaan tarkoituk-
seen kiytettdvistd huoneistoista paikkakunnalla
maksetun kohtuullisen kidyvin vuokran ilman
huoneenvuokrasuhteissa hyviksyttiviksi katsotta-
vaa syytd.

113 §
Vuokraoikeuden siirto litkettd luovutetiaessa

Milloin vuokralainen harjoittaa kaupparekiste-
riin merkitylli toiminimelld litkettd huoneistossa,
joka kokonaan tai osaksi on vuokrattu sitd varten,
hinelli on luovuttaessaan liikkeensi toiselle oi-
keus siirtdd tille huoneiston vuokraoikeus ilman
vuokranantajan lupaa, jollei vuokranantajalla ole
perusteltua syytd vastustaa vuokraoikeuden siir-
toa.

Vuokralaisen on viimeistidin kuukautta ennen
1 momentissa tarkoitettua vuokraoikeuden siirti-
mistd kirjallisesti ilmoitettava asiasta vuokranan-
tajalle. Jollei vuokranantaja hyviksy siirtoa, hi-
nen on 14 pdivin kuluessa ilmoituksen saatuaan
saatettava vastustamisensa peruste tuomiois-
tuimen tutkittavaksi. Kun oikeus vuokrasuhteen
siirtimiseen on saatettu tuomioistuimen ratkais-
tavaksi, vuokrasuhde jatkuu oikeudenkiynnin ai-
kana entisin ehdoin. Jos tuomioistuin hyviksyy
vuokranantajan ilmoittaman syyn, sen on kiellet-
tivi vuokraoikeuden siirtiminen.

Ehto, jolla kielletdiin 1 momentissa tarkoitettu
oikeus, on mititdn.

114 §

Litkehuoneiston vuokrasubteen jatkaminern vuok-
ralaisen kuoltua

Jos vuokralainen kuolee, vuokrasuhde pysyy
voimassa entisin ehdoin, jollei jiljempini toisin
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siidetd, ja hinen kuolinpesinsi on vastuussa
vuokrachtojen tiyttimisestd. Kuolinpesi voi kui-
tenkin aina sanoa sopimuksen irti niin kuin
toistaisekst voimassa olevasta vuokrasopimuksesta
on siidetty. Jos vuokralainen oli vuokrannut
huoneiston yhdessi toisen henkilon kanssa, timi
ireisanomisotkeus kuuluu kuolinpesille ja eloon-
jaaneelle vuokralaiselle yhteisesti.

Vuokralaisen kuolinpesin suostumuksella sen
osakkaalla on oikeus kuolinpesin asemesta jatkaa
vuokrasuhdetta, jollei vuokranantajalla ole perus-
teltua syytd vastustaa siti. Samanlainen oikeus
vuokrasuhteen jatkamiseen on henkildlli, joka
oli vuokrannut huoneiston yhdessi kuolleen
vuokralaisen kanssa.

Ehto, jolla kielletdin 1 tai 2 momentin mukai-
nen oikeus, on mititoén.

115 §
Litkehuoneiston vuokrasubteen  jatkamisperus-
teen selvittiminen

Sen, joka haluaa jatkaa vuokrasuhdetta 114
§:n 2 momentin perusteella, on kolmen kuukau-
den kuluessa kuolemantapauksesta kirjallisesti il-
moitettava siitd vuokranantajalle. Kun ilmoitus
on tehty, vuokrasuhde piittyy kuolleen vuokra-
laisen kuolinpesin osalta. Jos vuokraanantaja ha-
luaa vastustaa vuokrasuhteen jatkamista, hinen
tulee kuukauden kuluessa ilmoituksen saatuaan
saattaa vastustamiensa peruste tuomioistuimen
tutkittavaksi.

Kun oikeus vuokrasuhteen jatkamiseen on saa-
tettu tuomioistuimen ratkaistavaksi, vuokrasuhde
jatkuu oikeudenkiynnin aikana entisin ehdoin.
Jos vuokranantajan kanne hyviksytiin, tuomiois-
tuimen on pidtdksessiin mainittava, milloin
vuokrasuhde piittyy, ja velvoitettava vastaaja
muuttamaan vuokrasuhteen piityttyd.

Ehto, jolla kielletdin timin pykilin mukainen
oikeus, on mititon.

116 §

Litkebuoneiston vuokrasopimuksen iriisanomis-
#moitus

Vuokranantajan irtisanoessa  liikkehuoneiston

vuokrasopimuksen on vuokralaiselle annettava
kirjallinen irtisanomisilmoitus, jossa mainitaan
vuokrasuhteen piittymisajankohta ja irtisanomi-
sen peruste. Irtisanomisilmoituksesta kidy myds
sellainen haaste tai hakemus ulosotonhaltijalle
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vuokralaisen hididtimisestd, jossa vuokrasuhdetta
vaaditaan piddttymidin. Muu irdsanomisilmoitus
on tehoton.

117 §

Litkehuoneiston vuokralaisen irtisanomissuosa

Tuomioistuimen on vuokralaisen vaatimukses-
ta julistettava litkehuoneiston vuokranantajan
suorittama ittisanominen tehottomaksi, jos irtisa-
nomisen perusteena on pyrkimys saada huoneis-
tosta suoritettava vuokra ilmeisesti kohtuuttomal-
le tasolle taikka jos irtisanomista on vuokralaisen
olosuhteet huomioon ottaen pidettivi muutoin
kohtuuttomana eiki irtisanomiseen ole hyviksyt-
tivdd syytd.

Vaatimus irtisanomisen julistamisesta tehotto-
maksi on pantava viteille vuokrasuhteen kestiessi
ja kuukauden kuluessa irtisanomisen tiedoksi-
saannista. Oikeudenkiynnin aikana vuokrasuhde
jatkuu entisin ehdoin. jos vuokralaisen kanne
hylitdin, tuomioistuimen on piitdksessdin mai-
nittava, milloin vuokrasuhde irtisanomisen joh-
dosta piittyy, ja velvoitettava vuokralainen
muuttamaan vuokrasuhteen paityteyd.

Jos tuomioistuin julistaa irtisanomisen tehotto-
maksi, vuokrasuhde jatkuu entisin ehdoin, jollei
tuomioistuin vuokralaisen tai vuokranantajan
vaatimuksesta toisin pditi.

118 §
Vahingonkorvaus irtisanomisen johdosta

Milloin litkehuoneiston vuokrasuhde piittyy
vuokranantajan suorittaman sellaisen irtisanomi-
sen perusteella, jota ei voida pitdd vuokrasuhtees-
sa noudatettavan hyvin tavan mukaisena, vuok-
ralaisella on oikeus saada vuokranantajalta kot-
vaus muuttokustannuksista ja sellaisista vuokra-
laisen suorittamista korjauksista, jotka lisddvit
huoneiston arvoa vuokrahuoneistona sekd uuden
huoneiston hankkimisesta aiheutuneista kuluista.

Vuokralaisella, joka vuokrasopimuksen perus-
teella on harjoitranut huoneistossa kauppaa, kiisi-
ty6td, teollista liikettd tai muuta ansiotoimintaa
vihintiin kaksi vuotta, on, jos huoneiston seu-
raava haltija ryhtyy harjoittamaan huoneistossa
olennaisesti samanlaista ansiotoimintaa, oikeus
saada vuokranantajalta 1 momentissa tatkoitetun
kotvauksen lisiksi kohtuullinen kotvaus muuton
aiheuttamasta asiakaspiirin vihentymisesti tai
menettimisestd sekd siitdi huoneiston vuokra-
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arvon lisdyksestd, joka hinen toimintansa johdos-
ta on syntynyt.

Jos irtisanottu vuokralainen on jatkanut edelli-
sen vuokralaisen harjoittamaa toimintaa, on 2
momentin sidnnostd hineen sovellettaessa otetta-
va huomioon my6s se huoneiston vuokra-arvon
lisdys, minkid edellinen vuokralainen oli toimin-
nallaan aikaansaanut ja mistd vuokralainen on
suorittanut kotvausta tille vuokralaiselle.

119 §

Vahingonkorvaus midriatkaisen vuokra-
sopimuksen piittymisestd

Milloin on sovittu litkehuoneiston vuokrasopi-
muksen péittymisesti tiettynd ajankohtana ilman
irtisanomista ja vuokralainen vihintiin kuukaut-
ta ennen sovittua piittymisajankohtaa ilmoittaa
vuokranantajalle haluavansa edelleen jatkaa
vuokrasuhdetta, mutta vuokranantaja kieltiytyy
siitd ilman huoneenvuokrasuhteessa hyviksytti-
vini pidettivdd syytd, vuokralaisella on oikeus
saada korvaus huoneiston arvoa nostaneista kor-
jauksista tai arvoa lisinneestd toiminnastaan niin
kuin 118 §:ssi on sdddetty.

Vuokralaisen 1 momentissa tarkoitettu ilmoi-
tus on annettava tiedoksi niin kuin 57 §:ssi on
siidetty.

120 §

Irtisanomissuofan tai vabingonkorvausoikeuden
menettiminen

Jos vuokralainen irtisanomisen tai 119 §:ssi
tatkoitetun tlmoituksen jilkeen laiminlys velvol-
lisuutensa vuokralaisena, hin on menettinyt oi-
keutensa saada irtisanominen julistetuksi tehotto-
maksi tai oikeutensa saada korvausta.

121 §

Kielletyt ehdot irtisanomissuojasta tai vabingon-
korvanksesta

Ehto, jolla vuokralaisen oikeutta 117—120 §:n
mukaiseen suojaan tai korvaukseen rajoitetaan,
on mititon.
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122 §
Muustopirvin siirtiminen

Litkehuoneiston vuokralzaisen muuttopdivii
voidaan siirtid, jos uuden huoneiston hankkimi-
nen ja huoneistossa harjoitettavan toiminnan
lopettaminen muuttopidividin mennessi vaikeut-
taisivat vuokralaisen toimeentulomahdollisuuksia
kohtuuttomasti.

Muuttopiivid el saa siirtdd, jos siitd atheutuu
vuokranantajalle tai muulle henkilslle huomatta-
vaa haittaa tai vahinkoa. Muuttopiivii ei myos-
kidn saa stirtdd, jos vuokranantajalla on 61 §:n 1
ja 2 momentti huomioon ottaen oikeus purkaa
sopimus tai jos vuokralainen on itse irtisanonut
tai purkanut vuokrasopimuksen taikka jos vuok-
rasopimus on sovittu olemaan voimassa midri-
ajan.

123 §
Vaatimus muuttopiivin sturtimisestd

Liikehuoneiston vuokralaisen muuttopiivin
siirtimisti koskeva kanne on pantava vireille
tuomioistuimessa viikkon kuluessa irtisanomisen
tai purkamisen tiedoksisaannista ja ennen siirret-
tiviksi pyydettivid muuttopiivid. Oikeuden-
kdynnin aikana vuokrasuhde jatkuu entisin ch-
doin. Jos vaatimus muuttopiivin siirtdmisestd
hylitddn ja 66 §:ssi tarkoitettu muuttopdivi on
mennyt, tuomioistuimen on velvoitettava vuok-
ralainen muuttamaan huoneistosta vilitctomaisti.

124 §
Altvuokralaisen muuttopiivi

Liikehuoneiston alivuokralaisen on muutettava
viimeistddn alivuokrasuhteen pidttymistd ldhinni
seutaavana arkipdivind eiki otkeutta muuttopdi-
vin siirtoon ole.

125 §
Litkehuoneiston vuokranantaan pidéitysoikeus

Liikehuoneiston vuokranantaja saa hinen saa-
mistaan vastaavan miirin erdintyneen seki li-
himmin kuuden kuukauden aikana erdintyvin
vuokran suorittamisen turvaamiseksi piditedd hi-
nen saamistaan vastaavan mdirin vuokralaisen
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irtainta omaisuutta, kuitenkin vain, jos omaisuus
on niissd tiloissa, joihin vuokralaiselia vuokraso-
pimuksen mukaan on kiyttéoikeus. Piditysoi-
keutta ei saa kiyttid sen jilkeen, kun vuokralai-
nen on suorittanut vuokran tai antanut sen
maksamisesta riittdvin vakuuden. Vuokrananta-
jalla ei ole oikeutta pidittdi omaisuutta, jota ei
saa ulosmitata.

Ehto, jolla vuokranantajan piditysoikeus sovi-
taan laajemmaksi kuin 1 momentissa on siidet-
ty, on mititon.

20 luku

Voimaantulosidinnokset

126 §
Voimaantulo

Timi laki tulee voimaan
kuuta 198 .

Tilld lailla kumotaan 10 péivini helmikuuta
1961 annettu huoneenvuokralaki (82/61), jil-
jempind vanba laki, sithen mydhemmin tehtyine
muutoksineen.

Vanhan lain nojalla annetut valtioneuvoston
paitdkset yleisohjeeksi keskuslimmitysasuntojen
kohtuullisista vuokrista eriilld paikkakunnilla ja
huoneenvuokrien korotusten enimmiismairisti
pysyvit kuitenkin edelleen voimassa, kunnes ti-
min lain nojalla toisin midritdin.

piivini

127 §

Ennen lain voimaantuloa tehdyt vuokrasopimuk-
set

Titd lakia sovelletaan, 15 lukua lukuunotta-
matta, myds ennen lain voimaantuloa tehtyihin
huoneenvuokrasopimuksiin, jollei jiljempini
toisin siidetd.

Jos vuokranantaja lain voimaantulon jilkeen
antaa 70 tai 77 §:n mukaisen luvan, sovelletaan
15 lukua myos ennen lain voimaantuloa tehtyyn
sopimukseen. Jos vuokranantaja on jo ennen lain
voimaantuloa vuokrasopimuksessa tai erikseen
antanut luvan vuokrata koko asuinhuoneisto
edelleen tai luovuttaa se palkkaan sisiltyvini
etuna ja vuokralainen timin luvan perusteella
lain voimaantulon jilkeen antaa huoneiston
vuokralle tai palkkaetuasunnoksi, sovelletaan 15
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luvun siddnnéksii myos ennen lain voimaantuloa
tehtyyn sopimukseen.

Ennen timin lain voimaantuloa tehtyyn vuok-
rasopimukseen, joka on sovittu pédttymiin tiet-
tyni ajankohtana ilman irtisanomista, sovelletaan
timin lain 6 ja 59 §:n sijasta vanhan lain 6 §:44.
37 a §:n 3 momenttia ja 37 b §:n 1 momenttia.

Ennen timin lain voimaantuloa syntyneeseen
tydsuhdeasunnon vuokrasuhteeseen sovelletaan
timin lain 85 §:n 3 momenttia, vaikka siini
edellytettyi kirjallista sopimusta ei ole, jos ty6
edellyttid asumista madrityssi kiinteistossi tai
huoneistossa.
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128 §
Kulumassa oleva mdiiriaika ja virellli oleva
otkendenkiynti

Jos vanhan lain mukaisen ilmoituksen tai toi-
menpiteen midriaika pdittyy vasta timin lain
voimaantulon jilkeen, méiriajan pdidttyminen
sekd ilmoituksen tai toimenpiteen vaikutus mii-
tiytyvit vanhan lain sidnnésten mukaan.

Timin lain voimaan tullessa tuomioistuimessa
vireilli oleva huoneenvuokrasuhdetta koskeva
asia kisitellddn ja ratkaistaan vanhan lain sddn-
noksii noudattaen.

Laki

tyosopimuslain 46 §:n muuttamisesta

Eduskunnan piitoksen mukaisesti, joka on tehty valtiopiivijirjestyksen 67 §:ssd sdddetylld tavalla,
muutetaan 30 piivinid huhtikuuta 1970 annetun tysopimuslain (320/70) 46 § nidin kuuluvaksi:

46 §
Asuntoernu

Jos tyontekijille on palkkaan sisiltyvini etuna
annettu kdytettiviksi asuinhuoneisto, hinellid on
oikeus kiyttdd sitdi tyGsuhteen pddtyttyd huo-
neenvuokralain (/) 85 ja 86 §:ssd vuokran-
antajan irtisanomisajaksi siddetyn ajan. Jos tyo-
suhde piirtyy tyontekijin kuoleman johdosta, on
hinen huoneistossa asuvalla perheelldin oikeus
kidyttdd asuntoa kuolemantapauksen jilkeen kol-
men kuukauden ajan tai, jos tyontekijilli olist
huoneenvuokralain 85 §:n 2 tai 3 momentin
mukaan ollut otkeus kiyttdd asuntoa tydsuhteen
padtyttyd kolmea kuukautta lyhyemmin ajan,
sanotun ajan.

Tirkein syyn niin vaatiessa tynantaja voi
tydsuhteen piittymisen jilkeiseksi ajaksi antaa
tyontekijin tai kuolleen tyontekijin perheen kiy-
tettidviksi muun soveliaan asunnon. Tistd atheu-
tuvat muuttokustannukset maksaa tySnantaja.

Tyosuhteen pdityttyd saadaan 1 momentissa
tatkoitetusta huoneiston kiytdstd perid vastikkee-
na nelibmetriltd enintiin miiri, joka asumistu-
kilain (408/75) nojalla on vahvistettu paikkakun-

nalla kohtuullisiksi enimmadisasumismenoiksi ne-
lidmetrid kohden. Vastikkeen perimisesti on il-
moitettava tyontekijille tai hinen perheel-
leen.Vastiketta saadaan perii sen kuukauden
alusta, joka lihinnd seuraa 14 pdivin kuluttua
ilmoituksen tekemisesti.

Kun tyéntekijille on palkkaan sisileyvini etu-
na annettu kiytettiviksi huoneenvuokralain 77
§:ssi tatkoitettu asuinhuoneisto, on lisiksi sovel-
lettava, mitd mainitun lain 71—76 §:ssi on
saddetty.

Sopimus, jolla rajoitetaan tyontekijille tai hi-
nen perheelleen timin pykilin mukaan kuuluvia
otkeuksia, on mititon.

Tdmai laki tulee voimaan
kuuta 198 .

Titd lakia sovelletaan, 46 §:n 4 momenttia
lukuun ottamatta, myds ennen sanottua piivii
tehtyihin tydsopimuksiin, joita ei ennen lain
voimaantuloa ole irtisanottu tai purettu, jollei
jiljempini toisin siddeti.

pdivini
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Jos vuokranantaja lain voimaantulon jilkeen
antaa huoneenvuokralain 77 §:ssi tarkoitetun
luvan, sovelletaan myds ennen lain voimaantuloa
tehtyyn sopimukseen, mitd 46 §:n 4 momentissa
on siidetty. Jos vuokranantaja on jo ennen lain
voimaantuloa vuokrasopimuksessa tai erikseen
antanut luvan luovuttaa huoneisto 46 §:ssi tar-
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koitetuksi palkkaetuasunnoksi ja vuokralainen
sen luvan perusteella lain voimaantulon jilkeen
antaa huoneiston sanottuun tarkoitukseen kiytet-
tiviksi, sovelletaan myds ennen lain voimaantu-
loa tehtyyn sopimukseen, mitd 46 §:n 4 momen-
tissa on saidetty.

Laki

maanvuokralain 88 §:n muuttamisesta

Eduskunnan piitoksen mukaisesti muutetaan 29 piivini huhtikuuta 1966 annetun maanvuokra-

lain (258/66) 88 § niin kuuluvaksi:

88 §

Tird lakia ei sovelleta sopimukseen, jolla ra-
kennus tai sen osa vuokrataan toiselle ja jolla
samalla luovutetaan my6s maa-alue huoneiston
yhteydessi kaytettiviksi.

Timi laki tulee voimaan

kuuta 198 .

pdivini

Laki

asuntotuotantolain 15 ¢ §:n muuttamisesta

Eduskunnan piitoksen mukaisesti muutetaan 22 piivini huhtikuuta 1966 annetun asuntotuotan-
tolain (247/66) 15¢ §:n 4 momentti, sellaisena kuin se on 25 piivind tammikuuta 1982 annetussa

laissa (81/82), niin kuuluvaksi:

15¢ §

Huoneistoa, jota 1 momentin mukaan on
kaytettdvd vuokra-asuntona, tai 2 momentissa
tarkoitettua, kunnan lunastamaa asuntoa koskeva
toistaiseksi voimassa oleva vuokrasuhde ei piity
huoneenvuokralain ( /) 53 §:ssd mainituilla

perusteilla tapahtuneen irtisanomisen johdosta,
ellei kysymyksessi ole mainitussa lainkohdassa
tarkoitettu muu: erittdin painava syy.

Timi laki tulee voimaan
kuuta 198

pdivind
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Laki

asuntojen perusparantamisesta annetun lain 20 §:n muuttamisesta

Eduskunnan piitoksen mukaisesti muutetaan asuntojen perusparantamiesta 19 piivini tammikuu-
ta 1979 annetun lain (34/79) 20 §:n 3 momentti niin kuuluvaksi:

20 §

Edelld 2 momentissa tarkoitettua, 3 §:ssd sidd-
detyt edellytykset tdyttivin ja kunnan vuokralai-
seksi hyviksymin henkildn asuntoa koskeva
vuokrasuhde el  piddty  huoneenvuokralain
(7 )53 §:ssd manituilla perusteilla tapah-

6.

tuneen irtisanomisen johdosta, ellei kysymyksessi
ole mainitussa lainkohdassa tarkoitettu muu erit-
tdin painava syy.

Timi lakr tulee voimaan
kuuta 198 .

péivini

Laki

asumistukilain 1 §:n muuttamisesta

Eduskunnan piitoksen mukaisesti muutetaan 4 pitvinid kesikuuta 1975 annetun asumistukilain
(408/75) 1 §, sellaisena kuin se on osittain muutettuna 31 piivini joulukuuta 1975 ja 17 piivini
kesikuuta 1977 annetuilla laeilla (1083/75 ja 484/77), nidin kuuluvaksi:

1§

Asumismenojen  vihentimiseksi  voidaan
myodntid vuokra-asunnossa tal omassa asunnossa
asuville perheille asumistukea valtion varoista
siten kuin tissd laissa sddidetiin. Asumistukea
voidaan mydntdii myds huoneenvuokralain

/) 90 §:ssi tarkoitetuille vuokralaisille.
Alivuokralaisille asumistukea ei voida myéntii.

Timi laki tulee voimaan
kuuta 198 .

Ennen timin lain voimaantuloa voidaan ryh-
tyd lain tiytint6énpanon edellyttimiin toimen-
pitetsiin.

pdivini

7. Laki

ulosottolain 5 luvun 49 §:n muuttamisesta

Eduskunnan piitSksen mukaisesti muutetaan 3 piivini joulukuuta 1895 annetun ulosottolain 5
luvun 49 §:n 1 momentti, sellaisena kuin se on 12 piivini toukokuuta 1925 annetussa laissa

(168/25), ndin kuuluvaksi:

5 luku

Ulosmitatun omaisuuden rabaksi muuttamisesta

49 §
Ostaja saa maksuvelvollisuutensa tiytettyiin
ottaa kiinteiston haltuunsa. Tarvittaessa ulosotto-
michen tulee antaa siihen virka-apua. Jollet velal-

lisella ole muuta asuinpaikkaa tarjona, ulosotto-
michen tulee osoittaa hinelle tarpeelliset huo-
neet, joissa velallinen saa myymisen jilkeen asua
kolme kuukautta ja vieli seuraavan kuukauden
ensimmiiseen atkipiiviin. Ostajan oikeudesta
purkaa vuokrasopimus tai irtisanoa vuokramies,
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kun vuokraoikeutta ei ole myytdessi pysytetty Timi laki tulee voimaan pdivini
voimassa, on siidetty erikseen. kuuta 198 .

Laki

ulkomaalaisten seki erdiden yhteisdjen oikeudesta omistaa ja hallita kiinteiitd omaisuutta ja osakkeita
annetun lain 9 §:n muuttamisesta

Eduskunnan piitoksen mukaisesti muutetaan 28 pdivind heinikuuta 1939 ulkomaalaisten seki
eriiden yhteiséjen oikeudesta omistaa ja hallita kiinteitd omaisuutta ja osakkeita annetun lain
(219/39) 9 §, sellaisena kuin se on 31 pidivini toukokuuta 1974 annetussa laissa (400/74), ndin
kuuluvaksi:

Titi lakia ei sovelleta muuhun huoneenvuok- Timi laki tulee voimaan piivini
ralaissa (/) tarkoitettuun sopimukseen kuin kuuta 198 .
sellaiseen, jolla luovutetaan maa-alue kiytettd-
viksi huoneiston yhteydessi.

Helsingissi 14 piétvind syyskuuta 1984

Tasavallan Presidentti
MAUNO KOIVISTO

Ympiristoministeri Marti Ahde
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Lite

Laki

tyosopimuslain 46 §:n muuttamisesta

Eduskunnan piitdksen mukaisesti, joka on tehty valtiopiivijirjestyksen 67 §:ssi sdddetylli tavalla,
muutetaan 30 piivini huhtikuuta 1970 annetun tydsopimuslain (320/70) 46 § ndin kuuluvaksi:

Voimassa oleva laki

46 §
Asuntoetu

Jos tydntekijille, jolle on perbe, on palkkaan
sisiltyvind etuna annettu kiytettiviksi asuin-
huoneisto ja tybnantaja irtisanoo tai purkaa tys-
sopimuksen, oikeus asuntoetuun piittyy irtisano-
mista tai putkamista seuraavan kalenterikuukau-
den lopussa, ei kuitenkaan tyésuhdetta aikaisem-
min. Sama on laki, jos tyontekiji purkaa tyésopi-
muksen 43 §:n nojalla. Tydsuhteen piittyessi
tyontekijin kuolemaan on hinen perheelliin
oikeus kiyttdi asuntoa kuolinpiivii seuraavan
kalenterikuukauden loppuun.

Kun tyosopimus muissa kuin 1 momentissa
tarkottetuissa tapauksissa irtisanotaan tai pure-
taan, lakkaa tyontekifin oikeus Riyitii palkkaan-
sa kunluvaa asuntoetus neljintoista piivin kulut-
tua irtisanomisesta tai purkamisesta, ei kuiten-
kaan ennen tydsubteen pdittymisti. Jos tyonteki-
7@ on perbeetin tai hinen perbeensi eif asu
asunnossa, et hinelli kuitenkaan ole timin pyki-
lin siénnisten nofalla oikeutta kiyitii asunto-
etua, foka ei kisitd erillisen huoneiston kiyttéoi-
keutta, tybsubteen piittymisen filkeen.

Jos tyomantafa on purkanut tydsopimuksen
43 §:55G tarkottetusta tyomtekifistd ruppuvasta
Syystd, asuntoedusta on maksettava kobtuullinen
korvaus tydsubteen pidttymisen filkeen kulu-
neelta ajalta.

Tirkein syyn niin vaatiessa tySnantaja voi
tydsuhteen pididttymisen jilkeiseksi ajaksi antaa
tyontekijin tai kuolleen tyontekijin perheen kiy-
tettiviksi muun soveliaan asunnon. Tistd aiheu-
tuvat muuttokustannukset maksaa tydnantaja.

Ebdotus

46 §
Asuntoetu

Jos tydntekijille on palkkaan sisileyvini etuna
annettu kiytettiviksi asuinhuoneisto, hinelli on
otkeus kiyttid sité tyOsubteen pidtyrtyi huo-
neenvuokralain (/) 85 fa 86 §:55d vuokran-
antajan irtisanomisajaksi siidetyn ajan. Jos tyo-
suhde piittyy tyontekijin kuoleman johdosta, on
hinen Auoneistossa asuvalla petheelldin oikeus
kiyttid asuntoa &wolemantapanksen filkeen kol-
men kunkauden ajan tai, jos tyontekijilli olisi
bhuoneenvuokralain 85 §:n 2 lai 3 momentin
mukaan ollut otkeus kiytidi asuntoa tydsubteen
paatyttyi kolmea kunkautta lyhyemmin ajan,
sanotun afan.

Tirkein syyn niin vaatiessa tydnantaja voi
tybsuhteen paittymisen jilkeiseksi ajaksi antaa
tydntekijin tai kuolleen tyontekijin perheen kiy-
tettiviksi muun soveliaan asunnon. Tistd aiheu-
tuvat muuttokustannukset maksaa tydnantaja.
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Voimassa oleva laki

Sopimus, jolla rajoitetaan tyontekijille tai hi-
nen perheelleen timin pykilin mukaan kuuluvia
oikeuksia, on mititon.
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Ehdotus

Tybsubteen pidtyttyé saadaan 1 momentissa
tarkoitetusta huoneiston Riytostd perid vastikkee-
na nelibmetriltd enintiin midrd, joka asumistu-
kilain (408/75) nojalla on vabvistettu patkkakun-
nalla kohtuullisiksi enimmdisasumismenotksi ne-
liometrid kohden. Vastikkeen perimisestd on il-
moitettava tybntekiille tai  binen perheel-
leen. Vastiketta saadaan perid sem kuukauden
alusta, foka lihinni seuraa 14 péivin kuluttua
tmottuksen tekemisesta.

Kun tyéntekifille on palkkaan sisiltyving etu-
na annettu kiytettiviks: huoncenvuokralain 77
§:55d tarkoitettu asuinbhuoneisto, on lsiksi sovel-
lettava, mitid mainitun lain 71—76 §:558 on
sdddetty.

Sopimus, jolla rajoitetaan tyontekijille tai hi-
nen petheelleen timin pykalin mukaan kuuluvia
oikeuksia, on mititdn.

Timi laki tulee votmaan
kuuta 198 .

Tité lakia sovelletaan, 46 §:n 4 momenttia
lukyun ottamatta, myos ennen sanoliua parvii
tehtyihin tySsopimuksiin, foita ei ennen lain
voimaantuloa ole irtisanottu tai purettu, jollei
Jilfempiind toisin sdidetd.

Jos vuokrananiaga lain voimaantulon jilkeen
antaa huoneenvuokralain 77 8§:55i tarkoitetun
luvan, sovelletaan myds ennen lain voimaantuloa
tehtyyn sopimukseen, miti 46 §:n 4 momentissa
on siiderty. Jos vuokranantaja on fo ennen lain
votmaantuloa vuokrasopimuksessa tai erikseen
antanut luvan luovuttaa huoneisto 46 §:ssi tar-
kottetuksi palkkaetuasunnoksi ja vuokralainen
sen luvan perusteella lain voimaantulon jilkeen
antaa huoneiston sanottuun tarkoitukseen kiytet-
tiviksi, sovelletaan myos emnen lain voimaantu-
loa tebtyyn sopimukseen, miti 46 §:n 4 momen-
tissa on siddetty.

Dditving
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Laki

maanvuokralain 88 §:n muuttamisesta

Eduskunnan piitdksen mukaisesti muutetaan 29 piivini huhtikuuta 1966 annetun maanvuokra-

lain (258/66) 88 § niin kuuluvaksi:

Voimassa oleva laki

88 §

Titd lakia ei ole sovellettava vuokrasopimuk-
seen jolla maa-alue luovutetaan huoneiston yh-
teydessi kiytettiviksi muuhun tarkoitukseen
kuin maatalouteen tai laajahkoon puutarhavilje-
lykseen.

Ebdotus

88 §

Titd lakia ei sovelleta sopimukseen, jolla ra-
kennus tai sen osa vuokrataan toiselle ja jolla
samalla luovutetaan myos maa-alue huoneiston
yhteydessi kiytettiviksi.

Timi laki tulee voimaan

Daing
buuta 198 .

Laki

asuntotuotantolain 15e¢ §:n muuttamisesta

Eduskunnan piitoksen mukaisesti muutetaan 22 piivinid huhtikuuta 1966 annetun asuntotuotan-
tolain (247/66) 15 ¢ §:n 4 momentti, sellaisena kuin se om 25 pidivini tammikuuta 1982 annetussa

laissa (81/82), ndin kuuluvaksi:

Voimassa oleva laki

Huoneistoa, jota 1 momentin mukaan on
kiytettdvd vuokra-asuntona, tai 2 momentissa
tarkoitettua, kunnan lunastamaa asuntoa koskeva
toistaiseksi Voimassa oleva vuokrasuhde ei piity
huoneenvuokralain 37 § :n 1 momentin 2 koh-
dassa mainituilla perusteilla tapahtuneen irtisa-
nomisen nojalla, ellei kysymyksessi ole mainitus-
sa lainkohdassa tarkoitettu muu erittdin painava

Syy.

15 168300731U

Ebdotus

Huoneistoa, jota 1 momentin mukaan on
kiytettivdi vuokra-asuntona, tai 2 momentissa
tarkoitettua, kunnan lunastamaa asuntoa koskeva
toistaiseksi voimassa oleva vuokrasuhde ei piity
huoneenvuokralain (/) 53 §:554 mainituilla
perusteilla tapahtuneen irtisanomisen jobdosta,
ellei kysymyksessi ole mainitussa lainkohdassa
tarkoitettu muu erittdin painava syy.

Timé laki tulee voimaan
buuta 198 .

Ddivini
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Laki

asuntojen perusparantamisesta annetun lain 20 §:n muuttamisesta

Eduskunnan piitoksen mukaisesti muutetaan asuntojen perusparantamisesta 19 piivini tammi-
kuuta 1979 annetun lain (34/79) 20 §:n 3 momentti ndin kuuluvaksi:

Voimassa oleva laki

Edelld 2 momentissa tarkoitettua, 3 §:ssi sii-
detyt edellytykset tdyttivin ja kunnan vuokralai-
seksi hyviksymin henkilén asuntoa koskeva
vuokrasuhde ei pidity huoneenvuokralain 37 §:n
1 momentin 2 kohdassa mainituilla perusteilla
tapahtuneen ittisanomisen nojalla, ellei kysymyk-
sessd ole mainitussa lainkohdassa tarkoitettu muu
erittdin painava syy.

Ehdotus

Edelli 2 momentissa tarkoitettua, 3 §:ssi sii-
detyt edellytykset tiyttivin ja kunnan vuokralai-
seksi hyviksymin henkilén asuntoa koskeva
vuokrasuhde ei  pidty huoneenvuokralain
( /) 53 §s5é mainituilla perusteilla tapah-
tuneen irtisanomisen johdosta, ellei kysymyksessi
ole mainitussa lainkohdassa tarkoitettu muu erit-
tiin painava syy.

Timé laki tulee voimaan
kuuta 198 .

Déwvind

Laki

asumistukilain 1 §:n muuttamisesta

Eduskunnan piitsksen mukaisesti muutetaan 4 piivini kesikuuta 1975 annetun asumistukilain
(408/75) 1 §, sellaisena kuin se on osittain muutettuna 31 piivini joulukuuta 1975 ja 17 piivini
kesikuuta 1977 annetuilla laeilla (1083/75 ja 484/77), niin kuuluvaksi:

Voimassa oleva laki

1§

Asumismenojen alentamiseksi voidaan myon-
tid pddvuokralaising vuokra-asunnossa asuville
Derheille seki omassa asunnossa asuville perheille
asumistukea valtion varoista siten kuin tissi laissa
siddetdin.

Asumistukea voidaan myontii perbeille, jotka
asuvat vuokralaisina asuinhuoneistossa vain kaksi
huoneistoa kisittivissi rakennuksessa, myos mil-
loin vuokranantasa itse asuu toisessa huoneistos-
sa.

Ebdotus

1§

Asumismenojen  vibentimiseksi  voidaan
myodntid vuokra-asunnossa tai omassa asunnossa
asuville perheille asumistukea valtion varoista
siten kuin tissi laissa siidetdin. Asumistukea
votdaan myontii myos huoneenvuokralain
( 7 ) 90 §:s5d tarkoitetuille vuokralaisille.
Alivuokralaisille asumistukea ei voida myontid.

Timé laki tulee voimaan  pdtving
kuuta 198 .

Ennen timin lain voimaantuloa voidaan ryh-
tyd lain taytintoonpanon edellytiimiin toimen-
Diteisin.
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Laki

ulosottolain 5 luvun 49 §:n muuttamisesta

Eduskunnan piitSksen mukaisesti muutetaan 3 piivind joulukuuta 1895 annetun ulosottolain 5
luvun 49 §:n 1 momentti, sellaisena kuin se on 12 piivini toukokuuta 1925 annetussa laissa
(168/25), ndin kuuluvaksi:

Votmassa oleva laki

Ebdotus

5 luku
Ulosmitatun omaisuuden rahaksi muuttamisesta

49 §
Ostaja saa maksuvelvollisuutensa tiytettydin
\ ottaa kiinteistén haltuunsa; 7z antakoonr ulosotro-
\ smies tarvittaessa sithen vitka-apunsa. Efei velalli-
‘\\ sella ole muuta asuinpaikkaa tatjona, osozztakoon
wlosottomies hinelle tarpeelliset huoneet; sz ve-
lallinen saakoon myymisen jilkeen niissé asua
kolme kuukautta ja vield seuraavan kuukauden
lensimmiiseen arkipdividn. Ostajan oikeudesta
mlsanoa vuokramies @i vuokralainen, jonka

wuokraoikexs myytiessi i ole pysytetty voimassa,
on sdddetty erikseen

e — — — — —
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49 §

Ostaja saa maksuvelvollisuutensa tiytettydin
ottaa kiinteistén haltuunsa. Tarvittaessa ulosotto-
miehen tulee antaa sithen virka-apua. Jolles velal-
lisella ole muuta asuinpaikkaa tatjona, z/osorto-
miehen tulee osoittaa hinelle tarpeelliset huo-
neet, joissa velallinen saa myymisen jilkeen asua
kolme kuukautta ja vieli seuraavan kuukauden
ensimmiiseen atkipdiviin. Ostajan oikeudesta
Dpurkaa yuokrasopimus tai irtisanoa vuokramies,

kun vuokraoikeuszz ei ole myytiessi pysytetty
voimassa, on sdidetty erikseen.

Timi laki tulee

voimaan
kuuta 198 .

Dévind

Laki

ulkomaalalsten seki eriiden yhteisdjen oikeudesta omistaa ja hallita kiinteitd omaisuutta ja osakkeita
annetun lain 9 §:n muuttamisesta

Eduskunnan pditoksen mukaisesti muutetaan 28 piivind heinikuuta 1939 ulkomaalaisten seki
eraldcn yhteisdjen oikeudesta omistaa ja hallita kiintedti omaisuutta ja osakkeita annetun lain
(219/39) 9 §, secllaisena kuin se on 31 piivini toukokuuta 1974 annetussa laissa (400/74), niin
kuuluvaksi:

. “ .
Voimassa oleva laki

9§
Titd lakia ei sovelleta muuhun huoneenvuok-
ralaissa (82/61) tarkoitettuun sopimukseen kuin
sellaiseen, jolla luovutetaan maa-alue kiytetti-

ralaissa (

Ebdotus

9§
Titi lakia ei sovelleta muuhun huoneenvuok-
/) tatkoitettuun sopimukseen kuin

viksi huoneiston yhteydessi.

sellaiseen, jolla luovutetaan maa-alue kiytetti-
viksi huoneiston yhteydessi.

Tima laki tulee voimaan

Darvind
kuuta 198 .






