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Hallituksen esitys Eduskunnalle huoneenvuokralainsäädännön 
uudistamisesta 

ESITYKSEN PÄÄASIALLINEN SISÄLTÖ 

Esitykseen sisältyy ehdotus uudeksi huoneen­
vuokralaiksi ja siihen liittyvät ehdotukset työsopi­
muslain, maanvuokralain, asuntotuotantolain, 
asuntojen perusparantamisesta annetun lain, asu­
mistukilain, ulosottolain ja ulkomaalaisten sekä 
eräiden yhteisöjen oikeudesta omistaa ja hallita 
kiinteätä omaisuutta ja osakkeita annetun lain 
muuttamisesta. 

Huoneenvuokrasuhde syntyy sopimuksella, jol­
la vuokranantaja luovuttaa huoneiston tai sen 
osan vuokralaisen käyttöön vastiketta vastaan. 
Huoneenvuokralaissa säädetään vuokrasopimuk­
sen osapuolten tai heiltä oikeutensa johtaneiden 
oikeuksista ja velvollisuuksista huoneistoa käytet­
täessä. Laissa ei siten säännellä rakennuksen 
omistajan ja vuokralaisen tai vuokranantajan väli­
siä oikeudellisia suhteita muilta kuin huoneiston 
hallintaa koskeviita osin. 

Huoneenvuokralain säännökset ovat osapuolia 
veivoittavia tai heidän sopimusvapauttaan rajoit­
tavia taikka sopimusta tarvittaessa täydentäviä. 
Huoneenvuokrasuhdetta koskevien säännösten 
tulisi olla niin tyhjentäviä, että laista löytyy aina 
säännös siitä, miten kussakin eri tilanteessa on 
meneteltävä. Ehdotetun huoneenvuokralain mu­
kaan vuokrasuhteen osapuolet voivat sopia oi­
keuksistaan ja velvollisuuksistaan, mutta nykyi­
seen lakiin verrattuna entistä useammassa kohdin 
on, vuokranantajan ja vuokralaisen kohtuulliset 
edut huomioon ottaen sekä heidän oikeuksiensa 
ja velvollisuuksiensa pysyttämiseksi tasapainossa 
ja toisiaan vastaavina, katsottu tarpeelliseksi aset­
taa rajat, joiden puitteissa sopimusvapautta käy­
tetään. 

Asuinhuoneiston vuokrien suuruutta määrittä­
vään sääntelyjärjestelmään ei ehdoteta merkittä­
viä muita muutoksia kuin, että vuokra-asuntoon 
sijoitetulle pääomalle vuokrassa kertyvän tuoton 
kehitys on entistä selkeämmin ennakoitavissa. 
Vuokran korotukset perustuisivat edelleen valtio­
neuvoston antamiin yleisohjeisiin. Lisäksi voitai-
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siin antaa yleisohjeita vuokratasosta. Vuokran 
kohtuullisuus voitaisiin saattaa edelleen tuomio­
istuimen tutkittavaksi. 

Säännöksiä asuinhuoneiston vuokran määrästä 
sopimisesta ehdotetaan tarkistettaviksi. Vuokrasta 
voitaisiin sopia nykyiseen tapaan aina, kun huo­
neisto annetaan vuokralle ensi kerran. Lakiehdo­
tuksen mukaan vuokrasta voitaisiin sopia myös, 
jos siitä, kun huoneisto viimeksi on ollut vuokral­
la, on kulunut vähintään kaksi vuotta. Peruskor­
jauksen tai siihen verrattavan muun korjaustyön 
jälkeen perittävästä vuokrasta voitaisiin myös so­
pia. Työsuhdeasunnon asuntoedulle ennakonpi­
dätyksen toimittamista varten vahvistetun raha 
arvon mukaan määräytyvää vuokraa voitaisiin 
ehdotuksen mukaan korottaa ilman tuomiois­
tuimen vahvistusta asuntoedun verotusarvon 
nousua vastaav,asti. 

Vuokralaisen irtisanomissuojaa ehdotetaan täy­
dennettäväksi siten, että sinä aikana tehty irtisa­
nominen, jona alioikeus käsittelee vuokralaisen 
vaatimusta vuokran alentamiseksi, on tehoton. 
Vuokralainen ei lakiehdotuksen mukaan voisi 
vaatia vuokraa alennettavaksi enää sen jälkeen, 
kun vuokrasuhde on päättynyt. 

Lakiehdotukseen on otettu säännös ennakko­
ja takuuvuokrien kohtuullisuudesta. Samoin eh­
dotuksessa on säännös vakuudesta, joka voidaan 
vaatia ja antaa vuokraehtojen sekä muiden sopi­
musehtojen täyttämisen takaamiseksi. Vastaavat 
säännökset puuttuvat nykyisestä laista. 

Lakiehdotuksen mukaan asuinhuoneiston 
vuokranantajalle säädetty irtisanomisaika pitenisi 
nykyisestä kolmen kuukauden vähimmäisajasta 
kuuteen kuukauteen sen jälkeen, kun vuokrasuh­
de on kestänyt ainakin yhden vuoden. Myös 
työsuhdeasuntoja koskevia irtisanomisaikoja eh­
dotetaan pidennettäväksi, mutta vuokrasuhteen 
keston sijasta työsuhteen keston perusteella. Irti­
sanomisajat olisivat yhdestä kuukaudesta puoleen 
vuoteen työsuhteen päättymisperusteesta riip-
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puen. Samoin pitenisi puolesta vuodesta yhteen 
vuoteen aika, jonka kuluessa vuokrasopimus voi­
daan irtisanoa työsuhteen päättymisen vuoksi. 

Vuokranantajan irtisanomisperusteita ehdote­
taan täydennettäväksi siten, että vuokrasopimus 
voidaan irtisanoa päättymään, jos vuokranantajan 
on myytävä vuokrattu huoneisto varojen saami­
seksi vuokranantajan perheen asumistarvetta vas­
taavan asunnon hankkimiseksi. Muuten on irtisa­
nomisperusteet pysytetty voimassa olevan lain 
mukaisina. 

Esityksessä ehdotetaan muun kuin asuin­
huoneiston vuokralaisen irtisanomissuojaa paran­
nettavaksi. Tällainen vuokralainen voisi saada 
välitöntä irtisanomissuojaa, kun voimassa olevien 
säännösten mukaan hänellä on ainoastaan oikeus 
vahingonkorvaukseen perusteettoman irtisanomi­
sen johdosta sekä eräissä muissa tapauksissa. 

Lakiehdotukseen sisältyy myös jälleenvuokraus­
ta koskevia säännöksiä. Jälleenvuokrauksella tar­
koitetaan sitä, että vuokralainen vuokranantajan 
vuokrasopimuksessa tai erikseen kirjallisesti tai 
suullisesti antaman luvan perusteella vuokraa 
huoneiston edelleen. Jälleenvuokrauksessa huo­
neistoa hallitsevan vuokralaisen irtisanomissuo­
jaan ei ehdotuksen mukaan vaikuttaisi se, että 
vuokrasopimus, jolla hänen vuokranantajaosa on 
vuokrannut huoneiston, päättyy. Lakiehdotukses­
sa säädetyin edellytyksin asuinhuoneistoa hallit­
sevan vuokralaisen vuokrasuhde saattaisi jatkua 
huoneiston ensiksi vuokralle antaneen vuokran­
antajan kanssa, vaikka vuokrasuhde päättyy sen 
vuokranantajan kanssa, jolta vuokralainen sai 
asunnon hallintaansa. 

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

vat mrsanomaan vuokrasopimuksen. Hallinnan 
suojaa koskevia säännöksiä ehdotetaan muuten­
kin tarkistettaviksi. 

Jos tuomioistuimen ratkaistavaksi on saatettu 
huoneiston hallinnan jatkamista koskeva asia, 
esimerkiksi irtisanomisperusteen selvittäminen tai 
vaatimus muuttopäivän siirrosta tai vaatimus saa­
da jatkaa vuokrasuhdetta vuokralaisen kuoltua, 
huoneiston hallinta jatkuisi oikeudenkäynnin 
ajan. Hallinta voitaisiin kuitenkin menettää alioi­
keuden päätöksen täytäntöönpanoa koskevien 
säännösten perusteella. Sen vastapainoksi, että 
hallinta oikeudenkäynnin aikana jatkuu, helpo­
tettaisiin häädön saamista silloin, kun vuokrasuh­
teen päättymisperuste on selvä. Tuomioistuimen 
olisi aina viran puolesta velvoitettava vuokralai­
nen muuttamaan huoneistosta esimerkiksi, jos 
vuokranantajan irtisanomisperuste hyväksytään, 
muuttopäivää siirretään tai vaatimusta jatkaa 
vuokrasuhdetta vuokralaisen kuoltua ei hyväksy­
tä. 

Kun huoneenvuokralaki koskee noin 500 000 
asuntoa ja yli 70 000 toimitilaa, lain ymmärrettä­
vyyttä on esityksessä erityisesti pyritty lisäämään. 

Työsopimuslakia ehdotetaan muutettavaksi 
niin, että palkkaetuasunnon hallintaan työsuh­
teen päätyttyä sovellettaisiin samoja irtisanomis­
aikoja kuin huoneenvuokralakiehdotuksen mu­
kaan on noudatettava työsuhdeasuntojen osalta. 
Muut esityksen lakiehdotukset sisältävät vain 
huoneenvuokralain uudistamisesta aiheutuvia sa­
nonnallisia muutoksia. 

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

1. Esityksen yhteiskunnallinen 
merkitys 

1.1. Huoneenvuokrasuhteet 

Suomessa asuu huoneenvuokrasuhteen perus­
teella käyttöön saadussa asunnossa lähes 2 mil­
joonaa ihmistä. Vuokra-asuntojen määrä on yli 
500 000, mikä vastaa kolmannesta koko maan 
asuntokannasta. Valtion osalainoittamia eli niin 
sanottuja aravavuokra-asuntoja on näistä yli 
200 000 asuntohallituksen tilastojen mukaan. 
Huoneenvuokralaki sääntelee osapuolten oikeu­
det ja velvollisuudet tässä huoneiston tai raken­
nuksen hallintasuhteessa. 

Viimeisten kolmen vuosikymmenen aikana 
asuntojen vajaus maassamme on huomattavasti 
supistunut. Kuitenkin vielä vuonna 1975 ali­
vuokralaisena asui 78 000 ruokakuntaa. Vuonna 
1980 koko maassa oli lähes 300 000 sellaista 
asuntoa, josta puuttui jokin perusvaruste (viemä­
ri, vesijohto, keskus- tai sähkölämmitys, lämmin­
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. Tämä vastaa 
pienehkön kaupungin, esimerkiksi Porvoon tai 
Kokkolan, koko asuntokantaa. 

Vuokra-asunto on useimmille perheille ja yksi­
näisillekin ensimmäinen asumismuoto, jonka ai­
kana pyritään säästämään tarvittavat varat oman 
asunnon hankkimiseksi. Vuokra-asunnon tulisi 
turvata pysyvä asumismahdollisuus niille, joille 
omistusasunnon hankkiminen ei ole mahdollista 
tai tarkoituksenmukaista. Vuokra-asunnoilla on 
tärkeä merkitys liikkuvan työvoiman asumisen 
järjestämisessä. Toisaalta vuokra-asunnot voisivat 
tarjota esimerkiksi säätiöille ja yksityisille henki­
löille sekä vakuutus- ja rahalaitoksille käyttökel­
poisen sijoitusmuodon. Jos vuokra-asumisesta ha­
lutaan kehittaa omassa asunnossa asumisen kans­
sa tasavertainen vaihtoehto, on turvattava koh­
tuuvuokraisten vuokra-asuntojen riittävä tarjon­
ta. 

Huoneenvuokralainsäädännön yhteiskunnallis­
ta merkitystä osoittaa myös se, miten tärkeä 
tekijä maksetut huoneenvuokrat ovat elinkustan­
nusten muodostumisessa. Vuokratason muutok­
set vaikuttavat välittömästi muihin kulutusmah­
dollisuuksiin ja heijastuvat siten kansalaisten 
tulo-odotuksissa. Vuokranantajalle taas maksetut 
vuokrat ovat tulolähde ja sijoitusten tuottoa. 

Vuokranantajalie onkin vuokrasuhteessa tär­
keää vastikkeen saaminen käyttöoikeuden luovu­
tuksesta ja pääoman turvallinen sijoittaminen. 
Vuokralaiselle taas merkittävintä on huoneiston 
saaminen jatkuvaan käyttöön asumista taikka 
liikkeen tai elinkeinon harjoittamista varten. 
Vuokranautajan ja vuokralaisen henkilökohtaisil­
la seikoilla ei huoneenvuokrasuhteessa tulisi olla 
keskeistä merkitystä. 

1.2. Huoneenvuokralain uudistamisen tavoit­
teita 

Huoneenvuokrasuhde syntyy sopimuksella, jol­
la vuokranantaja luovuttaa huoneiston vuokralai­
sen käyttöön vastiketta vastaan. Huoneenvuokra­
laissa säädetään vuokrasopimuksen osapuolten tai 
heiltä oikeutensa johtaneiden oikeuksista ja vel­
vollisuuksista huoneistoa käytettäessä. Laissa ei 
siten säännellä rakennuksen omistajan ja vuokra­
laisen tai vuokranantajan suhteita siltä osin kuin 
kysymys ei ole huoneiston hallinnasta. Myöskään 
asunnonvälitystä ja muuta vastaavaa huoneistojen 
vuokralle tarjoamista ei laissa säännellä, koska 
tällä toiminnalla ei ole välittömiä vaikutuksia 
huoneenvuokrasopimuksen sisältöön. Asunnon­
välityksen sääntely kohdistuu välityssopimuksen 
ehtoihin ja asuntojen markkinointiin. Huoneen­
vuokralain säännökset kohdistuvat vain jo teh­
tyyn tai tekeillä olevaan sopimukseen huoneiston 
hallinnan luovuttamisesta vuokralaisen käyttöön 
ja tästä suoritettavasta vastikkeesta. 

Huoneenvuokralain säännökset voivat olla osa­
puolia veivoittavia tai heidän sopimusvapauttaan 
rajoittavia taikka sopimusta tarvittaessa täydentä­
viä. Huoneenvuokrasuhdetta koskevien säännös­
ten tulisi olla niin tyhjentäviä, että laista löytyy 
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aina ohje siitä, miten kussakin eri tilanteessa on 
toimittava. 

Huoneenvuokralain tulisi rakentua edelleen 
sille periaatteelle, että vuokrasuhteen osapuolet 
voivat sopia oikeuksistaan ja velvollisuuksistaan, 
mutta yhä useammassa kohdin on vuokrananta­
jan ja vuokralaisen kohtuulliset edut huomioon 
ottaen sekä heidän oikeuksiensa ja velvollisuuk­
siensa pysyttämiseksi tasapainossa ja toisiaan vas­
taavina tarpeellista asettaa ne rajat, joiden puit­
teissa sopimusvapautta käytetään. Tavoitteena 
on, että vuokrasuhteesta johtuvat oikeudet ja 
velvollisuudet olisivat kohtuullisessa tasapainossa 
niin, ettei ykshtäisessä vuokrasuhteessa toisen 
osapuolen ole mahdollista käyttää hyväkseen so­
pijapuolensa joko hetkellistä tai pysyvää heikom­
paa asemaa. Olisi myös päästävä siihen, etteivät 
huoneenvuokralain säännökset tule liian väljiksi 
ja etteivät ne anna mahdollisuutta lain soveltami­
seen yksipuolisesti toisen osapuolen etujen mu­
kaisesti niin laajalti, että oikeuksien ja velvolli­
suuksien tasapainotilaan on pyrittävä esimerkiksi 
säännöstelyn tai muun vastaavan poikkeukselli­
sen toimenpiteen avulla. 

Tavoitteena on edelleen saada aikaan sellaiset 
säännökset, että niiden puitteissa tehtyjä sopi­
muksia ei ole tarpeen myöhemmin muuttaa tai 
tehdä vaikutuksettomiksi. Huoneenvuokralakieh­
dotukseen sisältyy aikaisempaa enemmän pakot­
tavia säännöksiä. Tarkoituksena on, että laki 
anta1s1 perussisällön huoneenvuokrasuhteelle, 
jotta vältyttäisiin sellaisilta voimakkailta säännös­
telykausilta, jotka ovat olleet luonteenomaisia 
aikaisempien lakien aikana. Toisaalta pakottavien 
säännösten sisältö ja määrä ei saisi tulla sellaisek­
si, että vuokra-asunnot menettävät asemansa si­
joituskohteina, koska näin vain vuokra-asuntojen 
niukkuus lisääntyisi. 

Lain uudistamisen kannalta merkitystä on 
myös sillä, että asuntokysymykset ja sen mukana 
myös huoneenvuokrasuhteen osapuolten asema 
ovat yhä tiiviimmin kytketyt tulonjako- ja muu­
hun yhteiskuntapolitiikkaan. 

2. Huoneenvuokralainsäädännön 
kehitys 

2.1. Varhaisin kehitys 

Ensimmäinen huoneenvuokria nimenomaisesti 
koskeva laki annettiin meillä vuonna 1925. Sitä 
ennen huoneenvuokraa koskevat säännökset sisäl­
tyivät vuoden 17 34 lain maakaaren 16 ja 17 

lukuun sekä kauppakaaren 13 lukuun. Nämä 
vuoden 17 34 lain säännökset olivat tahdonvaltai­
sia ja varsin suppeita. Vuokra-ajasta esimerkiksi 
voitiin vapaasti sopia. Vuokrasopimus ei kuiten­
kaan varhaisimmankaan oikeuden mukaan lakan­
nut välittömästi vuokrakauden päättyessä, vaan 
lisäksi edellytettiin irtisanomista. Jollei sopimusta 
oikeassa ajassa irtisanottu, se jatkui seuraavaan 
lähtöpäivään, joka kaupungeissa oli vuonna 1859 
annetun julistuksen mukaan joko toukokuun tai 
marraskuun viimeinen päivä. Vuokranantaja 
saattoi kesken vuokrakauden irtisanoa vuokraso­
pimuksen päättymään seuraavana laillisena lähtö­
päivänä, jos hän itse tarvitsi huoneistoa. lrtisano­
misoikeus oli ·myös huoneiston uudella omistajal­
la. Vuokralainen oli puolestaan oikeutettu pane­
maan toisen vuokralaisen sijaansa ja samalla hän 
vapautui itse vuokrasopimuksen mukaisista vel­
vollisuuksista. 

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

Vuokra oli suoritettava kahdeksan päivää en­
nen vuokrakauden päättymistä. Vuokranantajan 
pidätysoikeuskin vuokrasaamisen turvaamiseksi 
tunnettiin jo vuoden 1734 laissa. Pidätysoikeus 
rajoittui vuokralaisen talossa olevan irtaimeen 
omaisuuteen. 

2.2. Huoneenvuokrasuhteiden ensimmäinen 
säännöstely 1917-1925 

Ensimmäisestä maailmansodasta aiheutunut 
vaikea asuntopula johti siihen, että vuokria ryh­
dyttiin säännöstelemään. Eräänlaisen omaisuu­
den käytöstä sodan aiheuttamissa poikkeukselli­
sissa oloissa vuonna 1917 annetun lain 
mukaan senaatilla oli oikeus antaa määräyksiä 
korkeimmasta sallitusta vuokrasta. 
. Vuonna 1919 annettiin laki huoneenvuokra­

säännöstelystä, jolla valtioneuvostolle tuli valtuu­
det antaa määräyksiä ylimmästä vuokrasta, suu­
rimmasta määrästä huoneita, joita huoneiston 
haltija sai käyttää, käyttämättömien ja vapaaksi 
joutuvien huoneistojen käyttöönottamisesta sekä 
niiden välittämisestä asunnon tarvitsijoille. Lisäk­
si asetettiin kunnalliset huoneenvuokralautakun­
nat, joiden tehtävänä muun muassa oli vahvistaa 
vuokran määrä, tutkia irtisanomisia ja hoitaa 
asunnonvälitystä. 
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Huoneenvuokrasäännöstelyä lievennettiin 
vuonna 1921 annetulla uudella lailla huoneen­
vuokrasäännöstelystä ( 129121) vapau ttamalla 
vuoden 1917 kesäkuun jälkeen valmistuneet huo­
neistot säännöstelystä kokonaan. 

Vuonna 1922 kesäkuun alussa tuli voimaan 
vuokrakeinottelulaki (96/22), jolla kiellettiin 
kohtuuttoman vuokran ottaminen ja määriteltiin 
kohtuuttoman vuokran käsite. Valtioneuvostolle 
annettiin oikeus vahvistaa korkeimmat sallitut 
vuokrat. 

Kohtuuttomien vuokrien vaatimisesta vuonna 
1923 annetulla lailla (3/23) valtioneuvosto sai 
valtuudet vahvistaa korkeimmat sallitut vuokrat 
säännöstelyn alaiselle huoneistolle. Samassa yh­
teydessä muutettiin rikoslain kiskoruissäännöstä 
koskemaan aikaisemmin koronkiskonnan lisäksi 
myös esinekiskontaa. Säännöksen mukaan saatiin 
nyt rangaistus tuomita myös sille, joka otti tai 
vaati vahvistettua vuokraa korkeampaa vuokraa. 

2.3. Vuoden 1925 huoneenvuokralaki 

Ensimmäinen varsinainen huoneenvuokralaki 
vuodelta 1925 (166/25) rakentui pääasiassa sopi­
musvapauden periaatteelle. Vuokrasopimus voi­
tiin tehdä joko määrätyksi ajaksi, vuokrakaudek­
si, tai määräämättömäksi ajaksi. Sopimus kuiten­
kin sitoi osapuolia enintään 25 vuoden ajan. 
Huoneenvuokrasopimus oli vapaamuotoinen 
vain, jos se oli tehty vuotta lyhyemmäksi ajaksi. 
Muussa tapauksessa sopimus oli tehtävä kirjalli­
sesti. Suullinenkin sopimus oli tosin vuotta pi­
temmässä vuokrasuhteessa mahdollinen, mutta 
kummallakin osapuolella oli oikeus irtisanoa so­
pimus kesken vuokrakauden. 

Määräämättömäksi ajaksi tehty vuokrasopimus 
oli osapuolten irtisanotravissa milloin tahansa. 
Jos vuokrasopimus oli tehty määrätyksi ajaksi, 
vuokrasuhteen loppuminen riippui määräajassa 
suoritetusta irtisanomisesta. Jollei irtisanomista 
ollut suoritettu, vuokrasopimus katsottiin uudis­
tetuksi aikaisemmaksi vuokrakaudeksi, kuitenkin 
enintään vuodeksi. lrtisanomisaika vaihteli yh­
destä päivästä kolmeen kuukauteen siitä riip­
puen, kuinka pitkältä ajalta vuokra kerrallaan oli 
maksettava. Oikeutta muuttopäivän siirtoon ei 
ollut. 

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

mielessä olleella myöhemmällä sopimuksen teki­
jällä 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 sitä haltuunsa oikeassa 
ajassa. Lisäksi vuokralaisella oli oikeus itse kor­
jauttaa puutteellisuus vuokranantajan kustan­
nuksella, jollei tämä ryhtynyt toimiin puutteelli­
suuden korjaamiseksi. 

Vuokralainen ei saanut ilman vuokranantajan 
lupaa siirtää vuokraoikeuttaan toiselle, mutta 
hänellä oli oikeus ottaa alivuokralaisia. Näille ei 
kuitenkaan saanut luovuttaa enempää kuin puo­
let huoneistosta, ja luovutus on sallittu vain sillä 
ehdolla, ettei luovutuksesta aiheutunut vuokran­
antajalle tuntuvaa haittaa. Vuoden 1925 lain 
mukaan vuokra oli suoritettava jälkikäteen. 

2.4. Toinen säännöstelykausi 1940-1961 

Vuonna 1940 alkoi huoneenvuokrien ja huo­
neenvuokrasuhteiden säännöstely, joka syrjäytti 
vuoden 1925 huoneenvuokralain useimpien sään­
nösten soveltamisen. Säännöstely nojautui perus­
tuslain säätämisjärjestyksessä annettuihin määrä­
aikaisiin lakeihin. Säännöstely jatkui vuoteen 
1961. Säännöstelykaudesta suurin osa perustui 
talouselämän sääntelyä yleensä koskeviin valtuus­
lakeihin, mutta kauden alussa ja keskivaiheilla 
sekä lopussa vuokrasäännöstelystä olivat voimassa 
eri tyislai t. 

Säännöstelyn syynä oli aluksi sotatila, sen jäl­
keen vaikeana jatkunut asuntotilanne. Yhtenä 
syynä oli myös se, että vuoden 1925 huoneen­
vuokralain varsin väljien säännösten ei katsottu 
riittävästi turvanneen vuokralaista joutumasta 
kohtuuttoman vaikeaan asemaan asuntopulan 
jatkuessa. 

Säännöstelyä ja sen toimeenpanoa koskevat 
säännökset ja määräykset annettiin valtioneuvos­
ton päätöksin. Säännöstelymääräyksiä lievennet­
tiin lain uusimisen yhteydessä sekä alueellisesti 
että sisällöltään. 

Asuinhuoneistojen säännöstely oli huomatta­
vasti pitemmälle menevää kuin liikehuoneisto­
jen. Vuokrasuhteen osapuolet eivät saaneet va­
paasti sopia vuokran suuruudesta eikä vuokran­
antaja saanut irtisanoa vuokralaista ilman vuokra­
lautakunnan suostumusta. Säännöstelymääräyk­
sillä oli tarkoin myös säännelty ne tapaukset, 
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joissa vuokralautakunnan suostumus oli mahdol­
lista antaa. Vuokralautakunnat huolehtivat niin 
ikään vuokra-asuntojen osoittamisesta vuokralai­
sille ja määräsivät vuokralaiset vapautuneisiin 
asuntoihin. Liikehuoneistojen osalta vasta vuon­
na 1943 annettiin vuokran vahvistamista ja sopi­
muksen pidentämistä koskevia säännöstelymää­
räyksiä. Vuonna 195 5 liikehuoneistot jätettiin 
säännöstelyn ulkopuolelle sikäli, että valtioneu­
vostolla oli vain oikeus painavien syiden johdosta 
määrätä myös liikehuoneistojen säännöstely toi­
meenpantavaksi päätöksessä mainittavilla paikka­
kunnilla. Tällainen määräys annettiinkin Helsin­
gissä sijaitsevista liikehuoneistoista ja uusittiin 
sittemmin vuosittain vuoden 1961 kesäkuun lop­
puun saakka. 

2.5. Vuoden 1961 huoneenvuokralaki 

2.5.1. Yleistä 

Vuoden 1961 huoneenvuokralaki (82/61) ra­
kentui vuoden 1925 huoneenvuokralain sekä 
muiden pohjoismaiden, etenkin Ruotsin, vastaa­
vien lakien pohjalle. Lain alkuperäiset säännökset 
perustuivat edelleenkin suuressa määrin sopimus­
vapauden periaatteelle, mutta pakottavien sään­
nösten määrää verrattuna vuoden 1925 lakiin 
lisättiin. Vuotta pitemmäksi ajaksi tarkoitettu 
sopimus oli tehtävä kirjallisesti. Jos se kuitenkin 
oli tehty suullisesti, vuokrakautena pidettiin 
vuotta. Sopimus oli myös aina tehtävä kirjallises­
ti, jos jompi kumpi sopimuspuoli sitä vaati. 
Lämpökeskuksia, väestösuojia ja muita vastaavia 
tiloja lukuunottamatta sopimus oli voimassa aina 
enintään 25 vuotta. Jos vuokrakautta ei ollut 
määrätty, se oli kuukauden mittainen. Uuteen 
lakiin tuli varsin vähän edellisen kahdenkymme­
nen vuoden säännöstelykauden järjestelyjä. Seu­
raavassa selostetaan vuoden 1961 huoneenvuok­
ralain pääkohdat. Lakia on useaan otteeseen 
muutettu. Muutoksia selostetaan jäljempänä 
kohdassa 2. 9. 

2.5.2. Huoneiston kunto 

Vuokrahuoneiston kuntoa koskevat säännökset 
vuoden 1961 huoneenvuokralaissa vastasivat asia­
sisältönsä puolesta vuoden 1925 lain säännöksiä, 
vaikkakin ne muotoiltiin uudestaan. 

2.5.3. Hallinnan suoia 

Irtisanomissuo;"a. Irtisanomisajoista voitiin lain 
alkuperäisten säännösten mukaan sopia vapaasti 
sekä asuinhuoneistojen että liikehuoneistojen 
osalta. Jollei muuta ollut sovittu, irtisanomisajan 
pituus riippui sovitun vuokrakauden pituudesta 
ja vaihteli kolmesta kuukaudesta yhteen päivään. 

Kun säännöstelyaikana 1940-1961 vuokralai­
neo oli oikeutettu myös välittömään irtisanomis­
suojaan, vuoden 1961 lain mukaan ei ollut 
mahdollisuutta vaatia irtisanomisen julistamista 
tehottomaksi. Vuokralainen sai vain välillistä irti­
sanomissuojaa. Irtisanominen oli aina tehokas ja 
johti vuokrasuhteen päättymiseen. Irtisanomisen 
syy oli ilmoitettava vain siinä tapauksessa, että 
irtisanominen johtui vuokraoikeuden menettämi­
sestä. Tapaukset, joilla vuokralainen saattoi me­
nettää vuokraoikeutensa olivat myös suurinpiir­
tein samat kuin jo vuoden 1925 huoneenvuokra­
laissa. Vuokranantajan irtisanomisen johdosta 
vuokralainen saattoi saada vain korvauksen 
muutto- ja muista vastaavista kustannuksistaan. 

Muuttopäivän siirtäminen. Vuoden 1961 huo­
neenvuokralain myötä tuli muuttopäivän siirtä­
minen tuomioistuimen päätöksellä mahdollisek­
si, jos asuinhuoneiston vuokrasuhde olisi vuok­
ranantajan puolelta tapahtuneen irtisanomisen 
johdosta lakannut ja vuokralainen tai hänen 
perheensä olisivat joutuneet hädänalaiseen ase­
maan, jos heidän olisi ollut muutettava muutto­
päivänä huoneistosta. 

Muuttopäivää voitiin siirtää ensin enintään 
kuudella kuukaudella ja tämän jälkeen erityisestä 
syystä vielä kolmella kuukaudella. Vaatimus 
muuttopäivän siirtämisestä oli tehtävä tuomiois­
tuimelle viimeistään seitsemän päivää ennen 
vuokrakauden päättymistä. Jos muuttopäivää oli 
siirretty, vuokrasuhde jatkui entisin ehdoin uu­
teen muuttopäivään saakka, jolloin vuokrasuhde 
päättyi ilman irtisanomista. 

Työsuhdeasunto. Lakiin sisältyy erityissäännös 
myös työsuhdeasunnoista. Lain 30 §:ssä sääde­
tään vuokranantajalle 14 päivän irtisanomisaika, 
jos vuokrasopimus irtisanotaan työsuhteen päät­
tymisen vuoksi. Vuokrasuhde ei kuitenkaan lak­
kaa aikaisemmin kuin työsuhde. Ellei vuokranan­
taja toimita irtisanomista kuuden kuukauden 
kuluessa työsuhteen lakkaamisesta, ei irtisano­
mista enää voi toimittaa työsuhteen lakkaamisen 
perusteella. Työsuhdeasunnon muuttopäivän siir­
täminen ei myöskään ollut mahdollista. 

Alivuokrasuhde. Vuoden 1961 huoneenvuok­
ralakiin sisältyy erityissäännöksiä myös alivuokra-
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suhteesta. lrtisanomisaika on 14 päivää, ja ali­
vuokrasuhde päättyi ilman irtisanomista samana 
ajankohtana kuin päävuokralaisen vuokrasuhde. 
Alivuokralaisella ei ole välillistäkään irtisanomis­
suoJaa eikä oikeutta saada muuttopäivää siirre­
tyksi. 

2.5.4. Vuokraehtojen sovittelu 

Lain alkuperäisten säännösten mukaan osapuo­
let saattoivat sopia vuokran suuruudesta. Huo­
neenvuokralakiin sisältyi jo alunperin yleissään­
nös, jonka perusteella vuokrasuhteissa noudatet­
tavan hyvän tavan vastaisia tai muutoin kohtuut­
tomia sopimusehtoja voidaan tuomioistuimen 
päätöksellä sovitella tai jättää kokonaan huo­
mioon ottamatta. Säännös antaa periaatteessa 
mahdollisuuden puuttua myös vuokran suuruut­
ta koskeviin ehtoihin. 

2.5.5. Vuokran maksaminen 

Aikaisemmasta lainsäädännöstä poiketen, vuo­
den 1961 huoneenvuokralain mukaan rahavuokra 
on maksettava viimeistään toisena päivänä vuok­
ranmaksukauden alusta, jollei toisin ole sovittu. 

Vuokralaiselle tuli myös mahdollisuus käyttää 
kaikkia nykyaikaisia rahaliikenteessä noudatetta­
via maksutapoja. 

2.6. Huoneenvuokrien ja huoneenvuokrasuh­
teiden säännöstely 1961-1964 

Tarkoitus oli, että vuokrasäännöstely lopete­
taan uuden huoneenvuokralain voimaan tullessa 
kesäkuun 1961 lopussa. Säännöstelyä kuitenkin 
jatkettiin Helsingin ja Tampereen kaupungeissa 
vielä vuoden 1961 loppuun. Lisäksi eräiden 
vuokrasuhteiden irtisanomisajan pitentämisestä 
annetun lain (421162) nojalla pidennettiin irtisa­
nomisaikoja Helsingin kaupungissa siitä, mitä ne 
uuden huoneenvuokralain mukaan olisivat muu­
ten olleet. 

Helsingin kaupungissa oli voimassa lainsäädän­
nöllisiä erityisjärjestelyjä vielä vuosina 1962 ja 
1963. Muuttopäivän siirtämisestä huoneenvuok­
ralain nojalla eräissä tapauksissa annetulla lailla 
(683/62) helpotettiin Helsingissä sijaitsevien 
asuinhuoneistojen vuokralaisten mahdollisuuksia 
saada muuttopäivää siirretyksi. Huoneenvuokrien 
sovittelusta Helsingin kaupungissa annetun lain 

2 168300731U 

(266/63) nojalla, vo1tun Helsingissä SIJaitsevan 
asuinhuoneiston vuokran määrää sovitella. Tämä 
sovittelulaki oli voimassa vuoden 1964 loppuun. 

2.7. Huoneenvuokrien ja huoneenvuokrasuh­
teiden säännöstely 1968-1974 

Kokonaan säännöstelystä vapaa kausi kesti 
vuoden 1965 alusta helmikuun 1968 loppuun, 
jolloin työehtosopimusneuvottelut johtivat ta­
louspoliittiseen kokonaisratkaisuun ja siihen kuu­
lui myös huoneenvuokrien säännöstely. Huhti­
kuun 9 päivänä 1968 annettiin laki taloudellisen 
kehityksen turvaamisesta vuosina 1968-1969 
(207/68). Laki antoi oikeuden säännöstellä huo­
neenvuokria. Lain välittömäksi jatkoksi annettiin 
laki taloudellisen kasvun turvaamisesta vuonna 
1970 (754/69). Tämän lain mukaan oli mahdol­
lista antaa huoneenvuokrien säännöstelyn lisäksi 
irtisanomisaikoja, irtisanomisoikeutta ja muutto­
päivän siirtoa ja muita huoneenvuokrasuhdetta 
koskevia määräyksiä. Vakauttamista jatkettiin 
edelleen vuonna 1970 lailla taloudellisen kasvun 
turvaamisesta (868/70). Samanaikaisesti tehdyllä 
huoneenvuokralain muutoksella (870/70) tehos­
tettiin vuokralaisen hallinnan suojaa, joten talou­
dellisen kasvun turvaamisesta annetun lain val­
tuudet rajoittuivat nyt huoneenvuokrien säännös­
telyyn. Tämän lain voimassaoloa jatkettiin aina 
vuoden 1974 maaliskuun loppuun. Asuin­
huoneistojen osalta säännöstely päättyi kuitenkin 
vuoden 1974 helmikuun alussa (VNP 81/74). 

Säännöstelyn ulkopuolelle jätettiin helmikuun 
lopun 1968 jälkeen valmistunut tai perusteellises­
ti uudenaikaistettu rakennuskanta. Säännöstelyn 
alaisten asuin- ja liikehuoneistojen ylimmäksi 
sallituksi vuokraksi valtioneuvosto määräsi asuin­
huoneistosta vuoden 1968 helmikuun lopussa 
perityn vuokran tai sitä vastaavan vuokran. Yksit­
täistapauksessa tätä tasoa alhaisempaa vuokraa 
voitiin hinta- ja palkkaneuvoston vuokrajaoston 
suostumuksin korottaa vuoden 1968 helmikuun 
lopun tasoon, jos vuokran alhaisuus johtui valtio­
neuvoston päätöksessä (852/69, 210 ja 878/70 
sekä 317/72) määrätyistä syistä. Koko tänä aika­
na ylin sallittu vuokra määriteltiin helmikuun 
1968 lopun vuokratason mukaan. Valtuuslakien 
mukaan huoneenvuokrien säännösteleminen 
edellytti kiinteistökustannusten nousun huo­
mioonottamista. Valtioneuvosto antoi vuosina 
1972 ja 1973 korotusyleisohjeet, joiden puitteissa 
vuokranantajat saattoivat korottaa vuokraa (VNP 
120 ja 178/72 sekä 557/73). 
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2.8. Huoneenvuokrasuhteiden sovittelu Helsin­
gin seudulla 1968-1973 

Samanaikaisesti vuosien 1968-1974 vuokra­
säännöstelyn kanssa oli Helsingissä vuosina 
1969-1973 ja sen lähikunnissa, Espoossa, Kau­
niaisissa ja Vantaalla toukokuusta 1972 seuraavan 
vuoden loppuun noudatettavana huoneenvuok­
rien ja vuokrasuhteen päättymistä koskeva sovit­
telumenettely. Se syrjäytti vuokran korottamisen 
osalta säännöstelyn sekä alentamisen ja vuokraso­
pimuksen inisanomisen osalta tuomioistuinme­
nettelyn. Sovittelujärjestelmä rajoitti irtisanomis­
ta vuoden 1969 aikana. Inisanominen oli Helsin­
gin seudulla rajoitettu vuoden 1970 aikana asuin­
huoneistojen vuokralaisten hallinnansuojan lisää­
misestä annetun valtioneuvoston päätöksen (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
säävät säännökset. Näin ollen vuodesta 1970 
sovittelutoiminta rajoittui vain vuokran määrään. 

Sovittelueliminä toimivat ensimmäisenä astee­
na vuokratoimikunnat. Niiden päätökseen voitiin 
hakea muutosta vuokrantarkastustoimikunnalta. 

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

Vuokrasäännöstelyn jälkeen käyttöön otetun 
huoneenvuokrien sääntelyn johdosta sovittelueli­
missä vireillä olleet asiat siirrettiin asunto-oikeuk­
siin, hintaneuvoston vuokrajaoston tai Helsingin 
hovioikeuden käsiteltäviksi. 

2.9. Vuoden 1961 huoneenvuokralain muutok­
set 

Huoneenvuokralakia on tähän mennessä muu­
tettu 12 kenaa. Vuonna 1964 annetulla lailla 
(38/64) muutettiin säännöstä vuokrasuhteen 
päättymisestä. Vuosina 1966 ja 1968 tehtiin huo­
neenvuokralakiin kaksi muuhun lainsäädäntöön 
liittyvää muutosta (315/66 ja 189/68), vuonna 
1970 muutettiin työsuhteen perusteella tehtyjä 
vuokrasopimusta koskevaa erityissäännöstä (321 1 
70) sekä erästä prosessuaalista säännöstä ( 4631 
70). 

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

Nämä muutokset koskivat vuokralaisen inisano­
missuojaa ja ne noudattivat vuonna 1957 mietin­
nössä (komiteanmietintö 195 7: 8) antaneen 
huoneenvuokralakikomitean ehdotuksia, joita 
vuonna 1961 huoneenvuokralain säätämisen yh­
teydessä oli vielä pidetty tarpeettoman laajoina 
sopimusvapauden rajoituksina, mutta joita vuo­
sien 1968-197 4 säännöstelyn aikana toteutettiin 
poikkeusvaltuuksien nojalla. 

Näillä lainmuutoksilla asuinhuoneistojen 
vuokrasopimuksista tuli toistaiseksi voimassa ole­
via sopimuksia, joita ei voi vuokranantajan tahol­
ta inisanoa ilman vuokralaisen suostumusta 
muilla kuin laissa nimenomaan säädetyillä perus­
teilla. Tähän liittyen vuokranantajalle annettiin 
mahdollisuus vuokrasuhteen kestäessä yksipuoli­
sella ilmoituksella korottaa vuokraa. Samassa yh­
teydessä toteutettiin lukuisia muitakin huoneen­
vuokralain tarkistuksia. 

Vuonna 1973 huoneenvuokralakiin lisättiin 
säännös asunto-oikeuksien perustamisesta ( 6481 
73). . 

Nykyinen huoneenvuokrien sääntelyjärjestelmä 
toteutettiin vuonna 1974 annetuilla huoneen­
vuokralain muutoksilla (72 ja 8))/74). 

Huoneenvuokralakiin lisättiin vuonna 1974 
myös säännökset, joiden nojalla myös muun kuin 
asuinhuoneiston vuokralainen voi vaatia tuomio­
istuimessa kohtuuttomana pitämäänsä vuokraa 
alennettavaksi sekä muuttopäivää siirretyksi 
(440/74). Lakiin otettiin lisäksi säännös, jonka 
nojalla valtioneuvosto voi muiden kuin asuin­
huoneistojen osalta antaa suosituksia vuokran 
tarkistamisesta vuokrasopimuksia tehtäessä tai 
niitä uudistettaessa. 

Vuonna 1974 huoneenvuokralakia muutettiin 
myös siten, että muiden kuin asuinhuoneistojen 
vuokrien alentaminen tuli mahdolliseksi valtio­
neuvoston päätöksellä, jos kiinteistökustannuksia 
on valtion toimenpitein alennettu tai ne muu­
toin ovat alentuneet niin, että sanottuun toimen­
piteeseen on perusteltua aihetta (8)) 1 74). 

Viimeksi huoneenvuokralakia on muutettu 
vuonna 1979 (35/79), jolloin sitä tarkistettiin 
vuokraneuvoston uudelleen järjestämisen johdos­
ta. 

2.10. Huoneenvuokra-asioiden oikeudenkäynti­
menettelyn uudistaminen 

Vuoden 1974 alusta voimaan tulleella lailla 
oikeudenkäynnistä huoneenvuokra-asioissa ( 6 501 
7 3) ja eräillä siihen liittyvillä säännöksillä uudis-
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tettiin huoneenvuokrasuhteesta johtuvien riita­
asioiden oikeudenkäyntimenettely. Oikeuden­
käyntimenettelyn uudistaminen liittyi läheisesti 
huoneenvuokrien sääntelyn käyttöönottoon. Lail­
la perustettiin asunto-oikeudet Helsinkiin, Es­
pooseen, Vantaalle, Turkuun, Poriin, Tampe­
reelle, Lahteen, Jyväskylään, Kuopioon ja Ou­
luun, koska näissä kaupungeissa esiintyy huo­
neenvuokrasuhteita huomattavan paljon. 
Asunto-oikeus on yleisen alioikeuden osasto, jos­
sa puheenjohtajana on alioikeuden lakimiestuo­
mari ja jäseninä kaksi luottamusmiestä. Näistä 
toinen nimitetään vuokranantaja- ja toinen vuok­
ralaisjärjestön ehdotuksesta. Oikeudenkäyntime­
nettely a5unto-oikeuksissa ·on· pyritty saamaan 
asianturitevaksi, joustavaksi, nopeaksi ja asiano­
saisille huokeaksi. 

2.11. Huoneenvuokrien säännöstely vuosma 
1976-1978 

Vielä vuoden 1974 sääntelyjärjestelmän voi­
maantulon jälkeenkin on kahdesti ryhdytty aikai­
semman vuokrasäännöstelyn kaltaisiin toimenpi­
teisiin. Vuonna 1976 hyödykkeiden hintojen sekä 
huoneenvuokrien valvonnasta ja säännöstelystä 
annetun lain (128/76) mukaan valtioneuvostolla 
oli valta määrätä, kuinka paljon huoneenvuokria 
sai enintään korottaa. Laki oli voimassa 13 päi­
västä helmikuuta 1976 vuoden 1977 tammikuun 
loppuun. Valtioneuvoston päätöksellä huoneen­
vuokrien korottamisen enimmäismääristä ( 131 1 
76) kiellettiin huoneenvuokrien korottaminen 
vuoden 1976 helmikuun 12 päivän jälkeen. Mai­
nittua päivää ennen annetun korotusyleisohjeen 
mukaiset vuokrankorotukset saatiin kuitenkin 
säännöstelynkin aikana toteuttaa. 

Vuoden 1977 joulukuun lopulla annettiin laki 
taloudellisen kehityksen turvaamisesta ( 10661 
77). Sen mukaan huoneenvuokrat pysytettiin 
seuraavan vuoden elokuun loppuun saakka enin­
tään joulukuun 8 päivänä 1977 vallinneella tasol­
la. Laissa säädettiin myös, että aikaisempien ja 
vuokrasulun aikana mahdollisesti annettavien 
yleisohjeiden mukaiset vuokrankorotukset tulivat 
voimaan aikaisintaan vasta sulun päätyttyä. 

2.12. Huoneenvuokrasuhteita koskevan lainsää­
dännön kehityspiirteet 

Huoneenvuokrasuhdetta koskeva lainsäädäntö 
on kehittynyt tahdonvaltaisista kohti yhä pakot-

tavampia säännöksiä. Kehitys ei kuitenkaan ole 
ollut suoraviivaista, vaan sille ovat olleet ominai­
sia voimakkaat vaihtelut varsin viranomaisvaltai­
sista ajoista suuremmalle sopimusvapaudelle pe­
rustuviin ajanjaksoihin. Säännöstelyjaksot ovat 
yleensä perustuneet vuoden tai korkeintaan kah­
den vuoden kerrallaan voimassa oleviin säännök­
siin, mutta kestäneet yhtäjaksoisesti kymmeniä­
kin vuosia. Säännöstely on toteutettu yleensä 
valtioneuvoston päätöksillä, ja varsinaisia sään­
nöstelyviranomaisia ovat olleet sitä varten perus­
tetut erilaiset lautakunnat ja toimikunnat. 

Säännöstely on aika ajoin koskenut vuokran 
määrän lisäksi muun muassa irtisanomissuojaa ja 
muuttopäivän siirtoa. · 

Säännöstelyaikoina samoin kuin Helsingin seu­
dun sovittelun aikana huoneenvuokrasopimusta 
ei voitu käsitellä kokonaisuutena missään viran­
omaisessa. Vuokran korottamisesta päättivät 
säännöstelyviranomaiset ja niille kuului joskus 
myös hallinnan suojaa koskevat päätökset. Tuo­
mioistuimet sen sijaan päättivät muista vuokraso­
pimuksen ehdoista ja niistä johtuvista riidoista. 
Säännöstely on lisäksi toimeenpantu siten, että se 
koski vain ennen tiettyä aikaa olemassa ollutta 
rakennuskantaa, vain joitakin alueita tai vain 
tietyssä käytössä olevia huoneistoja. 

Osapuolten on säännöstelyaikoina ollut vaikea 
ennakoida, minkälaisena vuokrasuhde jatkui ver­
rattuna siihen, mitä siitä oli sovittu tai mitä oli 
sopimuksen tekemisen aikana voimassa olleiden 
säännösten mukaan ollut odotettavissa. 

Säännöstelymääräykset vuokran suuruudesta 
ovat myös vaihdelleet. Vuosina 1940-1961 sään­
nösteltiin niin sanottua perusvuokraa, johon läm­
mityskustannukset eivät kuuluneet. Ne sai periä 
todellisten kulujen mukaisina. Säännöstelyajan­
jaksona 1968-1974 taas säännöstelyn kohteena 
oli koko vuokra, mutta kiinteistökustannusten 
muutos oli vuosina 1969 ja 1970 noudatettavina 
olleiden valtuuslakien mukaan otettava huo­
mioon vuokran määrässä. Helsingin seudulla 
vuosina 1969-1973 voimassa olleen sovittelujär­
jestelmän mukaan soviteltua vuokraa voitiin kiin­
teistökustannusten nousua tai laskua vastaavasti 
korottaa tai alentaa. 

Vuonna 1971 voimaan tullut laki taloudellisen 
kasvun turvaamisesta antoi oikeuden valvoa ja 
säännöstellä huoneenvuokria siinä laajuudessa 
kuin oli tarpeen vuokrien pysyttämiseksi koh­
tuullisena ja vuokratason kohoamisen estämisek­
si. Lain voimassaolaajan jatkamisen yhteydessä 
säännöksiä muutettiin siten, että valtioneuvoston 
tuli valvoessaan ja säännöstellessään huoneen-
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vuokria ottaa huomioon kiinteistökustannuksissa 
tapahtunut olennainen muutos. Vuonna 1976 
hyödykkeiden hintojen sekä huoneenvuokrien 
valvonnasta ja säännöstelystä annetun lain mu­
kaan valtioneuvostolla oli valta määrätä, kuinka 
paljon huoneenvuokria tiettynä aikana sai korot­
taa. Säännöstely toteutettiin kuitekin niin, että 
todetmun kiinteistökustannusten nousuun perus­
tuvan korotusyleisohjeen sallimat korotukset oli 
mahdollista säännöstelystä huolimatta toteuttaa. 

Kun huoneenvuokrien säännöstely viimeksi to­
teutettiin, lailla nimenomaisesti siirrettiin jo an­
netun korotusyleisohjeen mukaistenkin ja kiin­
teistökustannusten yleiseen nousuun perustuvien 
vuokrankorotusten toteuttaminen säännöstelyn 
jälkeen. Tämä koski myös jo ilmoitettuja vuok­
rankorotuksia. 

Käsitykset siitä, onko vuokra kokonaan tai 
ainakin osittain ymmärrettävä • pääomatuloksi ja 
onko vuokran aina katettava kiinteistökustannuk­
set, ovat eri säännöstelyajanjaksoina suurestikin 
vaihdelleet. Voidaan havaita, että mitä lähem­
mäksi sotavuosista tullaan nykypäivään, sitä vä­
hemmän säännöstelyjärjestelmät ovat veivoitta­
neet kattamaan kiinteistökustannusten 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 edeltäneenä säännöstelyai­
kana, mutta huomattavastikin vähemmän sopi­
musosapuolia rajoittavia. Pysyväksi tarkoitettua 
lainsäädäntöä on aina edeltänyt voimakas sään­
nöstely. Tilapäiseksi tarkoitetut säännöstelymää­
räykset ovat muuttaneet huoneenvuokrasuhdetta 
koskevia pysyviä säännöksiä. 

Vuoden 1925 huoneenvuokralain voimassaolo­
aikana vuonna 1940 alkoi säännöstely, joka päät­
tyi vasta 1950-luvun lopulla lukuun ottamatta 
eräitä isompia paikkakuntia. Näillä säännöstely 
jatkui vuoden 1961 huoneenvuokralain voimaan­
tultuakio ja päättyi vuonna 1963. Koko maata 
koskeva säännöstely alkoi uudelleen 1968 ja sen 
rinnalla oli Helsingin seudun sovittelumenettely. 
Vajaan vuoden kestävät säännöstelyajat sattuivat 
vuosille 1976 ja 1978. 

Tiivistäen voidaan sanoa, että vaikka pysyväksi 
tarkoitettu huoneenvuokralainsäädäntö on ollut 
hyvinkin tahdonvaltaista, tosiasiassa huoneen­
vuokrasuhteissa on ollut noudatettavana määräai­
kaisen lainsäädännön nojalla pakottavia ja sopi­
musvapauden syrjäyttäviä säännöksiä huomatta­
van pitkätkin ajat. Viimeaikainen kehitys on 
lisäksi selvästi osoittanut, että huoneenvuokraky-

symyksistä on tullut osa yleistä tulonjako- Ja 
yhteiskuntapolitiikkaa. 

3. Vuokra-asuntotuotannon kehi­
tyspiirteet 

3.1. Vuokra-asuntokannan kehitys 

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

Nykyinen vuokra-asuntokanta on melko uutta 
ja varustetasoltaan hyvää. Kolme viidestä vuokra­
asunnosta on valmistunut 1960 jälkeen. Yli 
kolmannes on valmistunut 1970-luvulla tai sen 
jälkeen. Työsuhdeasuntojen määrä kasvoi voi­
makkaasti jo 1950-luvulla ja uudestaan 1970-
luvulla. Kaikista vuokra-asunnoista noin 75 pro­
senttia on kaupungeissa ja lähes 70 prosenttia 
sijaitsee kerrostaloissa. 

Vaikka vuokra-asuntojenkin määrä 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
tiyksikköä. Seuraavalla vuosikymmenellä vuokra­
asuntojen lukumäärä kasvoi kaupungeissa ja 
kauppalaissa noin 87 OOO:lla, mutta niiden suh­
teellinen osuus kuitenkin väheni edelleen kah­
deksalla prosenttiyksiköllä. Vuosien 1971-1980 
aikana vuokra-asuntojen määrä kasvoi koko 
maassa yli 67 000 asunnolla eli noin 12 prosent­
tia, mutta kaupungeissa ja kauppalaissa vain 
noin 15 000 asunnolla. Nämä asunnot olivat 
etupäässä kerrostaloasuntoja. Muiden asuntojen 
määrän paljon voimakkaamman kasvun vuoksi 
vuokra-asuntojen osuus viimeksi mamtttuna 
ajanjaksona aleni koko asuntokannasta 3, 5 pro­
senttiyksiköllä. Kaupunkien ja kauppaloiden 
asuntokannasta vuokra-asuntojen osuus on alen­
tunut erittäin jyrkästi vuosien 1951-1980 aika­
na. Vuonna 1950 tämä osuus oli 70 prosenttia, 
vuonna 1970 enää 48 prosenttia ja vuonna 1980 
vain 3 7 prosenttia. Muissa kunnissa vuokra-asun­
tojen osuus säilyi samana aikana ennallaan 25-
26 prosenttina. Kyseisten 30 vuoden aikana 
vuokra-asuntojen kokonaismäärä kasvoi noin 
190 000 asunnolla ja omistusasunnot yli 550 000 
asunnolla. 
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Vuosien 1971-1980 aikana 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 vähäis­
tä ja se on johtunut enimmäkseen käyttötarkoi­
tuksen muutoksista. Valtion lainoittamia vuokra­
asuntoja on 1970-luvulla tuotettu noin 150 000 
eli lähes 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, että vuokra-asuntojen lukumäärä kasvoi 
noin 28 000 asunnolla. Vuosikymmenen loppu­
puolta kohden aravavuokra-asuntojen tuotanto 
on supistunut alle 10 000 asuntoon vuodessa eikä 
ole siten enää riittänyt kattamaan vapaarahoit­
teisten vuokra-asuntojen poistumaa. Vapaara­
hoitteisten vuokratalojen tuottaminen on lähes 
kokonaan pysähtynyt vuoden 1975 jälkeen. Uusia 
tällaisia vuokra-asuntoja tulee tarjolle lähinnä 
vain sen johdosta, että vapaarahoitteisista osake­
huoneistoista 15-20 prosenttia annetaan vuok­
ralle heti niiden valmistuttua. Vuoden 1980 
alusta on ollut voimassa aravavuokra-asuntojen 
omaksilunastamisjärjestelmä. Omaksilunastami­
sen kautta aravavuokra-asuntoja on myös alkanut 
poistua vuokra-asuntokäytöstä. 

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

Autioituminen . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 30 
Purkaminen tai tuhoutuminen . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 29 
Yhdistäminen....................................... 14 
Käyttötarkoituksen muuttaminen . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 27 

3.2. Vuokra-asuntojen omistajat 

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

vat yleensä vakuutuslaitokset, pankit, rahastot ja 
säätiöt sekä valtio. Valtiolla on noin 21 000 
asuinhuoneistoa lähinnä työ- tai virkasuhdeasun­
toina. 

Aravavuokra-asuntoja omistavat nykyisin kun­
nat ja kuntainliitot, teollisuus- ja liikelaitokset ja 
muut yhteisöt sekä säätiöt. 

Vuoden 1950 jälkeen niin sanotut yleishyödyl­
liset rakennuttajajärjestöt ovat muodostuneet 
merkittäväksi vuokra-asuntojen tuottajaryhmäksi. 
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 myöhemmin. Sitä vastoin tuotto­
odotukset, jotka vaihtelevat, riippuvat vuokralla­
pidon muista syistä. 

Suurin osa varsinaisista sijoituksista vuokra­
asuntoihin on tehty sijoitetun pääoman arvon 
säilymistä ja vakaata tuottoa silmälläpitäen var­
sinkin, kun samalla on voitu edistää myös 
asunto-olojen parantamista. Suursijoittajille sijoi­
tuksen reaaliarvon säilyminen tai kasvaminen ei 
sinänsä ole riittävä syy asuntosijoitukseen ryhty­
miseksi, koska sijoitusta ei tehdä mahdbllisen 
myyntivoiton vaan sijoitetun pääoman vuotuisen 
todellisen tuoton perusteella. Huomattava osa 
koko asuntokannasta, noin 10 prosenttia on työ­
suhdeasuntoja, joita yritykset ovat hankkineet 
omistukseensa varmistaakseen työvoiman saannin 
ja pysyvyyden. 

Yksityishenkilöistä suuri osa hankkii huoneis­
ton myöhempää omaa, perheensä jäsenen tai 
työntekijänsä tarvetta varten. Nämä seikat vai­
kuttavatkin sijoituspäätökseen ehkä enemmän 
kuin sinänsä vuokraan mahdollisesti sisältyvä 
tuotto sijoitukselle. Hallinnansuojaa koskevilla 
huoneenvuokralain säännöksillä on tästä syystä 
tällaisille sijoittajille sangen tärkeä merkitys. Kui­
tenkin myös vuokratulolla on heille merkitystä 
huoneiston vuokrallapidon jatkamisen kannalta. 
Osa yksityishenkilöistäkin on sijoittanut pääomaa 
vuokrahuoneistoon puhtaasti sijoitusmielessä ja 
tällöin sijoituksen reaaliarvon säilymisellä, vuok­
ratulojen verotuksella ja myös vuokratuotolla on 
heille ratkaiseva merkitys. 
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Asuntosijoituksen reaaliarvon kehitystä voi­
daan selvittää seuraamalla asuntojen hintakehi­
tystä suhteessa rahanarvon kehitykseen. Virallisia 
koko maata kattavia tilastoja tästä kehityksestä ei 
kuitenkaan ole. Helsingin seudulta vuosilta 
1965-1980 kerättyjen tietojen mukaan asunto­
jen hinnat näyttävät 1970-luvun puoliväliin saak­
ka varsin tarkoin seuranneen elinkustannusindek­
sin muutoksia. Tämän jälkeen indeksi on noussut 
asuntojen hintoja voimakkaammin vuosikymme­
nen loppuun. Pitkällä aikavälillä asuntosijoitus­
ten voidaan kuitenkin todeta säilyttäneen reaali­
arvonsa melko hyvin, jos asuntojen hintakehitys­
tä verrataan elinkustannusindeksin kehitykseen. 

Vuokratuottojen kehitys näyttää olleen toinen. 
Säännöstelyaikana 1948-1960 neliövuokrat ko­
hosivat nopeammin kuin elinkustannusindeksin 
mukaan elinkustannukset. Tähän lienee osaltaan 
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vaikuttanut se, että säännöstely ei kohdistunut 
koko vuokraan. Samaan suuntaan on vaikuttanut 
säännöstelykauden aikainen voimakas uustuotan­
to, joka lisäsi säännöstelystä vapaitten ja kalliit­
ten asuntojen osuutta vuokra-asuntokannassa 
sekä_ niiden merkitystä keskivuokratason määräy­
tymlsessä. 

Elinkustannusindeksiin verrattuna Helsingin 
vapaarahoitteisten keskuslämmitysasuntojen kes­
kivuokrataso aleni reaaliarvoltaan neljänneksen 
vuodesta 1970 vuoteen 1975. Seuraavan nelivuo­
tiskauden aikana reaaliarvon aleneminen on jat­
kunut niin, että keskivuokrataso 1980 oli reaali­
arvoltaan 36 prosenttia alhaisempi kuin vuonna 
1970. 

Vuoden 1973 öljykriisin jälkeen lämmitysener­
gian voimakas hinnannousu on jatkuvasti lisän­

nyt hoitokustannusten osuutta vuokrassa. Keski-
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maara1set hoitokustannukset olivat vuokrasta 
vuonna 1975 noin 43 prosenttia ja vuonna 1980 
jo 48 prosenttia. Markkamääräisesti koko vuokran 
ja hoitokustannusten erotus on vielä vuoden 
1973 jälkeenkin yleisesti lievästi kasvanut. Vuosi­
na 1975-1980 erotus on kuitenkin kasvanut 
vain 38 prosenttia, mutta elinkustannukset ovat 
elinkustannusindeksin mukaan nousseet 66 pro­
senttia. Näin mitaten vuokran muodossa saatava 
tuotto sijoitetulle pääomalle on siis reaaliarvol­
taan voimakkaasti alentunut. 

Vapaarahoitteisten asuntojen vuokrien ja ara­
vavuokrien kehitystä on vuokra-asuntotoimikun­
nan mietinnössä 1982: 57 havainnollistettu edel­
lä olevalla kaaviolla. Siinä on yhtenäisellä viivalla 
esitetty keskimääräisten sekä vapaarahoitteisten 
neliövuokrien että vastaavien aravavuokrien kehi­
tys vuosina 1973-'--1981. Katkoviivalla on lisäksi 
esitetty, miten vapaarahoitteisten asuntojen kes­
kimääräiset neliövuokrat olisivat kehittyneet, jos 
muutos olisi ollut elinkustannusindeksin muu­
toksen mukainen. Pisteviivalla on vastaavasti esi­
tetty kehitys palkansaajien yleisen ansiotasoin­
deksin mukaisella kehityksellä. 

Neliövuokrat ovat siis nousseet hitaammin 
kuin palkat ja hinnat tai elinkustannukset. Sa­
manaikaisesti on kuitenkin myös asumisväljyys eli 
asunnon pinta-ala henkeä kohden kasvanut. 
Vuokramenot henkeä kohden kuukaudessa ovat 
kuitenkin nousseet suhteellisesti yhtä 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 selittää jo 
viime vuosisadalta alkanut, jatkuva elinkeinora­
kenteen muuttuminen ja muuttoliike maalta 
kaupunkiin, mihin on liittynyt kysynnän kohdis­
tuminen paremmin varustettuihin asuntoihin. 
Yhtenä poistuman syynä on myös ollut 1960- ja 
1970-luvulla tapahtunut voimakas maastamuut­
to. 

Huonokuntoisten ja varustetasoltaan heikom­
pien asuntojen poistumiseen vuokra-asuntokäy­
töstä ovat osaltaan vaikuttaneet myös kohonneet 
asumistasovaatimukset yleensä, omistusasunnon 
mukanaan tuoma asumisturva, elin- ja ansiotason 
nousu sekä valtion ja rahalaitosten asunnon han­
kintaa varten erityisesti 1970-luvulla lisääntynyt 
antolainaus. 

Ilmeistä on, että paremmin varustettuihin 
asuntoihin kohdistuneen kysynnän lisäksi vuok­
raustoiminnan kannattavuudella ja tuotto-odo­
tuksilla on myös ollut huomattava vaikutus 
vuokra-asuntojen tarjontaan. Näissä odotuksissa 
tapahtuneilla muutoksilla on ollut ilmeisen mer­
kittävä vaikutus haluttomuuteen rakennuttaa uu­
sia vuokra-asuntoja. Tätä osoittaa sekin, että 
veronhuojennuslainsäädännön aikana 1960-
luvulla ja vielä 1970-luvun alkupuoliskolla 
vuokra-asuntojen tarjonta lisääntyi huomattavas­
ti. Veronhuojennusten päättyessä oli voimassa 
huoneenvuokrien säännöstely, joka korvattiin 
vuonna 1974 edelleen voimassa olevalla sääntely­
järjestelmällä. Samalla kun reaalinen vuokratulo 
on 1970-luvulla jyrkästi laskenut, on siihen 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 siltä osin kuin on 
kysymys sijoituksen realisoitumisessa saatavasta 
tuotosta. Vuokra-asuntojen kyky kilpailla mui­
den sijoituskohteiden kanssa vain siltä osin kuin 
on kysymys sijoituksen realisoinnista on kuiten­
kin itse asiassa ilmeisesti ollut omiaan joudutta­
maan vuokra-asuntojen poistumaa. 

Tarjonnan supistuessa 1970-luvulla lisättiin 
vuokralaisen irtisanomissuojaa. Tätä voidaan pi­
tää myös yhtenä syynä, joka on rajoittanut asuin­
huoneiston vuokrallapitohalukkuutta. 

Huoneenvuokralain monet osittaisuudistukset 
ovat tehneet laista hyvin vaikeasti hallittavan, 
mistä syystä huoneenvuokrasuhteessa on aiheutu­
nut käytännön väärinkäsityksiä ja yllätyksiä. 
Epäilemättä näilläkin on merkitystä halukkuu­
teen tarjota huoneistoja vuokralle. 

Vuokra-asuntokannan tuotannon jatkuvasti vä­
hetessä vuokra-asuntojen keskimääräinen ikä kas­
vaa. Näiri lisääntyy myös asuntojen peruskorjauk­
sen merkitys. Kun joissakin tapauksissa peruskor­
jausta varten kerättyjä varoja verotetaan, voidaan 
peruskorjaustilannettakin pitää yhtenä vuokra­
asuntojen tarjonnan vähenemiseen vaikuttavana 
syynä. 

Yksityishenkilöiden saamien vuokratulojen ve­
rotuksen on arveltu myös estävän huoneistojen 
vuokralle tarjoamista. Samoin vaikuttanee se, 
että vuokratulot otetaan huomioon laskettaessa 
niin sanottujen tulosidonnaisten tulojen määrää, 
kuten perhe-eläkettä ja asumistukea kansanelä­
kelainsäädännön mukaan. Tämä lienee vaikutta­
nut erityisesti omakotitalojen yläkertojen ja sivu-



16 1984 vp. - HE n:o 127 

asuntojen sekä muiden vastaavien asuntojen 
vuokralle tarjonnan vähenemiseen. 

4. Valmisteluvaiheet ja -aineisto 

4.1. Eduskunnan toivomus 

Hyväksyessään hallituksen esityksen laiksi huo­
neenvuokralain muuttamisesta (hall. es. 39/1970 
vp.) lokakuun 16 päivänä 1970 eduskunta edel­
lytti, että ''hallitus antaa viipymättä esityksen, 
jossa irtisanomisperusteiden määrittely suorite­
taan niin, että irtisanomisperusteeksi tulee myös 
myynti sitä varten, että omistaja tarvitsee myyn­
nistä saamansa varat perheensä asumistarvetta 
vastaavan asunnon hankkimiseen itselleen". 

4.2. Valmisteluvaiheet 

4.2.1. Vuokraneuvosto 

Sisäasiainministeriö antoi 16 päivänä touko­
kuuta 1975 vuokraneuvoston tehtäväksi selvittää, 
miten vuokralaisen irtisanomissuojaa koskevia tai 
muita huoneenvuokralain säännöksiä olisi muu­
tettava. Toimeksiantoon sisältyi lisäksi kehotus 
tehdä ehdotukset tarvittaviksi lainsäädäntötoi­
menpiteiksi. Selvitystyössä vuokraneuvoston oli 
toimeksiannon mukaan kiinnitettävä huomiota 
erityisesti asuinhuoneiston päävuokralaisen irtisa­
nomissuojan tarkistamiseen irtisanomisaikaa pi­
dentämällä ja näyttövelvollisuutta koskevia sään­
nöksiä selventämällä. Erityistä huomiota tuli 
myös kiinnittää alivuokralaisten ja liikehuoneis­
tojen vuokralaisten irtisanomissuojaa sekä työsuh­
deasumista koskeviin huoneenvuokralain sään­
nöksiin. 

Vuokraneuvoston valmistelutyöhön osallistui­
vat sisäasiainministeriön ja oikeusministeriön 
edustajien lisäksi vuokrasuhteen osapuolia edus­
tavat Suomen Kiinteistöliitto ja Vuokralaisten 
Keskusliitto sekä työmarkkinajärjestöistä Suomen 
Ammattiliittojen Keskusjärjestö SAK ja Suomen 
Työnantajain Keskusliitto. 

Vuokraneuvosto laati ehdotuksen huoneen­
vuokralain kokonaisuudistukseksi. Neuvosto kat­
soi huoneenvuokralain lukuisten osittaisuudistus­
ten johdosta muodostuneen lakiteknisesti epätyy­
dyttäväksi ja vaikeaselkoiseksi. 

4.2.2. Lausuntokäsittely 

Vuokraneuvoston laatimasta ehdotuksesta uu­
deksi huoneenvuokralaiksi saatiin lausunnot oi­
keusministeriöltä, kauppa- ja teollisuusministe­
riöitä sekä valtiovarainministeriöltä, asuntohalli­
tukselta, rakennushallitukselta, elinkeinohalli­
tukselta ja tilastokeskukselta sekä kaikilta läänin­
hallituksilta ja kaikilta hovioikeuksilta, eräiltä 
asunto-oikeuksilta, lakimiesjärjestöiltä sekä kai­
kilta työmarkkinajärjestöiltä. Lisäksi antoivat lau­
sunnon vuokranantaja- tai vuokralaispiirejä edus­
tavat järjestöt. Vuokraneuvoston ehdotuksesta 
saaduista lausunnoista on sisäasiainministeriössä 
laadittu yhteenveto. 

Kaikki lausunnonantajat yhtyivät vuokraneu­
voston käsitykseen lain kokonaisuudistuksen tar­
peellisuudesta. Monet lausunnonantajista, mu­
kaan lukien tuomioistuimet ja lakimiesjärjestöt, 
katsoivat, että vuokraneuvoston ehdotus vaati 
vielä huomattavaa lakiteknistä jatkovalmistelua ja 
eräiltä osin myös perinpohjaista aineellisoikeu­
dellista selvittämistä. Erityisesti viitattiin siihen, 
ettei vuokraneuvoston ehdotuksessa ollut selvitet­
ty lainsäätämisjärjestystä. Lähes kaikki lausun­
nonantajat korostivat huoneenvuokraoikeuden 
keskeistä merkitystä siviilioikeudessa sekä lain 
luettavuuden ja ymmärrettävyyden vaatimusta. 
Useat lausunnonantajat huomauttivat nimen­
omaan siitä, että oikeudenkäyntimenettelyä huo­
neenvuokra-asioissa uudistettaessa asetettiin ta­
voitteeksi, että asianosaiset voisivat mahdollisim­
man suuressa määrin itse hoitaa asiansa tuomiois­
tuimessa. 

4.2.3. jatkovalmistelu 

Sisäasiainministeriö asetti 9 päivänä helmikuu­
ta 1978 työryhmän, jonka tehtävänä oli vuokra­
neuvoston ehdotuksen ja siitä saatujen lausunto­
jen pohjalta laatia huoneenvuokralain kokonais­
uudistuksen käsittävä ehdotus hallituksen esityk­
seksi. 

Työryhmän työssä on lähtökohtana pidetty 
vuokraneuvoston yksimieliseen esitykseen sisälty­
neitä kannanottoja. Vuokraneuvoston säännöseh­
dotukset on kuitenkin sangen useiden lausun­
nonantajien huomautusten mukaisesti ryhmitelty 
uudelleen. Lisäksi on säännösehdotuksia pyritty 
lakiteknisesti kehittämään edelleen. 

Työryhmä on työnsä kuluessa selvittänyt vuok­
raneuvostossa mukana olleille osapuolille työn 
edistämistä ja esiintulevia kysymyksiä. Jatkoval-
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mistelussa on pyritty selkiinnyttämään lakiehdp­
tuksen rakennetta sekä tehty eräitä muutoks~a 
vuokraneuvoston esittämien säännösten sisältööh. 

4.3. Muu valmisteluaineisto 

4. 3 .1. Vapaararoitteisten vuokra-asuntojen 
toimikunta 

Sisäasiainministeriö asetti 17 päivänä lokakuu­
ta 1979 toimikunnan selvittämään, mikä qn 
tarvittavien vapaarahoitteisten vuokra-asuntoj~n 
maara, kuinka suuri on vapaarahoitteist~n 
vuokra-asuntojen poistuma ja mitkä ovat siih~n 
keskeisesti vaikuttavat tekijät. Toimikunnan kuu­
lui myös tehdä ehdotus toimenpiteiksi, joilla 
vapaarahoitteisten vuokra-asuntojen riittävyys 
voitaisiin turvata. Vapaarahoitteisten vuok~a­
asuntojen toimikunta antoi mietintönsä (korrti-
teanmietintö 1980: 46) syyskuussa 1980. l 

Toimikunta selvitti vuokra-asuntojen määr~l­
listä ja laadullista kehitystä, vuokra-asuntojrn 
omistajaryhmiä, asunto-oloja vuokra-asunnoissa, 
vuokra-asuntojen poistumaa ja vuokra-asuntojen 
kannattavuutta. Mietintöön liittyi myös huo­
neenvuokrasuhteita koskevaa lainsäädäntöä tar­
kasteleva osa. Toimikunta on lisäksi arvioiolit 
vuokra-asuntojen määrällistä tarvetta. 1 

Toimikunnan keskeisimmät ehdotukset vapJa­
rahoitteisten vuokra-asuntojen riittävyyden n.tr­
vaamiseksi ovat vuokrien määräytymisperusteiden 
kehittäminen, vuokratulon verotuksen tarkista­
minen ja kansaneläkkeiden tulosidonnaisuud~n 
lieventäminen, vuokra-asuntojen peruskorjaustoi­
minnan edistäminen sekä näistä ehdotuksista 
johtuva asumiskustannusten nousun kohtuullis­
taminen. Toimikunta ehdotti myös huoneen­
vuokrien korotusmenettelyn yksinkertaistamista. 

Lausunnonantajat 

Vapaarahoitteisten vuokra-asuntojen toimi­
kunnan ehdotuksesta hankittiin lausunnot eräiltä 
viranomaisilta, kuntien keskusjärjestöiltä ja huo­
mattavimmilta vuokranantaja- ja vuokralaisjärjes­
töiltä sekä keskeisiltä työmarkkinajärjestöiltä ja 
vuokratalojen tuottajilta. 

Yleisesti lausunnoissa suhtauduttiin myöntei­
sesti toimikunnan ehdotuksiin ja niitä pidettiin 
oikeansuuntaisina, mutta huomautettiin myös, 
että toimikunnan ehdotukset ovat joko riittämät-
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tömiä tai ainakin johtavat liian vähäiseen tuoton 
lisääntymiseen. Lausunnonantajat katsoivat ylei­
sesti, että vapaarahoitteisen vuokra-asuntokannan 
voimakkaaseen vähentymiseen on yhtenä tärkeä­
nä syynä ollut vuokratuoton pienuus. 

4.3.2. Vuokra-asuntotoimikunta 

Sisäasiainministeriö asetti 28 päivänä tammi­
kuuta 1982 edellä mainitun vuokra-asuntotoimi­
kunnan. Sen tehtäväksi annettiin mm. selvittää 
keinot riittävän laajan vuokra-asuntotuotannon 
turvaamiseksi ja vuokra-asuntojen peruskorjauk­
sen edistämiseksi kiinnittäen erityistä huomiota 
myös kunnalliseeen vuokra-asuntotuotantoon. 
Tehtävänä oli myös selvittää menettely, jolla 
toisaalta vapaarahoitteisten ja toisaalta arava­
vuokra-asuntojen vuokrien kehitys saadaan ny­
kyistä yhtenäisemmäksi kiinnittäen erityistä huo­
miota siihen, etteivät aravavuokrat ylitä valtio­
neuvoston hyväksymissä asuinhuoneistojen vuok­
rien tasoyleisohjeissa määriteltyä vuokratasoa. 
Menettely, jolla arava-asuntojen vuokria voidaan 
tasata eri ikäisten asuntojen kesken nykyisessä 
asuntokannassa oli määrä myös selvittää. Tehtä­
viin kuului myös selvittää toimenpiteet niiden 
vuokralaisten suhteen, joiden tulot asumisaikana 
selvästi ylittävät asukasvalintarajat. 

Toimeksiannon mukaan toimikunnan oli työs­
sään otettava huomioon ehdotus huoneenvuokra­
lain uudistamiseksi, asuntolainajärjestelmän uu­
distustyöryhmän ehdotus (21.1.1981), vapaara­
hoitteisten vuokra-asuntojen toimikunnan mie­
tintö (komiteanmietintö 1980: 46) sekä valtio­
neuvoston periaatepäätös 11.6. 1981 toimenpi­
teistä vapaarahoitteisen vuokra-asuntokannan 
turvaamiseksi ja vuokra-asuntojen poistuman hil­
litsemiseksi. Toimikunnan oli pyrittävä laatimaan 
ehdotuksensa niin, ettei niistä aiheutuisi olennai­
sia valtiontaloudellisia lisärasituksia. 

Vuokra-asuntotoimikunnan mietintö luovutet­
tiin marraskuussa 1982 (komiteanmietintö 
1982: 57). 

Toimikunta tarkasteli vuokra-asuntojen mää­
rää, poistumaa, omistajia ja kysyntää sekä vuok­
ran määräytymistä vapaarahoitteisessa ja valtion 
osalainoittamassa tuotannossa. Toimikunta tar­
kasteli myös vuokrien kehitystä, vuokran osuutta 
vuokralaisen tuloista ja vuokra-asuntosijoituksen 
kannattavuutta sekä valtion tuen kehittymistä. 
Toimikunta on myös käsitellyt tulorajat ylittävien 
osuutta arava-asunnoissa ja aravavuokra-asunto­
jen vuokrien tasausta. 
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Vuokra-asuntotoimikunnan ehdotukset vuok­
ra-asuntojen tarjonnan lisäämiseksi keskittyvät 
huoneenvuokrien sääntelyjärjestelmän uudista­
miseen, vuokratuottoon ja peruskorjausrahastoi­
hin kohdistuvan verotuksen poistamiseen joko 
osittain tai kokonaan sekä aravavuokratalojen 
lainoitusmenettelystä aiheutuvien vuokrankoro­
tuspaineiden purkamiseen. Mietintö sisältää 
myös ehdotuksen vuokratason nostamisesta ai­
heutuvien menojen kattamiseksi, jotta vuokra­
laisten asumismeno-osuudet pysyisivät kohtuulli­
sina. Mietintöön sisältyviä ehdotuksia korotus­
yleisohjeen laskentaperusteiden uudistamiseksi 
käsitellään jäljempänä 26 §:n kohdalla. 

Lausunnonantajat 

Vuokra-asuntotoimikunnan ehdotuksista pyy­
dettiin lausunnot eräiltä viranomaisilta, kuntien 
keskusjärjestöiltä, merkittävimmiltä vuokrananta­
ja- ja vuokralaisjärjestöiltä sekä keskeisiltä työ­
markkinajärjestöiltä ja huomattavilta vuokratalo­
jen tuottajilta ja rahoittajilta. 

Toimikunnan huoneenvuokrien sääntelyjärjes­
telmää koskevia ehdotuksia on vuokranantaja­
sekä vuokratalojen tuottaja- ja rahoittajatahoilla 
pidetty vuokratuoton kehityksen ennustettavuu­
den paranemisen osalta oikeasuuntaisina, mutta 
huomautettu, että ehdotetulla tavalla määritetty 
tuotto ei vielä ole riittävän kilpailukykyinen. 
Vuokralaisjärjestöjen taholta sääntelyjärjestelmää 
koskevia ehdotuksia on vastustettu jyrkästi. 
Työntekijöitä edustavien työmarkkinajärjestöjen 
taholta sääntelyjärjestelmää koskevia ehdotuksia 
on vaadittu täsmennettäviksi ja huomautettu 
että, toimikunnan pääomaosuuden laskemista 
kokevien ehdotusten vaikutukset vuokratasoon ja 
vuokraeroihin tulisi vielä selvittää. Toimikunnan 
muita edotuksia kuten verohelpotuksia, omapää­
oma-avustuksia, aravalainojen uuteen kuoletus­
järjestelmään siirtymistä on sitävastoin puollettu, 
joskin ehdotusten yksityiskohtien osalta lausun­
nonantajilla on ollut huomautettavaa. Verohuo­
jennuksia pidettiin yleisesti ratkaisuvaihtoehtona, 
joka ei nosta vuokratasoa, mutta lisää vuokranan­
tajalle jäävää vuokratuottoa. Valtiovarainministe­
riö ei ottanut kantaa verohuojennuksia koskeviin 
ehdotuksiin. 

4.4. Valtioneuvoston periaatepäätös 

Valtioneuvosto teki kesäkuun 11 päivänä 1981 
periaatepäätöksen toimenpiteistä vapaarahoit-

teisen vuokra-asuntokannan turvaamiseksi ja 
vuokra-asuntojen poistuman hillitsemiseksi. Pää­
töksen mukaan asuinhuoneistojen vuokria koske­
vien yleisohjeiden laskentaperusteita tullaan tar­
kistamaan siten, että niissä tulevat otetuksi huo­
mioon todelliset hyväksyttävät keskimääräiset 
hoito- ja korjauskustannukset sekä kohtuullinen 
tuotto kiinteistön tai huoneiston arvolle. 

Tuotto voitaisiin määritellä esimerkiksi huo­
neiston hankintahinnan ja rakennuskustannusin­
deksin muutoksen tai verotusarvon perusteella. 
Päätöksessä edellytetään, että näin määräytyvä 
vuokrataso ei kuitenkaan muodostu vuokralaisel­
le kohtuuttomaksi. 

Päätöksessä todetaankin, että samalla selvite­
tään kiireellisesti mahdollisuudet asumistukijär­
jestelmän edelleen kehittämiseen. Lisäksi päätök­
sessä edellytetään vapaarahoitteisen vuokra-asun­
tokannan turvaamiseksi verotusta koskevia muu­
toksia. Päätökseen sisältyy myös kannanotto 
asuntojen perusparantamisen ja korjaustoimin­
nan edistämisestä. Yleisohjeiden laskentaperus­
teiden valmistelutyö annettiin erikseen asunto­
neuvoston vuokrajaoston tehtäväksi. Yleisohjei­
den laskentaperusteiden tarkistaminen ei vaikuta 
huoneenvuokralain säännösten sisältöön. 

4.5. Laintarkastuskunta 

Valtioneuvosto päätti 24 päivänä elokuuta 
1983 pyytää laintarkastuskunnan lausunnon sisä­
asiainministeriön ehdotuksesta hallituksen esityk­
seksi Eduskunnalle huoneenvuokralain uudista­
misesta. Laintarkastuskunta antoi lausuntonsa 19 
päivänä maaliskuuta 1984, lausunto n:o 111984. 

Laintarkastuskunta piti huoneenvuokralain ko­
konaisuudistusta tarpeellisena. Laintarkastuskun­
ta ehdotti useita tarkistuksia, jotka on pääosin 
otettu huomioon. Tärkeimpiä poikkeamisia lain­
tarkastuskunnan lausunnosta selostetaan asian­
omaisten säännösten kohdalla. 

5. Yleiskatsaus esityksessä ehdo­
tettuihin keskeisimpiin uudis­
tuksiin 

5.1. Vuokran määrä 

5 .1.1. Asuinhuoneistojen vuokrien sääntely­
järjestelmä 

Asuinhuoneistojen vuokrien sääntelyjärjestel­
mään ei ehdoteta vuokra-asuntoon sijoitetulle 
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pääomalle vuokrassa kertyvän tuoton ennakoita­
vuuden parantamisen lisäksi muita merkittäviä 
muutoksia voimassa oleviin säännöksiin verrattu­
na. Sääntelyn tarkoituksena on saada vuokra 
kohtuulliseksi jo vuokrasopimusta tehtäessä ja 
pitää se sellaisena vuokrasuhteen aikanakin niin, 
ettei sovittua vuokraa ole tarvetta viranomaistoi­
min muuttaa. Tämä vastaa sekä vuokralaisen että 
vuokranantajan etua. 

Vuokran kohtuullisuus voitaisiin saattaa edel­
leen tuomioistuimen tutkittavaksi. Normi, jonka 
mukaan tuomioistuimen on ratkaistava vuokran 
kohtuullisuus, olisi sama, olipa kantajana vuok­
ranantaja tai vuokralainen. Menettelyssä olisi 
noudatettava yleistä riita-asiain oikeudenkäynti­
järjestystä. Tuomioistuin ei voisi siten päättää 
muusta kuin mitä kanteessa on vaadittu. Vuokra­
laisen alentamiskanteesta vuokra ei voisi nousta 
eikä vuokranantajan korotusvaatimuksesta laskea. 
Vuokran alentamista tai korottamista olisi vaadit­
tava vuokrasuhteen kestäessä. Vuokrasuhteen 
päätyttyä ei sovitun vuokran kohtuullistaminen 
enää olisi ehdotuksen mukaan mahdollista. Irti­
sanominen, joka tehdään sinä aikana, jolloin 
alioikeus käsittelee vuokran kohtuullistamiskan­
netta, olisi tehoton. 

Säännöksiä vuokran määrästä sopimisesta eh­
dotetaan tarkistettavaksi. Vuokrasta voitaisiin so­
pia nykyiseen tapaan aina, kun huoneisto ensi 
kerran annetaan vuokralle. Lisäksi siitä voitaisiin 
sopia, jos siitä, kun huoneisto viimeksi on ollut 
vuokralla, on kulunut vähintään kaksi vuotta. 
Näihin tapauksiin rinnastettaisiin huoneiston pe­
tuskorjaaminen tai siihen verrattava muu korjaus­
työ. Vuokraan kuuluvan, mutta erikseen korvat­
tavan etuuden kulutuksen nousua vastaava koro­
tus voitaisiin toteuttaa aina ilman erityistä vuok­
rankorotusilmoitusta tai tuomioistuimen vahvis­
tusta, jos etuus on nimenomaan sovittu korvatta­
vaksi kulutuksen mukaan. Kunkin maksukauden 
kulutuksen määrä olisi tietysti selvitettävä sovi­
tulla tavalla. 

Työsuhdeasunnon vuokraa, joka on sovittu 
määräytyvän sen raha-arvon mukaan, jonka vero­
hallitus vahvistaa palkkaan luettavalle asunto­
edulle enoakanpidätyksen toimittamista varten, 
voitaisiin korottaa ilman tuomioistuimen vahvis­
tusta mainitun raha-arvon nousua vastaavaksi. 
Työsuhteen päätyttyä työsuhdeasunnon vuokra 
voitaisiin ilman tuomioistuimen vahvistusta ko­
rottaa määrään, joka on vahvistettu asumistuen 
määräytymisperusteena paikkakunnalla kohtuul­
liseksi enimmäisasumismenoksi neliömetriltä 
kuukaudessa. 

Vuokran suuruudesta annettaisiin edelleen ko­
rotusyleisohjeita ja tasoyleisohjeita. Korotusylei­
sohje annettaisiin vähintään kerran vuodessa ja 
sen perusteella vuokraa voitaisiin vuokranantajan 
vaatimuksesta korottaa ilman tuomioistuimen 
vahvistusta. Korotusyleisohjeen laskentaperustei­
ta pyritään myös kehittämään niin, että vuokras­
sa saatavan tuoton kehitys on entistä selkeämmin 
ennakoitavissa. 

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

Kohtuullista vuokraa harkittaessa olisi niin 
kuin nykyisinkin kiinnitettävä huomiota osapuol­
ten suoritusten vastaavuuteen ja verrattava vuok­
raa paikkakunnalla vuokra-arvoltaan samanveroi­
sista huoneistoista perittyihin vuokriin. Vuokran 
kohtuullisuuteen eivät siten vaikuttaisi kumman­
kaan osapuolen varallisuusasema, huoneiston 
hankinnan rahoitusjärjestelyt tai huoneiston ra­
kennuskustannukset, ellei niillä myös ole välitön­
tä vastaavaa vaikutusta huoneiston vuokra­
arvoon. 

Vuokratason markkamäärää esityksessä ei mää­
ritellä. Riittävän vuokra-asuntokannan muodos­
tamiseksi vuokratason tulisi yleisesti ottaen muo­
dostua sellaiseksi, että yhtäältä vuokralaisten 
maksukyky sen kohtuudella kestää ja toisaalta 
vuokranantajat saavat sijoittamalleen pääomalle 
kohtuullisen tuoton huoneiston vuokrauskäytöstä 
tarvitsematta myydä huoneistoa. Tämä koskee 
niin vapaarahoitteista kuin valtion osalainoitta­
maakin tuotantoa. 

Lakiehdotukseen ei sisälly säännöstä siitä, min­
kä suuruinen tuotto vuokraustoiminnasta tulisi 
vuokranantajalle kertyä edes nykyisen tarjonnan 
turvaamiseksi. Yksittäistapauksia vertailtaessa 
tuotto-odotukset voivat käytännössä suuresti 
vaihdella. Tuotto-odotuksiin vaikuttaa esimerkik­
si huoneiston hankinnan rahoitustapa. Yksittäis­
tapauksissa huoneiston tuottoa määritettäessä ra­
hoitustavalla ei kuitenkaan saisi olla merkitystä. 
Jos huoneiston vuokrauskäytöstä saadaan yleisesti 
riittävä tuotto, on syytä odottaa myös riittävää 
vuokra-asuntojen tarjontaa. 

Tuotto-odotukset riippuvat myös siitä, mitä 
muita vaihtoehtoisia sijoituskohteita on samanai­
kaisesti tarjolla. Jos vuokrassa saatava tuotto jää 
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riittämättömäksi, on odotettavissa, että kiinnos­
tus vuokra-asuntojen hankkimiseen ja ylläpitoon 
entisestään häviää. Vapaarahoitteisia vuokra­
asuntoja jäisivät tarjoamaan enää sellaiset henki­
löt, jotka ovat hankkineet huoneiston mahdollis­
ta myöhempää omaa, perheenjäsenensä tai työn­
tekijänsä käyttöä varten. Näiden asuntojen vuok­
rauskäytössä pitämiseen vaikuttavat taas erityises­
ti huoneenvuokralain hallinnansuojaa koskevat 
säännökset (esimerkiksi irtisanomissuoja, vuokra­
sopimuksen purkaminen ja muuttopäivän siirto). 
Jos vuokra-asuntojen tarjonta on riittävä tyydyttä­
mään paikkakunnan kysynnän, ei vuokralaisen 
hallinnansuojaa tarvitse merkittävästi nykyises­
tään lisätä vuokralla asuvien asumisen turvaami­
seksi. 

Valtion osalainoittamassa vuokra-asuntotuo­
tannossa on harvoja poikkeuksia lukuun ottamat­
ta hyväksytty vuokrassa perittäväksi paitsi rahalai­
tosten myöntämien ensisijaislainojen sekä valtion 
lainojen korot ja lyhennykset sellaisinaan, myös 
kahdeksan prosentin korko omalle pääomalle. 
Käyttö- ja luovutusrajoitusten uusimisen jälkeen 
vuoden 1980 alusta myös näiden huoneistojen 
vaihtoarvo on säännelty, joten tuoton muodostu­
minen vuokra-asuntokäytöstä on entistä tärkeäm­
pää. Muuten tätä asumista on tuettava joko 
julkisin tai yksityisin varoin. 

Myös verojärjestelyin voidaan parantaa sekä 
vapaarahoitteisten että valtion osalainoittamien 
vuokra-asuntojen kannattavuutta ja tarjontaa. 

Lakiehdotuksessa ei myöskään ole säännöstä 
vuokran kohtuullisuudesta vuokralaisten maksu­
kyvyn kannalta. Asumistukijärjestelmää on kehi­
tettävä siten, että, jos vuokralainen ei kykene 
maksamaan kohtuulliseksi katsottavaa vuokraa, 
puuttuva osa vuokrasta voidaan taata muulla 
tavalla. 

Sääntelyjärjestelmää on kehitettävä myös pa­
rantamalla korotus- ja tasoyleisohjeiden antamis­
ta varten tarvittavien tietojen saamista. Korotus­
yleisohjeen tarkoituksena on osoittaa, paljonko 
vuokria olisi korotettava, jotta kiinteistökustan­
nusten yleinen nousu tulisi katettua. 

Korotusyleisohjeissa ei ennakoida kiinteistö­
kustannusten tulevaa kehitystä, vaan yleisohje 
rakentuu jo tiedossa olevalle muutokselle. Tämän 
vuoksi on kiinteistökustannusten todetun nousun 
ja sille vuokrassa saatavan katteen välistä viivettä 
myös pyrittävä nykyisestään lyhentämään muun 
muassa kehittämällä ohjeiden pohjana olevaa 
tilastointia sekä ajoittamalla korotusyleisohjeen 
antaminen paremmin vastaamaan kunnallisten 
maksujen päättämisajankohtaa ja ajankohtaa, jo-

na vuokrajaosto suorittaa kiinteistökustannusten 
mittaamisen. Kiinteistökustannuksina otettaisiin 
huomioon vuokrassa saatava kohtuullinen keski­
määräinen tuotto. 

5.1.2. Ennakko- ja takuuvuokrat sekä vakuus 
vuokraehtojen täyttämisestä 

Lakiehdotukseen on otettu säännös ennakko­
ja takuuvuokrien kohtuullisuudesta. Samoin eh­
dotuksessa on säännös vakuudesta, joka voidaan 
vaatia ja antaa paitsi vuokraehtojen myös muiden 
sopimusehtojen täyttämisen takaamiseksi. Mo­
lemmat säännökset myös tukevat sääntelyjärjes­
telmän tavoitetta vuokraoikeuden käytöstä perit­
tävän vastikkeen pitämisestä kohtuullisena. 

5.2. Hallinnan suoja 

.5.2.1. Hallinnan jatkuvuuden periaate 

Lakiehdotuksen mukaan erilaisissa ristiriitati­
lanteissa suojattaisiin huoneiston tosiasiallista 
hallintaa. 

Samaan huoneistoon kohdistuvia kilpailevia 
sopimuksia koskeva riita ehdotetaan ratkaistavak­
si sen hyväksi, joka on saanut huoneiston hallin­
taansa vilpittömässä mielessä. 

Hallinnan jatkumista suojattaisiin myös vuok­
ralaisen kuollessa. Vaikka olisi sovittu, ettei 
vuokra-oikeutta saa vuokranantajan luvatta siirtää 
kolmannelle, ehdotetaan, että siinäkin tapauk­
sessa vuokrasopimus vuokralaisen kuollessa pysyi­
si voimassa ja että vuokralaisen kuolinpesä olisi 
vastuussa vuokraehtojen täyttämisestä. Vuokralai­
sen kuolemasta kolmen kuukauden ajan huoneis­
tossa jo asuvalla vuokralaisella, puolisolla tai 
muulla lähiomaisella olisi oikeus jatkaa vuokra­
suhdetta, jolloin kuolinpesä vapautuisi vuokra­
suhteen velvoitteista. Vastaavana aikana liikehuo­
neiston vuokralaisen kuolinpesällä tai sen osak­
kaalla kuolinpesän suostumuksin olisi oikeus jat­
kaa vuokrasuhdetta tai siirtää vuokraoikeus liik­
keen mukana. Samanlainen oikeus vuokrasuh­
teen jatkamiseen olisi henkilöllä, joka oli vuok­
rannut huoneiston yhdessä kuolleen vuokralaisen 
kanssa. 
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Jos tuom101stuimen ratkaistavaksi on saatettu 
hallinnan jatkumista koskeva asia, esimerkiksi 
irtisanomisperusteen selvittäminen, vaatimus 
muuttopäivän siirrosta tai vaatimus oikeudesta 
jatkaa vuokrasuhdetta vuokralaisen kuoltua, huo­
neiston hallinta jatkuisi oikeudenkäynnin ajan. 
Toisaalta jos alioikeus ei hyväksy hallinnan jatka­
mista, vaan velvoittaa vuokralaisen muuttamaan 
huoneistosta, päätös voitaisiin panna täytäntöön 
vuokranantajan asettamaa vakuutta vastaan, vaik­
ka vuokralainen hakisi siihen muutosta. Sen 
vastapainoksi, että hallinta oikeudenkäynnin ai­
kana jatkuu, helpotettaisiin häädön saamista sil­
loin, kun vuokrasuhteen päättymisperuste on jo 
selvä. Tuomioistuimen olisi aina viran puolesta 
velvoitettava vuokralainen muuttamaan huoneis­
tosta esimerkiksi silloin, kun vuokranantajan irti­
sanoruisperuste hyväksytään, muuttopäivää siirre­
tään tai vaatimusta jatkaa vuokrasuhdetta vuok­
ralaisen kuoltua ei hyväksytä. 

5.2.2. Vuokralaisen irtisanomissuoja 

Irtisanomisajat. Ehdotuksen mukaan asuin­
huoneiston vuokranantajan irtisanomisaika pite­
nisi nykyisestä kolmen kuukauden vähimmäis­
ajasta kuuteen kuukauteen sen jälkeen, kun 
vuokrasuhde on kestänyt yhden vuoden. Myös 
työsuhdeasuntojen irtisanomisaikoja ehdotetaan 
pidennettäväksi, mutta vuokrasuhteen keston si­
jasta työsuhteen keston perusteella. Työsuhde­
asunnon vuokranantajan irtisanomisaika olisi 
myös riippuvainen niin kuin nykyisinkin työsopi­
muksen päättymisperusteesta, kun vuokrasuhde 
irtisanotaan työsuhteen päättymisen vuoksi. Myös 
nämä irtisanomisajat pitenisivät nykyiseen verrat­
tuna. Irtisanomisajat olisivat yhdestä kuukaudes­
ta puoleen vuoteen työsuhteen päättymisperus­
teesta riippuen. Samoin pitenisi puolesta vuodes­
ta yhteen vuoteen aika, jonka kuluessa vuokraso­
pimus voidaan irtisanoa työsuhteen päättymisen 
vuoksi. 

Myös alivuokrasuhteessa vuokranantajan irtisa­
nomisaika pitenisi nykyisestä yhdestä kuukaudes­
ta kolmeen kuukauteen sen jälkeen, kun vuokra­
suhde on kestänyt vuoden. Perusteluna irtisano­
ruisaikojen pidentämiselle on pidetty sitä, että 
pitempiaikaisen asumisen jälkeen tapahtuvalle 
asunnon vaihdolle olisi oltava enemmän aikaa 
kuin uuden asunnon etsimiselle lyhytaikaisen 
asumisen jälkeen. 

Vuokralaisen irtisanomisaikaan ei ehdoteta 
muutoksia muiden kuin työsuhdeasuntojen osal-
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ta. Vuokralainen vo1s1 aina 1rt1sanoa työsuhde­
asunnon vuokrasopimuksen päättymään neljän­
toista päivän kuluttua irtisanomisen toimittami­
sesta. 

Asuinhuoneistojen zrtzsanomisperusteet ja 
-menettely. Nykyisen lain irtisanomissuojajärjes­
telmä on ollut voimassa vuoden 1971 alusta, jona 
aikana on saatu kokemuksia järjestelmän toimi­
vuudesta. Oikeuskäytännössä on vakiintunut tiet­
tyjä irtisanomisperusteita, joita on yksittäista­
pauksissa pidettävä hyväksyttävinä. Ehdotuksessa 
on otettu huomioon vakiintunut oikeuskäytäntö 
ja eduskunnan vuonna 1970 lausuma toivomus, 
että huoneiston myynti varojen saamiseksi per­
heen asumistarvetta vastaavan asunnon hankki­
miseksi muodostaisi pätevän irtisanomisperus­
teen. 

Irtisanomisperusteiden käyttöä rajoitettaisiin 
siten, ettei vuokrasopimusta voitaisi irtisanoa sinä 
aikana, jona alioikeus käsittelee vuokran alenta­
mista koskevaa vaatimusta. Työsuhdeasunnon 
vuokrasopimuksen irtisanomisperusteita ehdote­
taan muutettaviksi myös siten, että vuokralainen 
ja vuokranantaja voisivat irtisanoa työsuhdeasun­
non määräaikaisen vuokrasopimuksen työsopi­
muksen päättymisen johdosta. Muutoin asuin­
huoneistoja koskevien vuokrasopimusten irtisano­
ruisperusteita ei ehdoteta muutettaviksi. 

Sen varmistamiseksi, että vuokralainen myös 
käytännössä tarvitessaan saa suojaa irtisanomista 
vastaan, on lakiehdotuksessa korostettu vuokran­
antajan velvollisuutta näyttää irtisanomisperuste 
toteen perusteen pätevyyttä koskevassa oikeuden­
käynnissä. Lakiin ehdotetaan lisättäväksi säännös 
vuokralaisen oikeudesta vielä myöhemmin häätöä 
koskevassa oikeudenkäynnissä näyttää toteen, et­
tei irtisanomisilmoituksessa mainittua perustetta 
ole. 

Toisaalta jos irtisanomisilmoituksessa mainittu 
peruste hyväksytään, tuomioistuimen olisi pää­
töksessään mainittava, milloin vuokrasuhde päät­
tyy ja velvoitettava vuokralainen muuttamaan 
viimeistään tuona ajankohtana. Vuokranantajan 
irtisanomisperusteen hyväksyvä päätös sisältäisi 
nyt aina myös häädön. 

Irtisanomissuoja asuinhuoneiston jälleenvuok­
rauksessa. Asuinhuoneistoa hallitsevan vuokralai­
sen irtisanomissuojaan ei enää vaikuttaisi se, että 
vuokrasopimus, jonka nojalla hänen vuokranan­
tajansa on vuokrannut huoneiston edelleen hä­
nelle, päättyisi. Lakiehdotuksessa säädetyin edel­
lytyksin asuinhuoneistoa hallitsevan vuokralaisen 
vuokrasuhde saattaisi jatkua huoneiston ensiksi 
vuokralle antaneen vuokranantajan kanssa, vaik-
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ka vuokrasuhde päättyy sen vuokranantajan kans­
sa, jolta vuokralainen sai asunnon hallintaansa. 

Muiden kuin asuinhuoneistojen irtisanomis­
suoja. Lakiehdotuksessa ehdotetaan myös muun 
kuin asuinhuoneiston vuokralaisen irtisanomis­
suojaa parannettavaksi. Tällainen vuokralainen 
voisi nyt saada välitöntäkin irtisanomissuojaa. Jos 
vuokranantajana ei ole esittää irtisanomiselleen 
hyväksyttävää syytä ja irtisanomisen tarkoituksena 
ilmeisesti on painostaa vuokralainen hyväksy­
mään kohtuuton vuokra tai irtisanominen saat­
taisi vuokralaisen muutoin kohtuuttamaan ase­
maan, tuomioistuin voisi vuokralaisen vaatimuk­
sesta julistaa irtisanomisen tehottomaksi. Myös 
näissä tapauksissa vuokralainen voisi saada irtisa­
nomisen tehottomaksi julistamisen sijasta nykyi­
senlaista välillistä irtisanomissuojaa. Tämän kor­
vaukseen perustuvan irtisanomissuojan saamisen 
edellytyksiä ei ehdoteta muutettaviksi. Määräai­
kaisen vuokrasopimuksen tehneen vuokralaisen 
oikeutta korvauksiin vuokrasuhteen päättyessä si­
tä vastoin tarkistettaisiin. Vuokranantaja olisi 
velvollinen korvaamaan vain perusteettomana 
etuna hänelle muuten siirtyvän varallisuuden. 
Tämän korvauksen saamisen edellytyksiin ei 
myöskään ehdoteta muutosta. 

5.2.3. Purkamismenettely 

Lakiehdotuksessa nimitetään purkamiseksi toi­
menpidettä, jolla vuokrasopimus on mahdollista 
saada päättymään irtisanomisaikaa noudattamat­
ta, jopa välittömästi. Nykyisessä laissa tästäkin 
käytetään nimitystä irtisanominen. Sopimus­
rikkomuksiin perustuvat purkamisperusteet olisi­
vat edelleen tärkeimmät purkamistilanteet. Asi­
allisesti purkamisperusteita ei ehdoteta muutetta­
viksi, mutta sopimusrikkomukseen perustuva 
purkamisoikeuden käyttäminen edellyttäisi sään­
nönmukaisesti edeltäkäyvää varoitusta. Nämä ti­
lanteet ovat sellaisia, että purkamiseen oikeuttava 
menettely yleensä on oikaistavissa ja usein myös 
saattanut johtua huomaamattomuudesta. Kun 
vuokrasopimuksen purkaminen voi perustua 
myös muuhun kuin sopimusrikkomukseen, esi­
merkiksi omistajan vaihtumiseen, on ehdotuk­
seen otettu säännös myös muusta purkamisme­
nettelystä kuin vastapuolen haastamisesta tuo­
mioistuimeen tai ulosotonhaltijan luo. 

5.2.4. Muuttopäivän siirtäminen 

Muuttopäivän siirtämistä koskeviin säännöksiin 
ehdotetaan tehtäviksi eräitä muutoksia. Asuin­
huoneistojen vuokrasopimusten irtisanomisaiko­
jen pidentämisen johdosta ehdotetaan, että kan­
ne muuttopäivän siirtämisestä olisi pantava vireil­
le viimeistään yhtä kuukautta ennen siirrettäväksi 
tarkoitettua muuttopäivää, kun määräaika nykyi­
sin on 14 vuorokautta. 

Jos työsuhdeasunnon vuokrasopimus on irtisa­
nottu työsuhteen päättymisen vuoksi, voitaisiin 
muuttopäivää siirtää vain erityistapauksissa. Jos 
työsuhde säilyy, työsuhdeasunnon vuokralaisella 
olisi sama oikeus muuttopäivän siirtoon kuin 
muullakin asuinhuoneiston vuokralaisella. 

Muun kuin asuinhuoneiston muuttopäivän 
siirtovaatimusta ehdotetaan myös aiennettavaksi. 
Tämä vaatimus olisi tehtävä viimeistään viikon 
kuluessa irtisanomisen tiedoksisaannista, mutta 
ennen siirrettäväksi vaadittua muuttopäivää. 

Jos vaatimus muuttopäivän siirtämisestä hyväk­
sytään tai jos muuttopäivää lykätään irtisanomi­
sessa tarkoitetun muuttopäivän jo mentyä, tuo­
mioistuimen olisi päätöksessään aina velvoitetta­
va vuokralainen muuttamaan tuomioistuimen 
määräämänä muuttopäivänä. Muuttopäivän siir­
tämistä koskeviin päätöksiin sisältyisi tällöin 
myös häätömääräys. 

Muuttopäivää ei enää voitaisi siirtää, jos vuok­
ralainen on itse irtisanonut tai purkanut vuokra­
sopimuksen tai jos kysymyksessä on määräaikai­
nen vuokrasopimus ja määräaika on päättynyt. 

5.3. Työsuhdeasuntoja koskevat erityissäännök­
set 

Huoneenvuokralakiehdotuksessa käsitellään 
vain sellaista työsuhdeasunnon hallintaa, joka 
perustuu huoneenvuokrasuhteeseen. 

Jos asuinhuoneisto annetaan käytettäväksi työ­
sopimuksen perusteella ja huoneiston käyttämi­
nen katsotaan korvaukseksi suoritetusta työstä, 
kysymyksessä on niin sanottu palkkaetuasunto. 
Tätä koskeva työsopimuslain muutos sisältyy esi­
tykseen. Muutosehdotuksen mukaan palkkaetu­
asunnon irtisanomisaikoja muutettaisiin huo­
neenvuokralakiehdotusta vastaavasti. Myös palk­
kaetuasunto voi olla työnantajan edelleen vuok­
ralle ottama, joten huoneenvuokralain jälleen­
vuokrausta koskevia säännöksiä ehdotetaan sovel­
lettavaksi myös palkkaetuasuntoon. 
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Lakiehdotuksessa säänneltäisiin työsuhdeasun­
non vuokrasuhde nykyistä yksityiskohtaisemmin. 
Työsuhdeasunnon vuokrasuhteella tarkoitettaisiin 
huoneenvuokrasopimusta, jolla huoneisto on an­
nettu vuokralle työsuhteen tai virkasuhteen pe­
rusteella. Lakiehdotuksen mukaan työsuhdeasun­
non vuokrasuhde olisi muutoin normaali asuin­
huoneiston vuokrasuhde, jollei työ- tai virkasuh­
teen pysyvyydestä tai lakkaamisesta muuta 
johdu. 

Erityissäännökset koskisivat työsuhdeasunnon 
hallintaa, oikeutta jatkaa vuokrasuhdetta vuokra­
laisen kuoltua, asumus- tai avioerotilannetta, 
vuokran korottamista eräissä tapauksissa, vuok­
ranantajan sekä vuokralaisen irtisanomisoikeutta 
ja irtisanomisaikaa, oikeutta sijaisasunnon osoit­
tamiseen työsuhteen päätyttyä ja muuttopäivän 
siirtoa, jos vuokrasopimus on irtisanottu työsuh­
teen päättymisen vuoksi. 

5.4. Oikeus virka-apuun 

Vuokranantajalla on jo nykyisen lain mukaan 
oikeus virka-apuun. Tämä oikeus ehdotetaan 
säilytettäväksi. Lisäksi lakiin ehdotetaan otetta­
vaksi säännös vuokralaisen oikeudesta virka­
apuun. Vuokralainen olisi oikeutettu saamaan 
ulosotto- tai poliisiviranomaiselta virka-apua, jos 
vuokranantaja ilmeisen oikeudettomasti estää 
vuokralaista käyttämästä hänelle vuokrasopimuk­
sen tai lain mukaan kuuluvaa oikeutta. 

5.5. Avioliitonomaiset suhteet 

Eräissä kohdin on aviopuolisoille kuuluvia oi­
keuksia ja velvollisuuksia koskevat säännökset 
ehdotettu koskemaan myös avioliitonomaisissa 
olosuhteissa eläviä henkilöitä eli niin sanottuja 
avopuolisoita. Avopuolisot rinnastettaisiin avio­
puolisoihin muun muassa vuokrasuhteen jatka­
mista ja irtisanomiseen saatavaa suostumusta sa­
moin kuin puolisoiden yhteistä vastuuta vuokra­
velasta koskevia säännöksiä sovellettaessa. 

Avoliitossa arvioidaan Suomessa elävän noin 
150 000-200 000 henkilöä. Arvio perustuu oi­
keuspoliittisen tutkimuslaitoksen ja oikeusminis­
teriön tekemään tutkimukseen, jossa selvitettiin 
vuoden 1978 tilannetta. Kaikista parisuhteista, 
avo- tai avioliitoista, avoliittojen osuus oli noin 8 
prosenttia. Ikäryhmässä 15-24-vuotiaat avoliit­
tojen osuus kaikista parisuhteista oli noin 33 
prosenttia. Nuoremmissa ikäryhmissä avoliittoja 

esiintyy runsaammin kuin vanhemmissa ikäryh­
missä. Avoliiton päättymisen huomattavasti ylei­
sempänä syynä oli tutkimuksen mukaan avio­
liiton solmiminen kuin parisuhteen tosiasiallinen 
hajoaminen. Avioliiton ulkopuolella syntyi noin 
11 prosenttia kaikista lapsista. Avioliiton ulko­
puolella syntyneistä lapsista valtaosa syntyy avo­
liitossa eläville vanhemmille. Paikkakunnasta 
riippuen tämä osuus on 50-90 prosenttia. 

5.6. Esitykseen sisältyvät muut lakiehdotukset 

Työsopimuslain muutoksessa ehdotetaan, että 
palkkaetuasunnon hallintaan työsuhteen päätyt­
tyä sovellettaisiin samoja irtisanomisaikoja kuin 
huoneenvuokralakiehdotuksen mukaan on nou­
datettava työsuhdeasunnoissa. 

1 

Muut esitykseen sisältyvät lakiehdotukset laki 
maanvuokralain 88 §:n, laki asuntotuotantolain 
15 e §:n, laki asuntojen perusparantamisesta an­
netun lain 20 §:n, laki asumistukilain 1 §:n ja 
laki ulosottolain 5 luvun 49 §:n sekä laki eräiden 
yhteisöjen oikeudesta omistaa ja hallita kiinteätä 
omaisuutta ja osakkeita annetun lain 9 §:n 
muuttamisesta käsittävät vain huoneenvuokralain 
uudistamisesta aiheutuvia sanonnallisia muutok­
sia. 

6. Esityksen taloudelliset vaiku­
tukset 

6.1. Vaikutukset julkiseen talouteen 

Esityksellä ei ole välitöntä vaikutusta julkiseen 
talouteen. Esitys saattaa kuitenkin välillisesti vai­
kuttaa muun muassa vuokratasoon ja siten myös 
asumistukeen ohjattavien varojen tarpeeseen. 

Huoneenvuokrasuhteiden sääntelyllä, jossa ny­
kyistä tasapuolisemmin otetaan huomioon mo­
lempien osapuolten edut, voidaan vuokra-asun­
tojen poistumaa vuokra-asuntokannasta vähentää 
ja muutenkin luoda edellytyksiä vapaarahoitteis­
ten vuokra-asuntojen tarjonnan lisäämiselle. Va­
paarahoitteisten asuntojen tarjonnan supistumi­
nen taas lisää painetta valtion osalainoittamien 
eli_ niin sanottujen aravavuokra-asuntojen tuotta­
miseen. 
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6.2. Kotitalouksiin ja elinkeinotoimintaan 
kohdistuvat taloudelliset vaikutukset 

Esityksellä ei ole myöskään kotitalouksiin tai 
elinkeinotoimintaan yleisesti kohdistuvia välittö­
miä taloudellisia vaikutuksia. Yksittäistapauksissa 
lain säännöksillä saattaa olla kuitenkin jompaan-

1 
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kumpaan tai molempiin vuokrasuhteen osapuo­
liib ulottuvia kenties huomattaviakin vaikutuk­
sia. Tähän saattaa johtaa se, että osapuolten 
ta~oudelliset velvoitteet ja oikeudet nykyistä täs­
mällisemmin järjestettäisiin lailla. Itse vuokrata­
soon esitys ei kuitenkaan sinänsä välittömästi 
v~ikuta. 

YKSITYISKOHTAISEt PERUSTELUT 

1. Lakiehdotusten perustelut 

1.1. Huoneenvuokralaki 

Lain rakenne 

Ehdotuksessa on pyritty parantamaan huo­
neenvuokralain ymmärrettävyyttä ja lisäämään 
lain selkeyttä erottamalla pelkästään muuta kuin 
asuinhuoneiston vuokrausta koskevat säännökset 
omaksi luvukseen. Ensimmäisiin 18 lukuun tuli­
sivat säännökset, jotka koskevat joko kaikkia 
huoneenvuokrasuhteita tai ainoastaan asuin­
huoneiston vuokrausta. Lain 19 luvussa olisivat 
pelkästään muun kuin asuinhuoneiston vuok­
rausta koskevat säännökset. Näiden säännösten 
lisäksi muihin kuin asuinhuoneistojen vuokra­
suhteisiin sovellettaisiin niitä 1-18 luvun kaikil­
le huoneenvuokrasuhteille yhteisiä säännöksiä, 
joihin 19 luvun alussa nimenomaisesti viitattai­
siin. Viimeisessä luvussa olisivat säännökset lain 
voimaantulosta. 

Lakiehdotuksen rakenteella on pyritty saamaan 
selvästi erillisiksi asuinhuoneiston ja muuta kuin 
asuinhuoneiston vuokrausta koskevat säännökset. 
Nykyisessä laissa säännökset ovat toistensa lomas­
sa, mikä vaikeuttaa lain ymmärtämistä. Erotta­
malla säännökset selostetulla tavalla vältytään 
toistamasta muita kuin asuinhuoneistoja koske­
vassa luvussa kaikille huoneenvuokrasuhteille yh­
teisiä säännöksiä. Laintarkastuskunnan ehdotuk­
sen mukaisesti muusta kuin asuinhuoneistosta 
käytetään nimitystä liikehuoneisto. 

Säännösten ilmaisuja on pyritty selventämään 
silloinkin, kun niiden asiasisältöä ei ehdoteta 
muutettavaksi. 

1 luku 

Lain soveltamisala ja , säännösten pakottavuus 

Yleistä. Luvun säännökset vastaavat pääasiassa 
voimassa olevaa lakia. Huoneenvuokrasopimuk­
sen ja -suhteen käsitteet pysyisivät entisinä. Lakia 
ei ollenkaan sovellettaisi majoitusliikkeiden ma­
joitustoimintaan eikä virka-asuntoihin. Muihin 
virkamies- ja viranhaltija-asuntoihin lakia sovel­
lettaisiin lukuun ottamatta vuokran suuruutta 
koskevia säännöksiä. Vapaa-ajan asuntojen sekä 
valtion asuntolainoittamien vuokra-asuntojen 
vuokrasuhteeseen lakia sovellettaisiin vain tietyil­
tä osin. 

1 §. Lain soveitamisaia. Huoneenvuokrasopi­
muksen tunnusmerkit määriteltäisiin tässä pykä­
lässä. Ne olisivat samat kuin voimassa olevan lain 
mukaan. Huoneenvuokrasopimukseen kuuluu 
rakennuksen tai sen osan luovuttaminen toisen 
yksinomaiseen käyttöön ja tästä suoritettava vasti­
ke eli vuokra. Rakennuksesta tai sen osasta käyte­
tään lakiehdotuksessa nimitystä huoneisto kuten 
nykyisessäkin laissa. Lain soveltamisalan ulkopuo­
lelle jäisivät siten eräät rakennelmat, esimerkiksi 
autopaikkatasot, vaikka niiden rakentaminen 
edellyttääkin rakennuslupaa. Sopimuksen osa­
puolet ovat vuokranantaja, joka luovuttaa huo­
neiston käyttöoikeuden, ja vuokralainen, jolle 
käyttöoikeus tulee. Osapuolien välillä on huo­
neenvuokrasuhde. 

Vuokranautajan velvoitteena on luovuttaa 
huoneiston hallinta sopimuksen mukaisesti vuok­
ralaiselle. Tämän velvollisuutena puolestaan on 
suorittaa vuokranantajalle vuokra. 

Sopijapuolten on määriteltävä huoneiston 
käyttötarkoitus ainakin sikäli, että tiedetään, kos­
keeko sopimus asumistarkoitukseen vuokrattua 
huoneistoa vai ei, koska asuinhuoneiston vuokra-
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suhteeseen sovellettavat säännökset niin kuin 
nykyisinkin poikkeavat siitä, mitä on voimassa 
muiden kuin asuinhuoneistojen vuokrasuhteesta. 
Jos vuokrattu huoneisto on tarkoitettu käytettä­
väksi pelkästään asumiseen tai pääasiallisesti asu­
miseen, sovellettaisiin vakiintuneen käytännön 
mukaan asuinhuoneistoja koskevia säännöksiä. 
Milloin samalla sopimuksella on vuokrattu paitsi 
asuinhuoneisto myös muuhun kuin asumiseen 
tarkoitettu huoneisto, sovellettaisiin vuokrasopi­
mukseen asuinhuoneistoa koskevalta osalta asuin­
huoneistoa ja muun huoneiston osalta liikehuo­
neistoa koskevia säännöksiä. 

Tavallisimmin vuokranantajana on huoneiston 
omistaja, mutta välttämätöntä tämä ei ole. Huo­
neiston omistaja on voinut vuokrata huoneiston 
edelleen vuokrattavaksi, esimerkiksi työnantajalle 
käytettäväksi työsuhdeasunnoksi. Huoneenvuok­
ralakia olisi sovellewiva sekä ensimmäiseen vuok­
rasopimukseen että myöhempiin vuokrasopimuk­
siin. Jälleenvuokrasuhteista on lisäksi otettu eri­
tyissäännökset lakiehdotuksen 15 lukuun. 

Huoneenvuokrasuhde syntyy tavallisesti ni­
menomaisin tahdonilmaisuin, mutta voi muo­
toutua myös vähitellen. Se, missä vaiheessa vuok­
rasopimuksen on tällöin katsottava syntyneen, jää 
käytännössä harkittavaksi tapauksittain. 

Vuokra suoritetaan vastikkeena huoneiston 
käyttöoikeudesta. Joissakin tapauksissa saattaa ol­
la vaikeata todeta, mitä kaikkea vuokraan sisäl­
tyy. Esimerkiksi asuinhuoneiston käyttöoikeuteen 
saattaa sisältyä puhelimen ja television käyttöoi­
keus, pesu- ja siivouspalveluja ynnä muuta. Lii­
kehuoneiston vuokraukseen voi puolestaan sisäl­
tyä liikkeen harjoittamisessa tarvittavia palveluja, 
kuten kirjanpito tai mainonta. Näistä on voitu 
vuokrasopimuksessa sopia erillinen korvaus tai 
sisällyttää ne kokonaisvuokraan. 

Vuokraan sisältyvien etuuksien määrittelyllä on 
merkitystä sen tähden, että huoneenvuokran ko­
rotusmenettely on toinen kuin esimerkiksi erik­
seen vuokralle annetun puhelimen vuokran nos­
taminen. Myös huoneenvuokrasopimuksen mu­
kaisen vuokran maksun laiminlyönti johtaa erilai­
siin seurauksiin kuin irtaimen esineen vuokra­
maksun suorittamatta jättäminen. 

Yleisellä säännöllä ei voida määritellä, mitä 
kaikkea etuuksia vuokraa vastaan voidaan huo­
neenvuokrasuhteessa luovuttaa. Kun otetaan 
huomioon nykyinen rakennustapojen ja lämmi­
tysjärjestelmien ja muiden asumiseen liittyvien 
ratkaisujen moninaisuus, ei ole mahdollista kir­
joittaa sellaista säännöstä, joka olisi luonteeltaan 
yleinen, mutta silti turvaisi riittävästi osapuolten 
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edut eri yksittäistapauksissa. Tällaisen säännök­
sen laatimista ja soveltamista vaikeuttaa ennen 
kaikkea se, että käytännössä esiintyy sangen eri­
laisia huoneiston käyttöoikeuden ja siihen liitty­
vien palvelujen luovutuksia. Huoneiston käyttä­
misestä kokonaan irrallista etuutta, esimerkiksi 
asutuskeskuksessa sijaitsevan asunnon vuokraami­
sen yhteydessä luovutettua oikeutta kulkuneuvon 
käyttämiseen, ei ilman erityisiä perusteita voida 
katsoa kuuluvan huoneenvuokraan, vaikka siitä 
olisi sovittu samassa yhteydessä kuin asunnon 
vuokraamisesta. Tällöin etuutta koskevaa sopi­
musta on siis pidettävä huoneenvuokrasopimuk­
sesta erillisenä, eikä siihen sovellettaisi huoneen­
vuokralakia. 

Selvää on, että etuuden, josta suoritettavaa 
vastiketta on pidettävä huoneenvuokralain mu­
kaisena vuokrana, tulee välittömästi liittyä vuok­
ratuo huoneiston käyttämiseen. Jotta etuuden 
voidaan katsoa sisältyvän vuokraan, sen tulisi 
lisätä huoneiston vuokra-arvoa. 

Huoneistosta suoritettava vastike on yleensä 
rahaa. Lakiehdotuksen mukaan voitaisiin edel­
leenkin sopia myös muulla tavoin kuin rahana 
suoritettavasta vuokrasta. Vuokra suoritetaan 
yleensä tietyin aikavälein, mutta lakiehdotuksen 
mukaan voitaisiin vuokra sopia suoritettavaksi 
yhdelläkin kertaa. 

Huoneenvuokrasuhde syntyy, kun luovutetaan 
käyttöoikeus huoneistoon. Jos käyttöoikeus kuu­
luu osana johonkin muuhun oikeuteen, ei osa­
puolten välille tällaisen muun oikeuden luovu­
tuksen johdosta vielä synny huoneenvuokrasuh­
detta. Jos esimerkiksi kiinteistökaupassa myyjä 
pidättää itselleen asumisoikeuden myydyllä kiin­
teistöllä olevassa rakennuksessa, hänen ja ostajan 
välille ei tästä vielä synny huoneenvuokrasuhdet­
ta. Oikeus asua huoneistossa perustuu tällöin 
omaisuuden eikä pelkästään huoneiston käyttöoi­
keuden luovutukseen. 

Huoneenvuokrasopimuksella voitaisiin lakieh­
dotuksen mukaan edelleenkin luovuttaa maa­
alue huoneiston yhteydessä käytettäväksi. Maa­
alueen käyttöoikeuden luovutusta koskeva sopi­
mus on huoneenvuokralain alainen kuitenkin 
vain sillä edellytyksellä, että maa-alue on tarkoi­
tettu huoneiston yhteydessä käytettäväksi. Maa­
alueen käyttö olisi siten sopimuksessa sivuasia, ja 
pääpaino sopijapuolten kesken on huoneiston 
käyttöoikeudella. Varsinaiseen maanvuokraan so­
vellettaisiin tätä koskevaa omaa lainsäädäntöä. 

Voimassa olevassa laissa on huoneen- ja maan­
vuokrauksen ero määritelty sen mukaan, onko 
huoneiston käytön yhteydessä luovutettu maa-
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alue tarkoitettu maatalouteen tai laajahkoon 
puutarhaviljelykseen. Myönteisessä tapauksessa 
vuokraukseen on sovellettava maanvuokralakia. 
Lakiehdotukseen ei ole otettu tällaista rajausta, 
koska se ei ole erityisen selkeä, eikä näin ollen 
auta lain soveltamisessa. 

Vuokrauksen kohteena olevasta rakennuksesta 
tai sen osasta käytetään lakiehdotuksessa nimitys­
tä huoneisto paitsi ilmaisun selkeyden vuoksi 
myös sen vuoksi, että juuri huoneisto on yleisin 
vuokrauksen kohde. Huoneiston yhteydessä 
vuokralainen saa varsin usein yksinomaiseen käyt­
töönsä myös muita tiloja kuten huoneistolle 
kuuluvia varasto- tai kylmäsäilytystiloja joko erik­
seen sovitusta korvauksesta tai huoneiston vuok­
raan sisältyvinä. Näistä tiloista voidaan tehdä 
myös erillinen muu kuin asuinhuoneiston vuok­
rasoptmus. 

Vuokralainen saa yleensä vuokrasuhteen joh­
dosta käyttää myös kiinteistön tai rakennuksen 
yhteisiä tiloja tai laitteita. Pykälän 1 momentissa 
omaksutusta huoneisto-nimityksestä saattaa eräi­
den säännösten soveltamisen yhteydessä syntyä 
tulkintavaikeuksia. Tämän vuoksi pykälän 2 mo­
menttiin ehdotetaan otettavaksi säännös siitä, 
että sanonta "huoneisto" tarkoittaisi soveltuvin 
osin silloin, kun on kysymys vuokralaisen kor­
vausvelvollisuudesta ( 15 §) tai vuokranantajan 
oikeudesta purkaa sopimus (61 §), myös vuokra­
suhteen johdosta vuokralaisen käyttöön annettuja 
kiinteistön tai rakennuksen yhteisiä tiloja ja lait­
teita. 

Koska huoneenvuokrasopimuksen määritel­
män sisältävä pykälän 1 momentti koskee yhtä 
lailla asuinhuoneiston vuokrausta ja muun kuin 
asuinhuoneiston vuokrausta, on pykälän 3 mo­
mentiksi otettu selvyyden vuoksi säännös, jonka 
mukaan lakia sovelletaan muun kuin asuin­
huoneiston vuokraukseen siten kuin 19 luvussa 
säädetään. Näistä huoneistoista käytettäisiin ni­
mitystä liikehuoneisto. Ilmaisu on helppolukui­
nen ja nimenomaisesti kattaa käytännössä suu­
rimman ryhmän vuokralle annettuja muita kuin 
asuinhuoneistoja. Kuten laintarkastuskunta lau­
sunnossaan toteaa, muukin tarkoitus tulee tieten­
kin kysymykseen. 

2 §. Soveltamisalan rajoitukset. Pykälän 1 mo­
mentin mukaan uutta huoneenvuokralakia ei 
sovellettaisi huoneiden luovuttamiseen majoitus­
toiminnassa. Voimassa olevan lain 43 §:n 1 
momentin mukaan vuokranantajan pidätysoi­
keutta on voitu soveltaa myös majoitustoiminnas­
sa. Koska vuokranantajalla on pidätysoikeus ma­
joitusmaksun suorittamatta jättämisen johdosta 

kauppakaaren 12 luvun 12 §:n (390/73) nojalla, 
huoneenvuokralaissa oleva säännös ei ole enää 
tarpeen. 

Soveltamisalaa määriteltäessä ratkaisevaa on 
toiminnan laatu, liiketoimintana harjoitettu ma­
joituselinkeino, eikä se, onko toimintaan sovel­
lettava majoituselinkeinoa koskevia säännöksiä 
vai ei. Perusteena tällaiselle soveltamisalan rajoi­
tukselle on, että huoneenvuokralaki on tarkoitet­
tu sääntelemään osapuolten oikeudet ja velvolli­
suudet pysyväisluontoisemmassa ja pitempiaikai­
semmassa asumisessa tai muussa huoneiston käyt­
tämisessä, kuin mistä hotelleissa, motelleissa, 
matkustajakodeissa, yömajoissa jne. on kyse. 

Yhdenmukaisesti voimassa olevan lain kanssa 
ehdotetaan, ettei kesä- ja lomanviettoasuntoihin 
sovellettaisi eräitä lain säännöksiä. Näistä asun­
noista käytettäisiin yhteistä nimitystä vapaa-ajan 
asunnoiksi tarkoitetut asuinhuoneistot ja ne jäisi­
vät irtisanomissuojaa ja vuokran korottamista 
sekä muuttopäivien siirtoa koskevien säännösten 
soveltamisalan ulkopuolelle. Myöskään 12 luvun 
säännöksiä ei sovellettaisi näissä vuokrasuhteissa. 

Valtion asuntolainoittaman, asuntotuotanto­
lainsäädännön mukaan vuokra-asuntona käytet­
tävän huoneiston vuokrasuhteeseen sovellettaisiin 
eräin rajoituksin huoneenvuokralakia. Siltä osin 
kuin asuntotuotantolainsäädännössä on huoneis­
ton käyttöä, luovutusta tai vuokran korottamista 
koskevia erityissäännöksiä, rajoitettaisiin huo­
neenvuokralain soveltamista. Viittaus säännök­
siin, joissa näistä rajoituksista säädettäisiin, sisäl­
tyy pykälän 3 momenttiin. 

Valtion, kuntien tai seurakuntien taikka mui­
den julkisyhteisöjen palveluksessa olevat voivat 
saada tämän palvelussuhteensa perusteella käyt­
töönsä asunnon joko palkkaukseensa liittyvänä 
etuna tai vuokraa vastaan. Palvelussuhteesta riip­
puen näistä asunnoista käytetään nimitystä virka­
mies- tai viranhaltija-asunnot. Jos tällainen asun­
to on nimenomaan määrätty virka-asunnoksi, 
siihen sovelletaan erityissäännöksiä, jotka syrjäyt­
täisivät kokonaan huoneenvuokralain. Tätä kos­
keva säännös on 4 momentissa. Muihin kuin 
virka-asunnoiksi määrättyihin virkamies- tai vi­
ranhaltija-asuntoihin sen sijaan huoneenvuokra­
lakia sovellettaisiin. Tällaisten asuntojen vuokran 
suuruudesta on kuitenkin jo nykyisin voimassa 
erityissäännökset, niin sanottu pistejärjestelmä. 
Tämän mukaan huoneiston vuokra-arvo pisteyte­
tään ja vuokra määräytyy pisteen hinnan mu­
kaan. Pisteen hinnan määrää valtioneuvosto. Nä­
mä säännökset syrjäyttäisivät edelleen 7 luvun 
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vuokran suuruutta koskevat säännökset. Tästäkin 
säädettäisiin pykälän 4 momentissa. 

3 §. Säännösten pakottavuus. Yleisten sopi­
musoikeudellisten periaatteiden mukaan vuok­
ranantaja ja vuokralainen saisivat edelleenkin 
sopimuksessa määritellä oikeussuhteensa yksityis­
kohdat, jollei laissa toisin säädettäisi. Yleisperus­
teluissa selostetuista syistä huoneenvuokralainsää­
däntöön sisältyisi edelleen varsin monia pakotta­
via säännöksiä, joista sopimuksin ei voida 
poiketa. 

2 luku 

Huoneenvuokrasopimusta koskevat yleiset sään­
nökset 

Yleistä. Luvun 4 § on voimassa olevan lain 
mukainen. Vuokrasopimuksen kestoaikaa koske­
vassa 6 §:ssä määriteltäisiin ne erityistapaukset, 
jolloin vuokrasuhde voitaisiin sopia olemaan voi­
massa vain määräajan. Muuten vuokrasuhteen 
jatkuminen toistaiseksi olisi entistä selvempi pää­
sääntö. Kilpailevista sopimuksista annettaisiin 
etusija sille, jonka nojalla on vilpittömässä mie­
lessä saatu hallinta (7 §). 

4 §. Huoneenvuokrasopimuksen muoto. Sään­
nös vastaa asiallisesti voimassa olevan lain 1 §:n 2 
momenttia. Huoneenvuokrasuhde syntyy sopi­
muksella. Voimassa olevan lain mukaan sopimus 
on eräitä poikkeuksia lukuun ottamatta vapaa­
muotoinen. Lakiehdotuksenkaan mukaan huo­
neenvuokrasopimukselle ei ehdoteta määrämuo­
toa. 

Huoneenvuokrasuhteesta aiheutuvien mtat­
suuksien välttämiseksi ja osapuolten tarkoituksen 
selventämiseksi on suositeltavaa, että huoneen­
vuokrasopimus aina tehtäisiin kirjallisesti. Tässä 
tarkoituksessa lakiehdotukseen sisältyy myös 
säännös (104 §), jonka mukaan valtion viran­
omainen voi vahvistaa huoneenvuokrasuhteessa 
käytettävien sopimusten kaavoja. Asuinhuoneis­
ton määräaikainen vuokrasopimus olisi niin kuin 
nykyisinkin tehtävä kuitenkin aina kirjallisesti. 

5 §. Kohtuuttoman sopimusehdon sovittelu. 
Säännös vastaa voimassa olevan lain 48 §:n 1 
momenttia siten tarkistettuna, että kohtuutto­
maksi todettua huoneenvuokrasopimuksen ehtoa 
tuomioistuimen on soviteltava tai jätettävä se 
kokonaan tai osaksi huomioon ottamatta, jos sen 
soveltaminen olisi vuokrasuhteessa noudatettavan 
hyvän tavan vastaista tai muuten kohtuutonta. 
Sovittelua harkittaessa on kiinnitettävä huomiota 

huoneenvuokrasuhteen osapuolten suoritusten 
jatkuvaan vastaavuuteen. Sovittelu edellyttää, et­
tä osapuoli on vedonnut pykälän mukaiseen 
perusteeseen. Pykälän mukaan voitaisiin sovitella 
mitä tahansa huoneenvuokrasopimuksen ehtoa, 
jollei sovittelun tulos muodostu lain pakottavan 
säännöksen vastaiseksi. 

Säännös antaa mahdollisuuden sekä alunperin 
kohtuuttoman sopimusehdon että sopimuksen 
teon jälkeen muuttuneiden olosuhteiden johdos­
ta kohtuuttomaksi käyneen sopimusehdon sovit­
teluun. 

Pykälän 1 momenttia täydentää sen 2 mo­
mentti. Jos vain kohtuullistettavaksi vaadittua 
ehtoa saataisiin sovitella, saattaa sopimus koko­
naisuudessaan tai joltakin muilta osin jäädä tai 
tulla kohtuuttomaksi. Tällainen lopputulos voi 
käytännössä estää sopimuksen vaadituo kohtuul­
listamisen. Tämän vuoksi ehdotetaan, että sopi­
mus voitaisiin sovitella muiltakin osin tai määrätä 
se raukeamaan, jos 1 momentissa tarkoitettu ehto 
on sellainen, että sopimuksen jättäminen voi­
maan muilta osin muuttumattomana ei ehdon 
sovittelun vuoksi olisi kohtuullista. 

Säännös vastaa lain pakottavista säännöksistä 
johtuvin rajoituksin varallisuusoikeudellisista oi­
keustoimista annetun lain 36 §:n (956/ 82) yleistä 
kohtuullistamissäännöstä, joka on tullut voimaan 
vuoden 1983 alusta. 

6 §. Asuinhuoneiston vuokrasopimuksen kes­
toaika. Pykälässä säädetään siitä, millaisin rajoi­
tuksin voidaan vuokrasopimusta tehtäessä sopia 
vuokrasuhteen kestoajasta. Voimassa olevan lain 
6 §:n säännökset ovat mutkikkaat ja niiden 
soveltaminen on käytännössä osoittautunut vai­
keaksi. Ehdotetulla säännöksellä pyritään siihen, 
että asunnot, jotka tilapäisen paikkakunnalta 
poissaolon tai muun vastaavan syyn vuoksi jäävät 
tyhjilleen, saataisiin tänäkin aikana asumiskäyt­
töön. Pääsääntönä olisi, niin kuin nykyisinkin, 
että vuokrasuhde on voimassa toistaiseksi. Vuok­
rasopimus olisi voimassa toistaiseksi myös siinä 
tapauksessa, että määräaikaiseksi tarkoitetulle 
vuokrasuhteelle ei ole pykälän 2 tai 3 momentissa 
tarkoitettua perustetta. Tällöin siis vuokrasuh­
teen päättyminen edellyttää irtisanomista samo­
jen säännösten mukaan, joita sovelletaan alunpe­
rin toistaiseksi voimassa olevaksi sovittuun vuok­
rasuhteeseen. 

Pykälän 2 ja 3 momentissa on säännökset siitä, 
milloin vuokrasuhde saadaan jo vuokrasopimusta 
tehtäessä sopia päättymään tiettynä ajankohtana 
ilman irtisanomista. Samoin kuin nykyisen lain 
mukaan vuokrasopimuksen määräaikaisuuden 
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edellytyksenä 1 momentin mukaan olisi, että 
vuokrasopimuksen päättymiselle ilman irtisano­
mista on sellainen peruste, joka toistaiseksi voi­
massa olevassa ja irtisanomista edellyttävässä 
vuokrasuhteessa muodostaisi lain mukaan päte­
vän irtisanomisperusteen. Tämä peruste olisi 
mainittava vuokrasopimuksessa, joka aina olisi 
tehtävä kirjallisesti. Sopimuksessa voidaan todeta 
joko vain joku 53 §:n mukaisista irtisanomispe­
rusteista tai tapauksen mukaan riippuen useampi 
tällainen peruste, mikäli vuokranantaja voi nämä 
osoittaa. 

Enintään kuudeksi kuukaudeksi vuokrasopi­
mus voitaisiin pykälän 3 momentin mukaan 
tehdä määräaikaisena jossain määrin väljemmillä 
perusteilla. Nykyisen lain 6 §:ssä tämä määräaika 
on kolme kuukautta. Vuokrasuhteen päättymisen 
perusteena voi tällöin olla muukin syy kuin 53 
§:ssä tarkoitettu irtisanomisperuste, mutta syyn 
on kuitenkin aina oltava sellainen, että voidaan 
todeta vuokrasuhteen tarkoitetun tilapäiseksi. 

Säännökset määräaikaisesta vuokrasopimukses­
ta vastaisivat siten pääasiassa voimassa olevan lain 
säännöksiä. Ehdotukseen ei kuitenkaan enää si­
sälly säännöstä siitä, että vuokranantajan tulee 
aikaisintaan viisi ja viimeistään kolme kuukautta 
ennen määräaikaisen vuokrasuhteen päättymistä 
ilmoittaa päättymisperusteesta vuokralaiselle. 

Pykälän 2 ja 3 momentin mukaan vuokrasopi­
mus päättyisi sovittuna ajankohtana ilman irtisa­
nomista. Toisaalta tämä samalla merkitsisi, ettei 
sopimus olisi kummankaan osapuolen irtisanotta­
vissa päättymään ennen sovittua päättymisajan­
kohtaa. Kumpikin osapuoli olisi siis sidottu sopi­
mukseen sovitun ajan. Tästä on lakiehdotuksessa 
määräaikaista työsuhdeasunnon vuokrasopimusta 
koskeva poikkeus. Tällainen vuokrasopimus voi­
taisiin irtisanoa kesken sovitun määräajan sillä 
perusteella, että työsuhde päättyy (83 ja 84 §). 
Toinen poikkeus perustuu vuokralaisen kuole­
maan. Hänen kuolinpesänsä olisi oikeutettu irti­
sanomaan myös määräaikaisen vuokrasopimuksen 
( 48 §). 

Lakiehdotuksen mukaan vuokrasopimus voitai­
siin sopia 2 momentissa tarkoitetulla perusteella 
hyvinkin pitkäksi määräajaksi. Tästä syystä ja kun 
olosuhteet muutenkin voivat vuokrasopimuksen 
kestoaikana muuttua, on tärkeää, että vuokralai­
sella on mahdollisuus hyvissä ajoin ennen vuok­
rasuhteen sopimuksen mukaista päättymistä saa­
da selvitettyä, onko vuokrasuhteen määräaikai­
suudelle laissa säädetty peruste. 

7 §. Kzlpailevat sopimukset. Jos vuokralle an­
nettu huoneisto vuokrataan toiselle, on voimassa 

olevan huoneenvuokralain 8 §:n mukaan ensin 
tehdyllä sopimuksella etusija. Lakiehdotuksen ta­
voitteena on suojata huoneiston hallintaa. Tä­
män vuoksi nykyistä lakia ehdotetaan muutetta­
vaksi siten, että kahdelle vuokraamisessa etusija 
annetaan sille vuokralaiselle, joka vilpittömässä 
mielessä on ottanut huoneiston hallintaansa, kat­
somatta siihen, kumpi kilpailevista sopimuksista 
oli tehty ensin. Muissa tapauksissa etusija edel­
leen olisi aikaisemmin tehdyllä sopimuksella. 
Sillä, jonka täytyy väistyä, olisi, samoin kuin 
voimassa olevankin lain mukaan, oikeus saada 
vuokranantajalta korvaus kärsimästään vahingos­
ta. Säännöksessä asetettu vilpittömän mielen vaa­
timus on tulkittava samoin kuin sopimusoikeu­
dessa yleensä. Näin ollen kilpailevan vuokrasopi­
muksen tehnyt vuokralainen saisi pitää huoneis­
ton hallinnassaan vain, jos hän ei tiennyt eikä 
hän"en ole normaalia huolellisuutta noudattaen 
katsottava pitäneenkään tietää siitä, että huoneis­
ton vuokraamisesta oli jo aikaisemmin sovittu 
toisen vuokralaisen kanssa. 

Pykälän mukainen vilpittömässä mielessä saatu 
hallinnan suojakaan ei ole kuitenkaan voimassa 
kiinnitystä vastaan. Jos vuokraoikeuden pysyvyy­
den vakuudeksi on vahvistettu kiinnitys, etusija 
olisi pykälän 2 momentin mukaan siten edelleen 
näissä kaksoisluovutustapauksissa kiinnitetyllä 
vuokraoikeudella. Kiinnitysasetuksen 22 §:n mu­
kaan kiinnitys tulee voimaan jo siitä päivästä, 
jolloin sitä koskeva hakemus on annettu tuomio­
istuimelle, jos hakemus johtaa kiinnityksen vah­
vistamiseen. Sellaisenkin vuokralaisen, joka on 
saanut huoneiston hallintaansa vilpittömässä 
mielessä, täytyisi väistyä myös kiinnityksen haki­
jan tieltä, jos hakemus hyväksytään. 

Pykälän mukaan ratkaistaisiin myös kysymys 
kilpailevien sopimusten etuoikeudesta siinä ta­
pauksessa, että kysymyksessä ovat huoneenvuok­
rasopimus tai joku muu sopimus, jolla huoneis­
ton käyttöoikeus on luovutettu. Esimerkiksi jos 
huoneiston omistaja myydessään huoneiston pi­
dättää itselleen oikeuden käyttää osaa siitä, mut­
ta ei vielä ole ottanut tätä hallintaansa, ja uusi 
omistaja vuokraa saman huoneiston osan toiselle, 
joka on ottanut sen vilpittömässä mielessä hallin­
taansa, joutuisi ensimmäisen omistajan käyttöoi­
keus väistymään. Vastaavasti, jos huoneistoon 
luovutetaan lahjanluontaisesti käyttöoikeus toi­
selle ja samasta huoneistosta tehdään vuokrasopi­
mus, käyttöoikeus väistyisi, jos vuokrasopimuk­
sen tehnyt vuokralainen vilpittömässä mielessä 
ehtii ottaa huoneiston hallintaansa. 
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3 luku 

Vuokranautajan velvollisuus huolehtia 
huoneiston kunnosta 

Yleistä. Luvun säännökset vastaavat asiallisesti 
voimassa olevan lain 3 luvun säännöksiä. Kun 
vuokrasuhde on osapuolten välinen jatkuva oi­
keussuhde, siinä tulee myös jatkuvasti esille kysy­
mys osapuolten oikeista suorituksista. 

Nykyisen lain 15 §:n mukaan vuokralainen ei 
ole velvollinen maksamaan vuokraa siltä ajalta, 
jolloin hän ei voi käyttää vuokraoikeuttaan siitä 
syystä, 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 käyttää. 

Huoneiston kuntoa koskevia säännöksiä on 
myös terveydenhoitolain (469/65) 16 §:ssä ja 
rakennuslain (370/58) 124 §:ssä. Vuokralainen 
voi vaatia näiden säännösten edellyttämää kuntoa 
vain välillisesti, kääntymällä valvontaviranomai­
sen puoleen. Tämän vuoksi on huoneenvuokra­
laissa oltava säännökset, joissa määritellään vuok­
rasuhteen osapuolten velvollisuudet huolehtia 
huoneiston kunnosta. 

Terveydenhoitolain ja rakennuslain mainituista 
säännöksistä seuraa, että lakiehdotuksen mukaan 
vuokranantaja ja vuokralainen voisivat sopia vain 
näiden saannösten edellyttämää paremmasta 
huoneiston kunnosta. 

8 §. Huoneiston kunto. Pykälää vastaavat 
säännökset ovat voimassa olevan lain 13 §:ssä. 

Pykälän 1 momentissa säädettäisiin, millaisessa 
kunnossa huoneisto on annettava vuokralaisen 
käytettäväksi. Perusteet, joiden mukaan huoneis­
ton kuntoa arvosteltaisiin olisivat huoneiston ikä, 
paikkakunnan huoneistokannan laatu yleensä 
sekä muut paikalliset olosuhteet. Viimeksi maini­
tuilla tarkoitetaan esimerkiksi huoneiston sijain­
tia, ympäristön laatua, liikenneyhteyksiä ja pal­
veluja. Huoneiston kunnon on säännöksen mu­
kaan oltava sellainen, jota vuokralainen kohtuu­
della voi vaatia. 

Huoneiston käyttötarkoitus eli se onko kyseessä 
asuinhuoneisto, liikehuoneisto, varasto, autotalli 
tai jokin muu huoneisto vaikuttaa siihen, mitä 
vuokralaisen katsotaan voivan kohtuudella vaatia. 
Vuokralaisen henkilökohtainen käsitys huoneis­
ton kunnosta ei ole määräävä, vaan arvostelussa 
on lähdettävä siitä, mitä yleensä on huoneiston 
kunnoita voitava edellyttää. Säännös ei ole pa­
kottava, vaan vuokranantaja ja vuokralainen voi-

vat sopia siitä, missä kunnossa huoneisto vuokra­
laiselle luovutetaan. Tällöin kuitenkin saattaa 
tulla sovellettavaksi lakiehdotuksen 11 §:n sään­
nös vuokralaisen oikeudesta vaatia vuokranalen­
nusta, jos huoneistosta maksetaan käypää vuok­
raa, vaikka sen kunto ei ole 8 §:n 1 momentin 
mukainen. 

Vuokranantajan tulee 2 momentin mukaan 
myös vuokrasuhteen aikana pitää huoneisto siinä 
kunnossa, joka sillä lain mukaan on oltava vuok­
rasuhteen alkaessa. Vuokranantajan tämän vel­
voitteen jatkuvuutta korostetaan sisällyttämällä 
uuteenkin lakiin tästä nimenomainen säännös. 
Seuraamukset vuokranantajan laiminlyönnistä 
määräytyisivät 10-12 §:ssä säädetyllä tavalla. 

Jos huoneiston lisäksi vuokralaisen yksinomai­
seen käyttöön on luovutettu esimerkiksi varasto­
tai kylmäsäilytystiloja, vuokranantajan tulee pitää 
myös nämä tilat vuokralaisen saatavilla asianmu­
kaisessa kunnossa. 

9 §.Huoneiston käyttöön saamisen viivästymi­
nen. Säännös vastaa voimassa olevan lain 15 §:ää. 
Viivästymiseen saattaa olla kahdenlaatuinen pe­
ruste. Huoneisto voi olla niin keskeneräinen tai 
puutteellinen, ettei sitä voi tai saa käyttää, taikka 
se ei ole vapaa luovutettavaksi vuokralaiselle. 
Pykälässä tarkoitetussa tapauksessa vuokralaisella 
olisi oikeus purkaa vuokrasopimus, mutta vain 
jos viivästyksellä on hänelle olennainen merkitys 
esimerkiksi hänellä ei ole toista asuntoa tai han 
joutuu usealla viikolla lykkäämään liiketoimin­
nan aloittamista. 

10 §. Huoneiston kunnon puutteellisuus. Py­
kälän 1 ja 2 momenttia vastaavat säännökset ovat 
voimassa olevan huoneenvuokralain 16 §:n 1 ja 2 
momentissa sekä 3 momenttia vastaavat säännök­
set voimassa olevan lain 18 §:ssä. Pykälän 3 
momentin mukaan vuokralaisella olisi oikeus 
purkaa vuokrasopimus siitä syystä, että huoneisto 
muodostaa ilmeisen vaaran terveydelle. Tervey­
den vaara voi ilmetä ensinnäkin siten, että ni­
menomaan vuokralaisen tai muun säännöksessä 
luetellun henkilön terveys vaarantuu huoneiston 
käyttämisen johdosta. Säännös soveltuu myös 
niihin tapauksiin, jolloin terveyden vaara on 
luonteeltaan yleinen, eikä liity säännöksessä lue­
teltujen henkilöiden erityiseen alttiuteen sairas­
tua huoneiston käyttämisestä. 

11 §. Vapautuminen vuokranmaksusta ja va­
hingonkorvaus. Pykälää vastaavat säännökset ovat 
voimassa olevan lain 14 ja 15 §:ssä sekä 16 §:n 1 
ja 2 momentissa. Vuokranantajan ja vuokralaisen 
suoritusten vastaavuuden periaatteen mukaisesti 
vuokralaisella olisi kuitenkin pykälän mukaan 
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oikeus aina saada vapautus vuokran maksamisesta 
tai vuokra alennetuksi, jos huoneisto on puut­
teellisessa kunnossa tai sitä ei voida käyttää. 

Pykälän 1 momentin mukainen oikeus koskee 
koko sitä aikaa, jonka huoneisto on puutteellises­
sa kunnossa tai sitä ei ole voitu käyttää. Jos 
huoneisto oli puutteellisessa kunnossa jo silloin, 
kun vuokralaisen oli määrä ottaa se haltuunsa, on 
vapautus tai alennus hyväksyttävä koko puutteel­
lisuuden ajalta. Usein on kuitenkin vaikea määri­
tellä, milloin huoneisto on tullut puutteelliseen 
kuntoon. Sen vuoksi voidaan edellyttää, että 
vuokralainen heti ilmoittaa havaitsemastaan 
puutteellisuudesta vuokranantajalle, jollei tämä 
muuten ole saanut siitä tietoa. Tällöin myös 
vuokranantaja voisi todeta syntyneen vian sekä 
ryhtyä korjaustoimenpiteisiin. Vuokralaisella ei 
siten kuten ei nykyisinkään olisi oikeutta saada 
vapautusta vuokran maksamisesta tai vuokraa 
alennetuksi aikaisemmasta ajankohdasta lukien 
kuin siitä, jolloin vuokranantaja on saanut tiedon 
vuokrasuhteen kestäessä syntyneestä huoneiston 
kunnon puutteellisuudesta. 

Jos puuteellisuus on aiheutunut vuokralaisen 
huolimattomuudesta tai laiminlyönnistä, ei 
vuokralaisella olisi tässä momentissa tarkoitettua 
oikeutta. 

Huoneiston puutteellisesta kunnosta tai sen 
käyttöön saamisen viivästymisestä saattaa aiheu­
tua vuokralaiselle myös vahinkoa. Vuokrananta­
ja, jonka olisi tullut huolehtia, ettei näin tapah­
du, on pykälän 2 momentin mukaan velvollinen 
korvaamaan vuokralaiselle aiheutuneen vahin­
gon. Vuokranantaja vapautuu vahingonkorvaus­
velvollisuudesta, jos hän pystyy osoittamaan, et­
tei huoneiston puutteellinen kunto tai sen käyt­
töön saamisen viivästyminen ole aiheutunut hä~ 
neo huolimattomuudestaan tai laiminlyönnis­
tään. 

12 §. Huoneiston kunnon piilevä puutteelli­
suus. Pykälää vastaava säännös on voimassa ole­
van lain 16 §:n 3 momentissa ja 36 §:n 1 
momentissa. Säännöksen soveltamiseen ei vaiku­
ta se, milloin huoneiston puutteellinen kunto 
ilmenee, kunhan puutteellisuus on ollut olemas­
sa vuokrasuhteen alkaessa. 

13 §. Huoneiston tuhoutuminen tai sen käy­
tön kieltäminen sekä vahingonkorvaus. Säännös 
vastaa voimassa olevan lain 14 §:ää. Vuokrasopi­
muksen lakkaaminen pykälässä tarkoitetulla pe­
rusteella merkitsee sitä, että vuokranantajan vel­
vollisuus pitää huoneisto vuokralaisen käytettävä­
nä ja vuokralaisen velvollisuus maksaa vuokraa 
välittömästi päättyvät. Viranomaisen päätöksen 

johdosta sopimus taas lakkaisi silloin, kun kielto 
käyttää huoneistoa vuokrasopimuksessa edellytet­
tyyn tarkoitukseen on täytäntöönpanokelpoinen. 

Pykälän 2 momentissa on säännös vahingon­
korvauksesta siinä tapauksessa, että huoneiston 
tuhoutuminen tai sen käytön kieltäminen aiheu­
tuu vuokranantajan viaksi luettavasta menettelys­
tä. Sen sijaan vuokranmaksun vapautuminen 
perustuisi jo siihen, että sopimus näissäkin ta­
pauksissa 1 momentin mukaan lakkaa. Vuokra­
laisen oikeus vahingonkorvaukseen käsittäisi 
myös ne ylimääräiset kustannukset, jotka hänelle 
aiheutuivat uuden asunnon hankkimisesta. 

14 §. Kielletyt ehdot asuinhuoneiston kunnos­
ta. Säännöstä vastaa voimassa olevan lain 17 §. 
Tämän luvun säännökset olisivat pakottavia 
asuinhuoneistoksi vuokratuo huoneiston vuokra­
laiselle kuuluvia oikeuksia kuuluvilta osiltaan. 
Asuinhuoneiston vuokralainen ei siten olisi sidot­
tu sopimuslausekkeisiin, joiden mukaan hän luo­
puu 3 luvussa tarkoitetusta oikeudestaan purkaa 
sopimus, saada vuokraa alennettua, vapautua 
vuokran maksamisesta tai saada korvaus hänelle 
aiheutuneesta vahingosta. Sen sijaan säännös ei 
estä vuokralaista sopimusrikkomuksen jo tapah­
duttua sopimasta hänelle kuuluvasta korvaukses­
ta. 

Pykälä ei estä vuokranautajaa sitoutumasta 
enempään, kuin mihin hän luvun säännösten 
mukaan on velvollinen. 

Vuokranantaja ja vuokralainen voisivat sään­
nöksen mukaan sopia ajasta, jonka kuluessa 10 
§:n 1 tai 2 momentissa tarkoitettu puutteellisuus 
on korjattava. Osapuolet voisivat sopia myös 
siitä, kuinka suuri vuokranalennus vuokralaiselle 
tulee tai vapautuuko vuokralainen vuokran mak­
susta mahdollisesti kokonaan siltä ajalta, jonka 
vuokranantaja tarvitsee saattaakseen huoneiston 8 
§:n 1 momentin mukaiseen tai vuokrasopimuk­
sessa edellytettyyn kuntoon. 

4 luku 

Vuokralaisen velvollisuudet huoneistoa 
käytettäessä 

15 §. Vuokralaisen vastuu huoneiston vahin­
goittumisesta. Pykälän 1 ja 2 momentti sisältävät 
vuokralaisen yleisen velvollisuuden hoitaa huo­
neistoa. Huoneiston kunnossapito 8 §:n mukaan 
kuuluisi kuitenkin edelleen vuokrannatajalle. 
Huoneistosta perittävä vuokra on korvaus huo­
neiston käytöstä. Tästä syystä on tarpeellista sisäl-
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lyttää 1 momenttiin nimenomainen mammta 
siitä, ettei vuokralainen vastaa tavanomaisesta 
kulumisesta, joka aiheutuu huoneiston sopimuk­
sen mukaisesta käytöstä. Säännös vastaa nykyisen 
lain 20 §:n 1 momentin tulkintaa, vaikka nimen­
omainen säännös voimassa olevasta laista puut­
mukin. 

Ehdotuksesta on jätetty pois nykyisen lain 
vanhahtava sanonta huoneistosta "kaikkineen 
mitä siihen kuuluu''. Tällä ei kuitenkaan ole 
tarkoitus rajoittaa vuokralaisen hoitovelvollisuut­
ta nykyisestä. Vuokralaiselle kuuluva hoitovelvol­
lisuus säännöksen mukaan olisi siten yhtä laaja 
kuin nykyisinkin. 

Pykälän 2 momentin säännös 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 näytettävä, ettei omaisuuden 
vahingoittuminen ole aiheutunut hänen tuotta­
muksestaan.Huoneenvuokrasuhteessa näyttövel­
vollisuus olisi tämän mukaan vuokralaisella, toi­
sin sanoen hänen olisi näytettävä, ettei hän ole 
menetellyt huoneiston hoidossa huolimattomasti 
taikka aiheuttanut vahinkoa laiminlyönnillään. 
Tämä perustuu siihen, että huoneiston tosiasialli­
sella haltijalla on paremmat mahdollisuudet esit­
tää asiassa näyttöä kuin omistajalla. 

Vuokralaisen vastuu huoneiston vahingoittu­
misesta, jonka on aiheuttanut toinen henkilö, on 
ehdotuksessa niinikään säilytetty ennallaan. 
Vuokralainen olisi velvollinen korvaamaan vahin­
gon, jonka huoneistossa hänen luvallaan oleske­
leva henkilö on tahallisesti taikka tuottamuksel­
laan aiheuttanut huoneistolle. Vuokralaisella olisi 
näissä tapauksissa kuten nykyisinkin omasta tuot­
tamuksestaan riippumaton niin sanottu isännän­
vastuu vuokranantajaan nähden. Tämä vuokralai­
sen vastuu saattaa johtaa vahingonkorvauslain 
(412/74) säännösten johdosta eräisiin päällekkäi­
syyksiin. Vuokralainen vastaisi nimittäin vuok­
ranantajalle myös vuokralaisen lukuun toimivan 
henkilön aiheuttamasta vahingosta, esimerkiksi 
silloinkin, kun itsenäinen yrittäjä tai hänen työn­
tekijänsä vuokralaisen toimeksiannosta suorittaa 
korjaustyön huoneistossa. Vahingonkorvauslain 
mukaan vuokranantaja voisi tällöin saada kor­
vausta myös suoraan itsenäiseltä yrittäjältä tämän 
työntekijän aiheuttamasta vahingosta. Vuokran­
antajaan nähden olisi mainitunkaltaisissa tapauk­
sissa kaksikin eri vastuunkantajaa. Vastuun aset­
taminen myös vuokralaiselle perustuu siihen, että 

vastuu huoneiston käyttämisestä muutenkin kuu­
luu ensisijaisesti hänelle. Vuokralaisella olisi puo­
lestaan oikeus hakea korvausta itsenäiseltä yrittä­
jältä, jos vuokralainen on joutunut suorittamaan 
korvausta vuokranantajalle. Henkilö, jonka me­
nettelystä vuokralainen 3 momentin mukaan vas­
taisi, voi myös olla vuokralaisen työntekijä, hä­
nen kotiväkeensä kuuluva tai esimerkiksi koko 
huoneiston tai osan siitä vuokralaiselta edelleen 
vuokrannut henkilö. Vuokralaisen omaa laimin­
lyöntiä edellyttävä vastuu toisen aiheuttamasta 
vahingosta on myös pysytetty ehdotuksessa enti­
sellään. Säännös tästä on myös 3 momentissa. 

Laintarkastuskunta ehdotti nykyistä palovahin­
koja koskevan vastuunrajoituksen ulottamista 
myös kiinteistölle aiheutuviin vahinkoihin, koska 
näidenkin varalta voidaan ottaa vakuutus. Muita 
kuin palovahinkoja koskevat vakuutukset eivät 
käytännössä kuitenkaan ole niin yleisesti ja va­
kiintuneesti käytettyjä kuin palovakuutukset. 
Tällaiset kiinteistövakuutukset ovat sekä yrityskiin­
teistöjen että taloyhteisöjen osalta hyvin yleisiä 
ja valtaosaltaan myös syrjäyttävät pelkät palova­
kuutukset. Yksityisten pienkiinteistöjen osalta 
kiinteistövakuutukset eivät sen sijaan toistaiseksi 
liene yhtä yhteisiä. Vuokranantajista kuitenkin 
vain noin kolmannes on taloyhtiöitä, joten vuok­
ranantajilla ei yleisesti tällaisia omaisuuttaan suo­
jaavia vakuutuksia ole.Tämän vuoksi ei ole kat­
sottu aiheelliseksi ehdottaa huoneenvuokrasuh­
teen osapuolten välillä laajennettavaksi palova­
hinkoa koskevaa vuokralaisen vastuunrajoitusta. 

Lakiehdotuksen 18-20 §:n säännökset huo­
mioon ottaen vuokralainen ei, niin kuin ei nykyi­
sinkään, lain mukaan vastaisi vahingosta, jonka 
aiheuttaa vuokranantajan, rakennuksen tai huo­
neiston tai sen hallintaan oikeuttavien osakkei­
den omistajan lukuun tehtävän työn suorittaja. 
Tällainen henkilö ei ole huoneistossa vuokralai­
sen luvan perusteella, vaan vuokralainen on vel­
vollinen sallimaan tällaisen oleskelun huoneistos­
sa. 

Vahingonkorvausoikeuteen sisältyy nykyisin 
yleisesti kohtuullistamissäännöksiä, joiden mu­
kaan vahingonkorvausta voidaan sovitella, jos 
korvausvelvollisuus harkitaan kohtuuttoman ras­
kaaksi. Erityisesti tällainen sovittelu voi tulla 
kysymykseen silloin, kun lievälläkin tuottamuk­
sella on aiheutettu huomattavia vahinkoja. Niin 
ikään kiinnitetään huomiota vahingon aiheutta­
jan ja vahingonkärsineen taloudelliseen asemaan. 
Tällaisia tilanteita voi esiintyä myös huoneen­
vuokrasuhteissa varsinkin, kun vuokralainen 
usein on taloudellisesti heikommassa asemassa 
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kuin vuokranantaja. Sovittelu ei kuitenkaan 
yleensä tule kysymykseen, jos vahinko on aiheu­
tettu tahallisesti. Huoneenvuokrasuhteisiin sovel­
lettuna tämä periaate koskisi sekä vuokralaisen 
itsensä että vuokralaisen luvalla huoneistossa 
oleskelevan henkilön tahallisesti aiheuttaman va­
hingon korvausvelvollisuutta. Koska vahingon­
korvauksen sovittelua voidaan pitää mahdollisena 
vahingonkorvausoikeuden yleisten periaatteiden 
nojalla, ei huoneenvuokralakiin ehdoteta otetta­
vaksi laintarkastuskunnan puoltamaa nimeno­
maista sovittelusäännöstä. 

Pykälän säännökset olisivat 4 momentin mu­
kaan sikäli pakottavia, ettei asuinhuoneistoksi 
vuokratun huoneiston vuokralaisen vastuuta huo­
neistolle aiheutetusta vahingosta voida sopia an­
karammaksi kuin pykälässä säädetään. Rajoitus 
vastaa voimassa olevan huoneenvuokralain 20 §:n 
4 momenttissa säädettyä. 

Koska vuokralainen vuokrasuhteensa johdosta 
saa yleensä käyttää myös talon asukkaille varattu­
ja yhteisiä tiloja ja laitteita joko korvauksetta tai 
eri korvauksesta, on jo talon asukkaiden keski­
näisten suhteitten ja järjestyksenpidon vuoksi 
paikallaan, että myös näitä tiloja ja laitteita 
käytetään saman vastuun ja korvausvelvollisuu­
den alaisena kuin itse huoneistoa. Säännös tästä 
olisi pykälän 5 momentissa. 

Vakuutuksen ja vahingonkorvauksen suhde 
kuuluu nykyään vahingonkorvausoikeuden kes­
keisimpiin kysymyksiin. Suuntauksena esimerkik­
si muissa pohjoismaissa on ollut se, että olemas­
saolevat vakuutukset ja vakuutusmahdollisuudet 
otetaan entistä enemmän huomioon vahingon­
korvausvastuuseen vaikuttavina tekijöinä. Tämä 
merkitsee toisaalta sitä, että silloin kun vakuutus 
- joko vahinkovakuutus tai vastuuvakuutus -
tosiasiassa kattaa aiheutuneen vahingon, vahin­
gonkorvausvelvollisuuden sääntelyllä pyritään sii­
hen, että vahinko yleensä myös viime kädessä jää 
vakuutuksen kannettavaksi. Tämän vuoksi ehdo­
tetaan, että vahingonkorvausta määrättäessä olisi 
otettava huomioon myös ne vakuutukset, joista 
vuokranantajalla on oikeus saada korvaus. Siltä 
osin kuin vuokranantajalla on oikeus saada kor­
vaus vakuutuksesta, ei maksuvelvollisuutta siten 
asetettaisi vuokralaiselle. Säännös tästä on pykä­
län 6 momentissa. 

Ne vahingonkorvausvelvollisuuden rajoitukset, 
jotka vuokralainen voi saada hyväkseen vahin­
gonkorvauslain yleisten periaatteiden nojalla, ei­
vät estäisi vuokranantajaa käyttämästä 61 §:n 
mukaista purkuoikeuttaan. Sitävastoin 101 §:ssä 
tarkoitettua vakuutta ei voitaisi käyttää muuta 

kuin niiden vahinkojen korvaamiseen, jotka 
vuokralainen on velvollinen korvaamaan. 

16 §. Vuokralaisen i/moittamisvelvollisuus. 
Säännös vastaa voimassa olevan lain 20 §:n 2 
momenttia. Velvollisuus ilmoittaa vahingoista 
syntyy vuokralaiselle tietenkin vasta silloin, kun 
hän on saanut vahingosta tiedon, joten tästä ei 
tarvitse ottaa lakiin nimenomaista mainintaa. 
Ilmoitus on tehtävä viipymättä. Tällä tarkoite­
taan, ettei ilmoituksen tekemistä saa aiheetta 
lykätä. Jos vahinko on sen laatuinen, että se voi 
suureta, vuokralaisen on ilmoitettava siitä 1 mo­
mentin mukaan vuokranantajalle heti. Tällä tar­
koitetaan, ettei ilmoituksen tekemistä saa lykätä 
muuta kuin ylivoimaisen esteen takia. 

Vuokralaisen on pykälän 2 momentin mukaan 
ilmoitettava vuokranantajalle huoneiston jättämi­
sestä tyhjäksi pitkäksi aikaa. Vuokralaisen on 
tällöin myös varattava vuokranantajalle pääsy 
huoneistoon. Kun vuokralainen on tehnyt ilmoi­
tuksen ja varannut vuokranantajalle pääsyn huo­
neistoon, riski huoneiston vahingoittumisesta 
siirtyy vuokranantajalle siksi ajaksi, jonka vuokra­
lainen ilmoituksensa mukaan on poissa. Jos huo­
neisto on tällöin vahingoittunut, vuokralaisen on 
palauttuaan ja vahingon havaittuaan ilmoitettava 
tästä vuokranantajalle siten kuin 1 momentissa 
säädetään. 

Jos vuokralainen laiminlyö pykälän 1 tai 2 
momentin mukaisen ilmoituksen, hän vastaa 
tästä laiminlyönnistään aiheutuneesta mahdolli­
sesta lisävahingosta. 

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

Säännöksen 4 momentti kielletyistä ehdoista 
vastaa nykyisen lain 20 §:n 4 momenttia. 

5 luku 

Huoneiston kunnon ja hoidon valvonta sekä 
korjaus- ja muutostyöt 

17 §. Vuokranantajan oikeus päästä huoneis­
toon. Säännös vastaa voimassa olevan lain 22 
§:ää. Huoneiston kunnon ja tarpeellisen hoidon 
valvomiseksi vuokranantajalla olisi 1 momentin 
mukaan oikeus päästä huoneistoon viivytyksettä. 
Pykälän 1 momentin säännös antaa oikeuden 
päästä huoneistoon niin hyvin ennen korjaustöitä 
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siinä tarkoituksessa, että selvitetään korjaustöiden 
tarpeellisuutta, kuin korjaustöidenkin aikana, 
jotta voidaan valvoa töiden edistymistä. 

Kun huoneisto on vapaa vuokrattavaksi tai 
tarkoitettu myytäväksi, vuokranantajan olisi 2 
momentin mukaan nyt sovittava vuokralaisen 
kanssa siitä, milloin hän pääsee näyttämään huo­
neistoa. Tätä osoittaa 2 momentin sanonta '' so­
pivana aikana''. Osapuolten tulee ottaa huo­
mioon toistensa kohtuulliset toivomukset sopi­
vasta ajasta. 

18 §. Vuokranantajan suorittamat korjaus- tai 
muutostyöt. Pykälän 1 momentti sisältää vuok­
ranantajan tekemiä tai teettämiä korjaus- ja mui­
ta muutostöitä koskevan pääsäännön. Työhön ei 
saisi ryhtyä ilmoittamatta siitä vuokralaiselle. Jot­
ta vuokralaiselle varattaisiin mahdollisuus järjes­
tää asumisensa korjaus- tai muutostyön ajaksi, 
työn saisi edelleen aloittaa aikaisintaan kuuden 
kuukauden kuluttua ilmoituksen tekemistä lä­
hinnä seuraavan kalenterikuukauden alusta. Jos 
vuokralainen vaihtuu, myös uudelle vuokralaisel­
le olisi ilmoitettava työstä, mutta hänen osaltaan 
ei kuuden kuukauden määräaika alkaisi uudel­
leen kulua alusta. 

Kun pykälässä tarkoitetuista töistä voi käytän­
nössä aiheutua vuokraoikeuden käytössä tuntu­
vaakio haittaa, on vuokralaisella oltava oikeus 
purkaa sellainen vuokrasopimus, johon hän 
muuten olisi sidottu. Tämä oikeus vuokralaisella 
2 momentin mukaan olisi 14 päivän ajan korjaus­
ilmoituksen tiedoksisaamisesta lukien. 

Silloin, kun korjaus- tai muutostyöstä ei aiheu­
du vuokraoikeuden käytölle olennaista haittaa tai 
häiriötä, tulisi työhön voida ryhtyä lyhyemmän 
ajan kuluttua kuin muuten on laita. Tavallisesti 
nämä vuosikorjausten luontoiset työt aiheutuvat 
huoneiston normaalista kulumisesta. Tällöin 
vuokralaiselle ei myöskään tule varata oikeutta 
sopimuksen purkamiseen. Näitä tapauksia koske­
vat säännökset sisältyvät pykälän 3 momenttiin. 
Tällaisestakin työstä tulisi vuokralaiselle kuiten­
kin ilmoittaa vähintään kahta viikkoa ennen työn 
aloittamista. 

Vuokrasopimuksen irtisanomisen jälkeen teh­
tävät korjaus- ja muutostyöt yleensä hyödyttävät 
huoneiston seuraavaa asukasta. Tämän vuoksi 4 
momentissa ehdotetaan, ettei vuokralainen ole 
velvollinen sietämään irtisanomisen jälkeen to­
teutettavia korjaus- tai muita muutostöitä. Näi­
hin töihin voitaisiin ryhtyä vain vuokralaisen 
suostumuksella. 

Pykälä ei koskisi vuokrasuhteen ulkopuolisten 
tahojen suorittamia korjaus- tai muutostöitä. Jos 
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esimerkiksi asunto- tai kiinteistöosakeyhtiö, joka 
ei ole vuokranantajana, suorittaa korjaus- tai 
muutostöitä, säännös ei veivoittaisi vuokrananta­
jana olevaa huoneiston tai sen hallintaan oikeut­
tavien osakkeiden omistajaa toimimaan tämän 
pykälän mukaisesti. Vuokralainen ei silloin tällä 
perusteella myöskään voisi purkaa vuokrasopi­
musta. Luonnollisesti tällaisistakin korjauksista 
olisi siitä huolimatta mahdollisimman aikaisessa 
vaiheessa ilmoitettava vuokralaiselle. 

Pykälän säännökset olisivat sikäli pakottavia, 
että ehto, jolla rajoitetaan asuinhuoneiston vuok­
ralaiselle tämän pykälän mukaan kuuluvaa oi­
keutta, olisi mitätön. Vastaava säännös on voi­
massa olevan lain 22 §:n 3 momentissa kaikkia 
huoneistoja koskevana. Säännös on pykälän 5 
momentissa. 

19 §. Välttämättömät tai vuokralaisen pyytä­
måt korjaustyöt. Silloin, kun huoneistossa tarvit­
tavan korjaustyön lykkääminen aiheuttaisi vahin­
koa, korjaustöihin on aina voitava ryhtyä välittö­
mästi. Säännös tästä olisi pykälän 1 momentissa. 
Tällaisenkin vian korjaamisesta tulisi vuokralai­
selle ilmoittaa, mutta tämä voisi tapahtua asian 
kiirellisyyden niin vaatiessa, vaikka samalla ker­
taa, kun vikaa aletaan korjata. 

Lain 18 §:n säännökset vuokralaisen suojasta 
olisivat asuinhuoneistojen osalta 18 §:n 5 mo­
mentin mukaan ehdottomia. Vuokrasopimukses­
sa ei siten etukäteen voitaisi syrjäyttää 18 §:n 
säännöksiä. Sen sijaan, jos vuokranantaja nime­
nomaisesti sitoutuu tekemään vuokralaiselle kor­
jaustöitä, 18 §:n ilmoittamisvelvollisuutta ja pur­
kamista koskevia säännöksiä ei sovellettaisi. Edel­
lytyksenä kuitenkin olisi, että korjaus- tai muu­
tostöistä on sovittu vuokralaisen kanssa. Säännös 
tästä on 19 §:n 2 momentissa. 

20 §. Vahingonkorvaus ja vuokran alennus. 
Vuokralainen olisi pykälässä säädetyin edellytyk­
sin velvollinen alistumaan siihen, että vuokran­
antaja valvoo huoneiston kuntoa ja hoitoa tai että 
huoneistoa näytetään muille taikka siinä suorite­
taan tässä luvussa tarkoitettuja korjaus- tai muu­
tostöitä. Säännös vastaa voimassa olevan lain 22 
§:n 3 momenttia eräin tarkistuksin. 

Vuokralainen olisi oikeutettu vapautumaan 
vuokranmaksusta kokonaan tai osaksi vuokraoi­
keuden käytölle 1 momentin mukaan koituvaa 
vahinkoa vastaavasti. Jos vuokraoikeutta ei voida 
lainkaan käyttää, vuokralaisella olisi oikeus saada 
vapautus vuokran maksamisesta vuokraoikeuden 
käytön estymistä vastaavalta ajalta. 

Mikäli toimenpiteestä aiheutuu lisäksi vuokra­
laiselle muuta vahinkoa, vuokranantaja olisi sen 
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velvollinen korvaamaan. Tämä korvausvelvolli­
suus vuokranantajalla olisi siitä riippumatta, on­
ko tällainen vahinko katsottava hänen aiheutta­
makseen vai ei. Huoneiston näytöstä esimerkiksi 
saattaa vuokralaiselle syntyä huomattaviakin sii­
vouskustannuksia. 

Nykyiseen lakiin verrattuna uutta ehdotuksessa 
on, että vuokranantaja olisi velvollinen korvaa­
maan myös kiireellisen korjaustyön johdosta taik­
ka huoneiston näytöstä tai sen kunnon tai hoidon 
valvomisen yhteydessä syntyneen vahingon. 

Vaikka vuokranantajan vastuu vahingosta sään­
nöksen mukaan olisi ankara, se ei käsitä vuokra­
laisen tahallaan taikka huolimattomuudellaan tai 
laiminlyönnillään aiheuttamaa vahinkoa eikä 
muuta vahinkoa, josta vuokralainen esimerkiksi 
15 §:n 3 momentin mukaan on vastuussa. Tätä 
koskeva selventävä säännös sisältyy pykälän 1 
momenttiin. Tämä säännös koskee vain huoneis­
tolle aiheutettua vahinkoa. Huoneiston normaa­
lista kulumisesta aiheutuva korjaustarve ei kuulu 
vahinkokäsitteen piiriin. Näin ollen tällaisesta 
kulumisesta aiheutuvista korjaustöistä vuokralai­
nen olisi aina oikeutettu vuokranmaksusta vapau­
tumiseen ja vahingonkorvaukseen. 

Pykälän 2 momentissa olisi nimenomainen 
säännös vuokranantajan velvollisuudesta huoleh­
tia siitä, että 1 momentissa tarkoitetusta toimen­
piteesta ei aiheudu vuokralaiselle suurempaa 
haittaa kuin toimenpiteen suorittamiseksi on 
välttämätöntä. Vuokranautajan asiana on siis 
huolehtia, että pykälässä tarkoitetut toimenpiteet 
tapahtuvat asianmukaisesti ja mahdollisimman 
pienin häiriöin vuokralaiselle. 

Tämän pykälän säännökset olisivat sikäli eh­
dottomia, ettei siinä tarkoitetusta vuokranmak­
susta vapautumisesta ja vahingonkorvauksesta saa 
etukäteen sopimuksessa luopua. Sen sijaan olisi 
mahdollista, että asiasta sovitaan sen jälkeen, 
kun vuokranmaksusta vapautuminen ja vahin­
gonkorvauksen peruste on jo ilmennyt. Säännök­
set tästä ovat pykälän 3 momentissa. 

Pykälässä on kysymys sellaisista vuokralaisen 
oikeuksista, jotka perustuvat vuokranantajan suo­
rittamiin pykälässä luetelmihin toimenpiteisiin. 
Sitä vastoin tätä säännöstä ei sovellettaisi esimer­
kiksi sellaiseen tapaukseen, että asunto-osakeyh­
tiö, joka ei ole vuokranantaja, suorittaa huoneis­
tossa korjaus- tai muutostöitä. Tällaisia 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 toimenpiteistä. 

6 luku 

Huoneiston hallinnan luovutus toiselle 

Yleistä. Luvussa on yleiset säännökset hallin­
nan luovutuksesta. Hallinnan luovutuksen eri­
tyistapaukset, jälleenvuokraus ja alivuokraus 
säänneltäisiin 15 ja 17 luvuissa. Näissä olevat 
säännökset syrjäyttävät niiden kanssa ristiriidassa 
olevat 6 luvun säännökset. 

Hallinnan luovutusta koskevat säännökset oli­
sivat nyt vuokraoikeuden siirrosta erillisiä. Voi­
massa olevaan lakiin verrattuna luvun säännökset 
muuttuisivat yksityiskohtaisemmiksi. 

Pääsääntö olisi samoin kuin nykyisenkin lain 
mukaan, että koko asuinhuoneiston hallinnan 
luovutus on kielletty ilman vuokranantajan lupaa 
tai laissa olevaa nimenomaista säännöstä. Lupa 
voidaan antaa joko vuokransopimusta tehtäessä 
tai myöhemmin. Asuinhuoneiston vuokrasopi­
mus on yleensä voimassa toistaiseksi. Vuokralai­
nen voi tavallisesti irtisanoa sopimuksen, jos 
vuokranantaja epää hallinnan luovuttamista kos­
kevan pyynnön. Sen vuoksi ei enää olisi syytä 
säätää purkamisoikeutta asuinhuoneiston hallin­
nan luovutuksen epäämisen varalta. 

21 §. Asuinhuoneiston hallinnan osittainen 
luovutus. Pykälä vastaa voimassa olevan lain 10 
§:n säännöstä huoneiston hallinnan osittaisesta 
luovuttamisesta tai hallinnan jakamisesta per­
heenjäsenten kesken. 

Pykälän 1 momentin mukaan, vuokralainen 
saisi ilman vuokranantajan lupaa luovuttaa, ku­
ten nykyisinkin enintään puolet asuinhuoneistos­
ta toisen käytettäväksi, jollei siitä aiheudu vuok­
ranantajalle huomattavaa haittaa. Kun tällaista 
haittaa yleisesti syntyy vain harvoin, ei huoneen­
vuokralaissa ole tarpeen järjestää erityistä menet­
telyä, jossa tämä haitta todettaisiin. Yleisten 
prosessuaalisten periaatteiden mukaan vuokran­
antaja voisi vaatia kanteella todettavaksi, että 
hallinnan luovutuksesta on hänelle mainitunlais­
ta haittaa. Lisäksi vuokranantajalla olisi oikeus 
purkaa vuokrasopimus, jos asumaan tullut esi­
merkiksi aiheuttaa häiriötä. 

Kun vuokralainen ottaa huoneistoon kanssaan 
asumaan aviopuolisonsa, lähisukulaisen tai puoli­
sonsa lähisukulaisen, heidän käyttöönsä ei juuri 
koskaan luovuteta mitään määrättyä osaa huo­
neistosta, vaan huoneisto tulee yhteiskäyttöön. 
Tässä suhteessa lain sanamuotoa nykyisestä tarkis­
tettaisiin, koska ei olisi asianmukaista puhua 
hallinnan luovutuksesta. Kysymyksessä olisi 



1984 vp. - HE n:o 127 35 

vuokralaisen hallintaoikeuden hyväksikäyttämi­
nen. 

Lainkohdassa ei lähisukulaisia ole osoittautu­
nut mahdolliseksi määritellä täsmällisesti, koska 
yksittäistapauksissa henkilöpiiri, joka muodostaa 
vuokralaisen lähisukulaiset vaihtelee. Asia jäisi 
viime kädessä tuomioistuimen ratkaistavaksi sen 
perusteella, kuinka läheisiä luovuttaja ja luovu­
tuksen saaja toisilleen ovat. Pääsäännön mukaan 
lähtökohta on se, että säännöksen tarkoittamia 
lähisukulaisia ovat vaan suoraan etenevää ja take­
nevaa sukulaisuutta luovuttajaan tai hänen puoli­
soansa olevat henkilöt sekä luovuttaja ja hänen 
puolisonsa sisarukset. Ottovanhemmat ja -lapset 
rinnastettaisiin luonnollisiin vanhempiin ja lap­
siin. Säännöksessä tarkoitettu henkilöpiiri on vas­
taava kuin voimassa olevassa laissa. 

Pelkästään sitä, että huoneistossa asuvien hen­
kilöiden lukumäärä jonkun verran lisääntyy, ei 
yleensä voida pitää huomattavana haittana. Huo­
neisto ja sen käyttöön kuuluvien etuuksien kulu­
tus tämän johdosta lisääntyy, mutta tähän voi­
daan perustaa vaatimus kulutusmaksujen korot­
tamisesta (vrt. 30 § 3 mom.) eikä niinkään 
hallinnan luovutuksen vastustamista. Jos kuiten­
kin huoneiston kuluminen lisääntyisi kohtuutto­
masti huoneiston luovutuksen tai yhteiskäytön 
johdosta, voidaan henkilöluvun kasvuakio pitää 
pätevänä syynä vastustaa luovutusta. 

Jos vuokralainen on luovuttanut huoneiston 
osan hallinnan toiselle, vuokralaisen ja luovutuk­
sen saajan välille voisi syntyä huoneenvuokrasuh­
de, mutta kysymyksessä voi olla myös tosiasialli­
nen hallintasuhde. Kummassakin tapauksessa 
luovutuksensaajan oikeus huoneiston hallintaan 
päättyisi samalla, kun luovutuksen tehneen 
vuokralaisen oikeus käyttää huoneistoa. 

Pykälän säännökset olisivat vuokralaisen suo­
jaksi pakottavia kuten nykyisessäkin laissa. 

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

Pykälän 1 momentin mukaan vuokralainen 
saisi luovuttaa koko huoneiston hallinnan toisel­
le, jos hän joutuu tilapäisesti oleskelemaan toisel­
la paikkakunnalla. Perusteena luovutukselle olisi 
vuokralaisen toimi, työ, opinnot tai muu sellai-

nen syy, esimerkiksi asevelvollisuuden suorittami­
nen. Lisäksi siis edellytettäisiin, ettei vuokranan­
tajalla ole perusteltua syytä vastustaa luovutusta. 
Perusteiden osalta säännös vastaa voimassa olevaa 
lakia. Huoneisto saataisiin tällöin luovuttaa toi­
sen käyttöön kuitenkin enää enintään kahdeksi 
vuodeksi. 

Vuokralaisen ja hallinnan luovutuksen saajan 
välille syntyisi useimmiten vuokrasuhde, Jos täl­
laiseen vuokraukseen olisi sellainen lupa, jota 70 
§:n mukaan 15 luvussa säännellyn jälleenvuok­
raussuhteen syntyminen edellyttäisi, kysymys oli­
si näiden säännösten alaisesta vuokrauksesta. 

Jos etukäteen annettua lupaa hallinnan luovu­
tukseen ei ole, on paikallaan järjestää menettely 
sen varalta, ettei vuokranantaja hyväksy luovutus­
ta. Kun on kysymys koko huoneiston hallinnan 
luovutuksesta, asian järjestämiseen yleensä kuluu 
jonkin verran aikaa. Sen vuoksi asia olisi selvitet­
tävä jo enne luovutusta. Vuokralaisen olisi vii­
meistään kuukautta ennen 1 momentissa tarkoi­
tettua luovutusta kirjallisesti ilmoitettava asiasta 
vuokranantajalle. Vuokranantajan, joka haluaisi 
vastustaa suunniteltua luovutusta, tulisi 14 päi­
vän kuluessa asiasta tiedon saatuaan saattaa vas­
tustamiensa peruste tuomioistuimen ratkaistavak­
si. Jos tuomioistuin hyväksyy vuokranantajan pe­
rusteen, sen olisi kiellettävä luovutus. Kuitenkin, 
jottei muutosta haettaisi tarpeettomasti, ehdote­
taan että vuokranantajan muutoksenhakemus ei 
estäisi huoneiston hallinnan luovutusta, jos alioi­
keus on hylännyt vuokranantajan kanteen. 

Siitä, milloin vuokranantajalla olisi katsottavan 
olevan perusteltu syy vastustaa luovutusta, ei ole 
mahdollista antaa yleisluontoista ohjetta vaan 
asia jää tapauksittain ratkaistavaksi. Selvää on, 
että pätevä peruste luvan epäämiseen on, jos 
vuokranantajalla on perusteltu syy olettaa, että 
luovutuksensaaja menettelee tavalla, joka oikeut­
taisi vuokranantajan purkamaan vuokrasopimuk­
sen. Henkilöluvun suureneroista vastustusperus­
teena on selvitetty edellä 21 §:n kohdalla. 

Voimassa olevan lain mukaan vuokralaiselle 
kuuluvaa oikeutta huoneiston hallinnan luovu­
tukseen ei saa sopimusehdoin rajoittaa. Vastaava 
kielto sisältyy pykälän 3 momenttiin. 

23 §. Asuntolainoitetun vuokra-asunnon hal­
linnan luovutus. Asuntolainoitetun vuokratalon 
käytöstä ja luovutuksesta on asuntotuotantolain­
säädännössä säännöksiä, jotka eräiltä osin poik­
keavat lakiehdotuksen 21 tai 2 2 §: stä tai täyden­
tävät niitä. 

Asuntotuotantolain 15 e §:n 1 momentissa 
(81182) säädetään vuokra-asuntoina käytettävien 
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huoneistojen hallinnasta. Saman pykälän 2 mo­
mentissa on säännökset niitä tapauksia varten, 
joissa kunta on lunastanut asuntolainoitetun 
omistusasunnon vuokra-asuntona käytettäväksi. 
Nämä säännökset tulevat noudatettavaksi myös 
21 ja 22 §:n mukaisissa hallinnan luovutusta­
pauksissa. Sen sijaan 21 §:ssä tarkoitettua yhteis­
käyttöä asuntotuotantolain säännökset eivät ny­
kyisellään rajoita. 

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

24 §. Luovuttajan ja luovutuksensaajan vas­
tuu. Säännöstä vastaavat voimassa olevan lain 9, 
10 ja 20 §:n säännökset. Huoneiston hallinnan 
luovuttajan ja luovutuksensaajan vastuu olisi sa­
mansisältöinen kuin sen on katsottava nykyisin­
kin olevan huoneenvuokralain ja vahingonkor­
vauslain mukaan. Muutoksena nykyiseen lakiin 
ehdotetaan, että vuokralainen vastaisi myös aina 
luovutuksensaajan aiheuttamasta vahingosta, jol­
lei vuokranantajan kanssa toisin ole sovittu. 
Vuokralainen ja huoneiston hallinnan luovumk­
sensaaja olisivat siten vuokranantajaan nähden 
yhteisvastuullisesti velvollisia korvaamaan luovu­
tuksensaajan aiheuttaman vahingon. 

Vuokralaisen ja luovutuksensaajan vastuu olisi 
pykälän 1 momentin mukaan varsin kattava. 
Tällä on vaikutus myös siihen, onko vuokranan­
tajana katsottava olevan pätevä syy vastustaa 
luovutusta. Pykälän 2 momentin mukaan vastuu­
ta ei enää sopimuksella voitaisi laajentaa siitä, 
mikä se 1 momentin mukaan olisi. 

7 luku 

Vuokran suuruus 

Yleistä. Lukuun ehdotetut säännökset pohjau­
tuvat suurelta osin voimassa oleviin säännöksiin. 
Ehdotettujen säännösten ensisijaisena tavoitteena 
on ohjata vuokran määräytymistä jo vuokrasopi­
musta tehtäessä ja vuokrasuhteen aikana niin, 
että vuokra muodostuisi kohtuulliseksi. Samalla 
pyritään myös vähentämään tarvetta viranomais­
menettelyyn. 

Nykyiseen lakiin verrattuna uusia olisivat 2 5 
§:n nimenomainen saannös asuinhuoneiston 
vuokran suuruudesta, 26 §:n 3 monentin säännös 
korotusyleisohjeesta päätettäessä huomioon otet­
tavista kiinteistökustannuksista, 28 §:n 1 mo-

mentin ja 30 §:n 2 ja 3 momentin säännökset 
vuokran määrästä sopimisesta sekä 32 §:n sään­
nös vuokralaisen irtisanomissuojasta vuokran 
alentamisvaateen alioikeuskäsittelyn kestäessä. 

25 §. Perussäännös asuinhuoneiston vuokran 
suuruudesta. Pykälää vastaavaa nimenomaista 
säännöstä ei voimassa olevassa laissa ole. Nykyi­
sen lain vuokraa koskevien useiden säännösten 
tarkoituksena kuitenkin on pitää vuokra yksittäis­
tapauksessakin kohtuullisena. Lakiehdotus perus­
tuu ajatukselle, että vuokranantajan ja vuokralai­
sen suoritusten tulee olla mahdollisimman oike­
assa suhteessa toisiinsa. Pykälän 1 momentin 
säännös siitä, että vuokran tulee olla kohtuulli­
nen tarkoittaa, että on arvioitava huoneiston ja 
sen käyttöoikeuden sekä siitä suoritettavan vuok­
ran vastaavuutta. Pykälän nimenomaisen sään­
nöksen mukaan tässä harkinnassa on otettava 
huomioon paikkakunnan vuokrataso sekä huo­
neistokohtaiset perusteet. Kohtuullisuutta harkit­
taessa ei siis kiinnitetä nuomiota siihen, millai­
nen vuokra on vuokralaisen tai vuokranantajan 
taloudellisen aseman kannalta. 

Erityisesti vuokran määrää koskevat säännökset 
on tarkoitettu lähinnä vuokralaisen suojaksi. 
Näin ollen vain hän voi niihin tehokkaasti vedota 
ja jäämällä passiiviseksi vuokralainen voi tosiasi­
assa saada aikaan tilanteen, jossa huoneenvuokra­
lain pakottavatkin säännökset syrjäytyvät sopi­
musehtojen tieltä. Tarkat säännökset vuokran 
määrästä palvelevat toisaalta myös vuokrananta­
jan etua. Menettelemällä säännösten mukaisesti 
vuokran määrästä sovittaessa vuokranantaja voi 
varmistua siitä, että hän myös saa periä vuokraso­
pimuksen mukaisen vuokran. Vuokranantaja ei 
tällöin joudu kokemaan sitä, että tuomioistuin 
alentaa sovittua vuokraa lain säännöksiä vastaa­
vaksi. Vuokran määrää koskevia säännöksiä sovel­
lettaisiin myös huoneenvuokrasuhteen aikana ta­
pahtuviin korotuksiin tai alentamisiin. Pykälän 3 
momenttiin on otettu viittaus siitä, että sovitun 
vuokran korottamisesta tai alentamisesta sääde­
tään jäljempänä. Tällä viittauksena luvun myö­
hempiin säännöksiin pyritään varmistamaan se, 
että vuokra alunperin määräytyisi sellaiseksi, ettei 
sen muuttamiseen viranomaistoimin ole aihetta. 

Asuntotuotantolainsäädännössä on lisäksi eri­
tyissäännöksiä niiden huoneistojen enimmäis­
vuokrista, joita asuntotuotantolain mukaan on 
käytettävä vuokra-asuntoina. Näitä säännöksiä 
selostetaan tarkemmin 28, 33 ja 36 §:n peruste­
luissa. 

26 §. Tasoyleisohje ja korotusyleisohje. Pykä­
län 1 momentti vastaa asiallisesti voimassa olevan 
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huoneenvuokralain 47 a §:n 2 momenttia. Tässä 
lainkohdassa tarkoitettua ohjetta on nimitetty 
tasoyleisohjeeksi. 

Tasoyleisohjeen valmistelua varten on asunto­
neuvoston vuokrajaosto. Siihen kuuluu vuokra­
laisten ja vuokranantajien sekä työmarkkinajärjes­
töjen edustajia. Jaosto suorittaa tasoyleisohjeen 
antamista varten tarpeelliset selvitykset ja tekee 
ohjeesta esityksen ympäristöministeriölle. Taso­
yleisohjeet on annettu asunto-oikeuspaikkakun­
tien keskuslämmitysasuntojen kohtuullisista 
vuokrista päävuokrasuhteessa. 

Tasoyleisohjeen tehtävä olisi sama kuin aikai­
semminkin. Se on tarkoitettu ohjaamaan sopi­
muspuolia heidän päättäessään vuokrasta. Tuo­
mioistuimen olisi otettava tasoyleisohje huo­
mioon sen päättäessä yksittäistapauksessa vuok­
rasta. Tasoyleisohje ei olisi edelleenkään sitova. 

Pykälän 2 momentti vastaa voimassa olevan 
huoneenvuokralain 47 a §:n 1 momenttia. Sään­
nöksen nojalla annettua ohjetta on nimitetty 
korotusyleisohjeeksi. 

Korotusyleisohje on annettu aina koko maata 
koskevana. Korotusyleisohje on yleensä annettu 
erikseen niitä vuokrasuhteita varten, joissa vuok­
ranantaja vastaa lämmityskustannuksista, ja niitä 
varten, joissa hän ei näistä kustannuksista vastaa. 
Korotusyleisohje on useimmiten annettu vain 
kerran kalenterivuodessa, mutta eräinä vuosina 
on lähinnä lämmityskustannusten nopean nou­
sun vuoksi jouduttu antamaan kaksi tai kolmekin 
korotusyleisohjetta samana vuonna. 

Korotusyleisohjeen antamista varten selvite­
tään, ovatko kiinteistökustannukset keskimäärin 
muuttuneet niin paljon, että on perusteltua 
aihetta korottaa asuinhuoneistojen vuokria. Kiin­
teistökustannuksina on tähän mennessä varsinais­
ten hoitomenojen lisäksi otettu huomioon vie­
raan pääoman korkokustannukset sekä laskennal­
linen poistoerä. Tämä on laskettu jälleenhan­
kinta-arvosta, jona on käytetty aravakerrostalojen 
keskimääräisiä rakennuskustannuksia. Parin vii­
me vuoden aikana poistoprosenttina on käytetty 
lukua 1.50, joka vastaa rakennuksen 67 vuoden 
käyttöikää. Aikaisemmin poistoprosenttina pi­
detty luku on 0.75. 

Varsinaisena hoitomenona on otettu laskelmis­
sa huomioon muun muassa lämmityksestä, ve­
destä, palkoista, korjauskustannuksista, jätehuol­
losta ja veroista aiheutuvat menot. Nämä on 
paria poikkeusta lukuunottamatta laskelmissa 
otettu huomioon vain siltä osin, kun menojen 
korotukset ovat laskelman laatimisaikana toteu­
tuneet. Kustannusten muutokset selvitetään 

asuntoneuvoston vuokrajaostossa, joka tekee 
myös korotusyleisohjetta koskevan esityksen ym­
päristöministeriölle. 

Korotusyleisohjeen tarkoituksena on osoittaa, 
paljonko enintään katsotaan perustelluksi yleises­
ti tarkistaa vuokria, jotta kiinteistökustannusten 
yleinen nousu tulisi katettua. Korotusyleisohje ei 
sellaisenaan korota eikä velvoita vuokranantajaa 
korottamaan vuokraa, vaan hänen tulee erikseen 
esittää vaatimus vuokran korottamsiesta vuokra­
laiselle. Korotusyleisohje osoittaa, paljonko vuok­
raa saadaan enintään korottaa ilman tuomiois­
tuimen vahvistusta. Erityismääräykset vuokran 
korottamisesta ilman tuomioistuimen vahvistusta 
ovat 28 §:n 1 momentissa ja 30 §:n 2 momentissa 
sekä 81 ja 82 §:ssä. 

Yksittäistapauksessa olisi keskimääräistä kal­
liimmat tai halvemmat kiinteistökustannukset 
otettava vuokrassa huomioon vain, jos huoneis­
ton vuokra-arvokin tästä syystä on suurempi tai 
pienempi kuin paikkakunnan muilla muuten 
samanveroisilla huoneistoilla. Tämä seuraa la­
kiehdotuksessa omaksutusta ja myös nykyisestä 
laista ilmenevästä vuokranantajan ja vuokralaisen 
suoritusten vastaavuuden periaatteista ja tähän 
nojautuvasta vuokran kohtuullisuuden vaatimuk­
sesta. 

Vuokrajaoston edeltäjä vuokraneuvosto on 
vuonna 1978 määritellyt korotysyleisohjeen las­
kennassa huomioon otettavat seikat. Varsinaisten 
hoitomenojen osalta on päästy varsin pitkälle 
yksimielisyyteen ja tältä osin järjestelmää on 
myös myöhemmin kehitelty. Sen sijaan poistojen 
samoin kuin useammalle vuodelle maksettavaksi 
ajoitettujen eli niin sanottujen aktivoitujen kor­
jauskustannusten sisällyttämisestä korotusyleisoh­
jelaskelmaan ei yksimielisyyttä ole syntynyt. 

Korotusyleisohjeen uudistamista on selvitetty 
1970-luvun lopulla ja 1980-luvun alussa mm. 
vapaarahoitteisten vuokra-asuntojen toimikun­
nan mietinnössä (1980:46) sekä vuokra-asunto­
toimikunnan mietinnössä ( 1982:5 7) lisäksi on 
valtioneuvosto tehnyt 11.6.1981 periaatepäätök­
sen toimenpiteistä vapaarahoitteisen vuokra­
asuntokannan turvaamiseksi ja vuokra-asuntojen 
poistuman hillitsemiseksi. Mietintöjen ja päätök­
sen tarkoituksena on muodostaa korotusyleisohje 
sellaiseksi, että siinä nykyistä tarkemmin saatai­
siin esille todelliset hoitokustannusten muutokset 
sekä että vuokrassa voitaisiin selvästi osoittaa 
tietty kiinteistökustannuksiin sisältyvä tuottoerä. 
Valtioneuvoston periaatepäätöksen johdosta sisäl­
lytettiin korotusyleisohjeeseen vuonna 1981 kus­
tannuseriä muun muassa poistojen ja aktivoitu-
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jen korjauskustannusten osalta, joita aikaisempi­
na vuosina ei oltu otettu huomioon. 

Toimikuntien mietinnöt eivät ole olleet yksi­
mielisiä ja myös lausuntokäsittelyssä on niiden 
esityksiin erityisesti tuottoerän osalta kohdistettu 
arvostelua. Verraten yleisesti kuitenkin on myön­
netty,' että tuottoerän sisällyttämistä korotusylei­
sohjeeseen nykyisen laskennallisen poistoerän si­
jaan on syytä edelleen selvittää erityisesti vuokra­
asuntojen poistuman ehkäisemiseksi. 

Varsinaisten hoitomenojen osalta korotusyleis­
ohjeen muutosehdotukset merkitsevät, että las­
kennassa otetaan huomioon kaikki ne hoitokus­
tannusten muutokset, jotka ovat laskelman laati­
mishetkellä tiedossa. Tämän suuntaista ehdotusta 
ei lausuntokäsittelyssä yleensä ole vastustettu. 

Tuottoerän osalta vapaarahoitteisten vuokra­
asuntojen toimikunnan mietinnössä esitetään, et­
tä korotusyleisohjeen laskentaperusteissa tulisi ot­
taa huomioon myös kohtuullinen tuotto kiinteis­
tön tai huoneiston arvolle. Tämä tuotto voitaisiin 
määritellä mietinnön mukaan esimerkiksi han­
kintahinnan ja rakennuskustannusindeksin muu­
toksen tai verotusarvon perusteella edellyttäen, 
että näin määräytyvä vuokrataso ei kuitenkaan 
saa muodostua vuokralaiselle kohtuuttomaksi. 

Vuokra-asuntotoimikunnan mtetlnnossa on 
esitetty yksityiskohtaisempi ehdotus vuokratuo­
ton laskemiseksi. Toimikunta ehdotti, että koro­
tusyleisohjeessa otettaisiin hoitomenojen lisäksi 
huomioon niin sanottu pääomaosuus, jossa hy­
väksyttäisiin kohtuulliselle käyvälle arvolle lasket­
tava kohtuullinen reaalinen tuotto. Sen määritte­
ly tapahtuisi keskimääräisellä tasolla siten, että 
ensinnäkin käyvän arvon määrittelyssä lähtökoh­
tana on asuntohallituksen lainoituksessa hyväk­
syttävä! rakennuskustannukset, joihin lisätään 
oman tontin arvona 10 prosenttia rakennuskus­
tannuksista. Toimikunta katsoi edelleen, että eri 
ikäisten talojen käypä arvo olisi määriteltävä 
uushankinta-arvon perusteella ikäalennus huo­
mioon ottaen. Kohtuullisen reaalisen tuoton 
määrä olisi toimikunnan mukaan neljä prosenttia 
käyvästä arvosta. Toimikunta katsoi, että asunto­
jen arvonnousun voidaan katsoa kattavan inflaa­
tion kehityksestä aiheutuvan tuottotarpeen. Var­
sinainen vuokraan sisältyvä tuotto olisi siten pää­
osin luonteeltaan reaalituottoa. Toimikunta kat­
soi, että korotusyleisohjeen valmistelussa olisi 
myös ratkaistava, kuinka monta eri paikkakunta­
ja ikäryhmää korotusyleisohjeeseen tulee. Käyvät 
arvot tarkistettaisiin toimikunnan ehdotusten 
mukaan aika-ajoin. Vuokra-asuntotoimikunta 
katsoi, että sen ehdottamalla tavalla määräytyvä 

vuokrien kehitys jäisi alle yleisen kustannustason 
nousun edellyttäen, että hoitokustannuksissa ei 
tapahdu yleistä kustannustasoa nopeampaa nou­
sua. 

Laintarkastuskunta ehdotti, että korotusylei­
sohjeesta päätettäessä kiinteistökustannuksina on 
otettava huomioon keskimääräiset hoitokulut, 
korkokulut ja verot, kohtuulliset laskennalliset 
poistot sekä vuokrauksesta saatava kohtuullinen 
keskimääräinen tuotto. Näin yksityiskohtaista 
säännöstä laissa ei ole kuitenkaan pidetty tarkoi­
tuksenmukaisena, osittain siksi, että kaikkia vero­
ja ei voida ilman muuta ottaa huomioon korotu­
syleisohjeessa ja osittain siksi, että korotusyleisoh­
jetta annettaessa on voitava ottaa huomioon 
myös yleinen taloudellinen kehitys maassa. 

Hallituksen käsityksen mukaan tuotto-osuus 
tulisi sisällyttää korotusyleisohjeeseen erityisesti 
sen vuoksi, että voitaisiin edesauttaa vapaarahoit­
teisen vuokra-asuntokannan säilymistä ja mah­
dollisesti lisäämistäkin. Tuotto-osuus voitaisiin 
laskea niistä periaatteellisista lähtökohdista, joita 
vapaarahoitteisten vuokra-asuntojen toimikunta 
samoin kuin vuokra-asuntotoimikunta on esittä­
nyt. Laskentamenettelyä uudistettaessa olisi kui­
tenkin tavoitteena pidettävä selkeää ja helposti 
sovellettavissa olevaa korotusyleisohjeen muotoa. 
Suuret yksittäiset korotukset tulisi tarvittaessa 
myös voida jaksottaa useammalle vuodelle, jotta 
vuokrien kehitys olisi vakaata ja vältyttäisiin liian 
jyrkiitä vuosittaisilta korotuksilta. 

Hallituksen käsityksen mukaan korotusyleisoh­
jeen yksityiskohtainen määrittely hoitokustannus­
ten osalta tulisi tapahtua nykyiseen tapaan, mut­
ta siten tarkistettuna, että jo toteutuneitten 
muutosten lisäksi voitaisiin ottaa huomioon tie­
dossa olevat muutokset. Hoitokustannuksia olisi­
vat siten tavanomaiset tuloslaskennan mukaiset 
hoitokulut lisättynä aktivoiduilla korjauskustan­
nuksilla. Lisäksi olisi korotusyleisohjetta koske­
vassa huoneenvuokralain 26 §:ssä nimenomaisesti 
todettava kohtuullisen keskimääräisen laskennal­
lisen tuotto-osuuden kuuluvan vuokraan sisälty­
viin kiinteistökustannuksiin. Tuotto-osuuden si­
sällyttäminen korotusyleisohjelaskelmaan merkit­
see, että sillä korvautuu nykyinen vuokrajaoston 
käyttämä poistoerään sisältyvä tuotto. 

Tuotto-osuus laskettaisiin aravalainoituksessa 
hyväksyttävien rakennuskustannusten pohjalta si­
ten, että perusteena käytetään viimeksi valtio­
neuvoston vahvistamassa käyttösuunnitelmassa 
hyväksyttyjä keskimääräisiä rakennuskustannuk­
sia. Tontin arvo voitaisiin ottaa huomioon keski­
määräisen arvon mukaan esimerkiksi siten kuin 
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vuokra-asuntotoimikunta on edellä esitetyllä ta­
valla ehdottanut. Näin tuotto-osuuden määrityk­
sissä tulisi rakennuskustannusten muutos ja sen 
kautta yleinen kustannustason muutos otetuksi 
huomioon. Kustannustason äkillisestä muutok­
sesta aiheutuvat heilahtelut voidaan välttää käyt­
tämällä tuotto-osuuden laskemisen perusteena 
kahden tai useammankin vuoden aravakustan­
nusten liukuvaa keskiarvoa. Laissa ei ole tarkoi­
tuksenmukaista esittää tarkkaa tuottoprosentin 
määrää, mutta hallitus lähtee siitä, että se ei saisi 
olla enempää kuin neljä. 

Korotusyleisohje voisi nykyiseen tapaan sisältää 
korotussumman niitä tapauksia varten, jolloin 
vuokranantaja vastaa lämmityskustannuksista ja 
niitä tapauksia varten, jolloin hän ei niistä vas­
taa, eli sisältää kaksi lukua. Lain mukaan estettä 
ei kuitenkaan olisi sille, että korotusyleisohjee­
seen sisältyy kaksi tai useampiakin paikkakunta­
ryhmiä, ikäluokkia tai muita vastaavia ryhmityk­
siä, jos tällainen menettely katsotaan tarkoituk­
senmukaiseksi. 

Edellä selostetulla laskentamenettelyllä käytet­
täessä vuosien 1982 ja 1983 käyttösuunnitelmien 
mukaisia enimmäisrakennuskustannusarvoja 
2 900 mk ja 3 200 mk neliömetriltä ja ottaen 
huomioon tontin osuus, olisi korotusyleisohjee­
seen sisällytettävä tuotto-osuus neljän prosentin 
tuoton mukaan laskettuna 110 penniä neliömet­
riltä kuukaudessa. Vuokrajaoston nykyisin nou­
dattaman laskentamenettelyn mukaan valtioneu­
voston 16 päivänä joulukuuta 1983 antamassa 
korotysyleisohjeessa (950/83) oli vastaavan 
tuotto-osuuden määrä 24 penniä neliömetriltä 
kuukaudessa. Laskentaperusteena oli tuolloin 
aravakerrostalojen keskimääräiset rakennuskus­
tannukset vuosilta 1981 ja 1982 (2 785 mk ja 
2 980 mk neliömetriltä). Kaikkiaan vuoden 1983 
korotusyleisohjeessa oli pääomakustannuksina 
otettu huomioon 42 penniä neliömetriltä kuu­
kaudessa. Jos tuotto-osuus lasketaan vuokrajaos­
ton noudattaman laskentamenettelyn mukaan 
käyttäen perustana edellä mainittuja käyttösuun­
nitelman mukaisia arvoja 2 900 ja 3 200 tulee 
tuotto-osuuden määräksi 38 penniä neliömetriltä 
kuukaudessa. 

Olennainen merkitys korotusyleisohjeen mää­
rittelyssä on kustannuskehitystä osoittavilla tilas­
tiolla. Ne ovat olleet monessa suhteessa riittämät­
tömiä. Hallitus pitää välttämättömänä, että tilas­
totietojen luotettavuutta voidaan vastaisuudessa 
tehokkaasti parantaa. Tätä koskeva valmistelu on 
jo osittain käynnistetty. Samassa yhteydessä selvi­
tetään nykyistä luotettavampien ja kattavampien 

tilastojen tuottamiseksi mahdollisesti tarvittavat 
lisäresurssit. Uudistettaessa laskentamenettelyä 
edellä esitetyllä tavalla se, muodostuvatko vuosit­
taiset vuokrien korotukset nykyistä pienemmiksi 
tai suurimmiksi riippuu siitä, mitä tuottoprosent­
tia käytetään. 

27 §. Valtioneuvoston oikeus alentaa vuokria. 
Pykälä vastaa voimassaolevan lain 49 c §:ää, joka 
on säädetty perustuslain säätämisjärjestyK-sessä. 
Pykälän mukaista oikeutta ei ole tähän mennessä 
käytetty. 

Säännös antaa mahdollisuuden varmistaa kiin­
teistökustannusten alentamiseksi suoritettujen 
hinta- tai veropoliittisten taikka muiden vastaa­
vien kustannuksia vähentävien valtiovallan toi­
menpiteiden vaikutuksen vuokriin ja tasoyleisoh­
jeisiin. Kun päätöksen vaikutuksesta olemassa 
olevat vuokrat alenisivat, ei ole tarpeen enää 
alentaa korotusyleisohjeen sallimia vuokrien ko­
rotusmääriä. 

Valtuuksien käyttäminen on luonteeltaan sen 
laatuista, että siitä on myös eduskunnan voitava 
lausua. Säännös tästä on pykälän 3 momentissa. 

28 §. Asuinhuoneiston vuokran määrästä sopi­
minen. Pykälässä säädetään mahdollisuudesta so­
pia vuokrasta vuokrasopimusta tehtäessä. Voi­
massa olevan lain mukaan on katsottu, että 
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 perittäväksi 
enempää vuokraa kuin edelliseltä vuokralaiselta 
olisi saatu periä, jos vuokrasuhde olisi jatkunut. 
Laissa ei nykyisin ole säännöksiä siitä, kuinka 
kauan huoneiston tulee olla muussa käytössä 
kuin vuokrattuna, jotta vuokrasta voitaisiin sopia 
silloin, kun tehdään vuokrasopimus uuden vuok­
ralaisen kanssa. Tämän vuoksi ehdotetaan 1 mo­
mentissa, että vuokrasta voitaisiin sopia vapaasti, 
paitsi kun huoneisto vuokrataan ensi kerran, 
myös milloin siitä, kun huoneisto oli viimeksi 
vuokralla, on kulunut vähintään kaksi vuotta. 
Vuokrasta voitaisiin sopia myös, kun huoneistos­
sa on tehty peruskorjaus tai muu vastaava kor­
jaustyö. 

Silloinkin kun vuokranantaja ja vuokralainen 
voisivat 1 momentin mukaan sopia vuokran mää­
rasta, on asianmukaista, että he ottavat huo­
mioon 25 §:n perussäännöksen vuokran määräs­
tä. Näin vältytään siltä, että vuokran määrä 
katsoittaisiin aiheelliseksi saattaa tuomioistuimen 
tutkittavaksi vuokrasopimuksen tekemisen jäl­
keen. 
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Pykälän 2 momeotio mukaan ei vuokrasta saisi 
vapaasti sopia, ellei ole kulunut vähintään kahta 
vuotta siitä, kun huoneisto viimeksi on ollut 
vuokrattuna. Jos tällöin uutta vuokrasopimusta 
tehtäessä korotusyleisohjeen sallimaa korotusta ei 
ole vielä ilmoitettu edelliselle vuokralaiselle tai se 
ei ole tullut häntä kohtaan voimaan, korotus 
saadaan toteuttaa heti uuden vuokrasuhteen 
alusta. Niin ikään saataisiin uudelta vuokralaisel­
ta periä vuokrasuhteen alusta alkaen sitä tuomio­
istuimen päätöksellä koeotettua vuokraa, jonka 
johdosta edellinen vuokralainen 31 §: o mukaises­
ti on irtisanonut vuokrasopimuksen. 

Pykälän 3 momentissa säädettäisiio menette­
lystä, jota on noudatettava, jos vuokranantaja 
haluaa korottaa vuokraa silloin, kun siitä ei ole 
saatu vuokrasopimusta tehtäessä sopia. Menettely 
olisi samalainen kuin voimassa olevan lainkin 
mukaan. 

Asuotolaiooitetun vuokratalon asuinhuoneis­
tosta perittävästä vuokrasta sopimista on rajoitet­
tu asuotolaiooitettuuo vuokrataloon kohdistuvis­
ta väliaikaisista rajoituksista annetussa laissa 
(1082/75) ja asuntotuotantolain 15 j §:ssä (504/ 
80). Asuntojen perusparaotamisesta annetun lain 
20 §:o 2 momentissa ja asetuksen 28 §:ssä on 
rajoitettu perusparaooukseo jälkeen asuin­
huoneistosta perittävästä vuokrasta sopimista. 

29 §. Korotusyleisohjeeseen perustuva vuok­
rankorotus. Pykälässä olisivat nykyisen lain 49 
§:o 1 ja 2 momeottia vastaavat säännökset. Jos 
vuokralainen vastustaa yleisohjeeseeo perustuvaa 
vuokraokorotusvaatimusta, vuokralainen on ny­
kyisin velvollinen saattamaan korotusvaatimuk­
sensa tuomioistuimen vahvistettavaksi, jolleivat 
vuokranantaja ja vuokralainen voi sopia vaadittua 
vähäisemmästä korotuksesta. Tuomioistuimen 
tehtävänä on tällöin ratkaista, onko vuokranaota­
jao vaatimuksen mukaan koeotettua vuokraa pi­
dettävä kohtuullisena. 

Käytännössä korotusyleisohjeeseeo perustuvia 
vuokrankorotusvaatimuksia vastustetaan harvoin. 
Tämän vuoksi ehdotetaan lakia nyt muutettavak­
si siten, että korotusyleisohjeen sallima korotus 
tulisi voimaan siitä riippumatta, onko vuokralai­
nen vastustanut korotusta vai ei. Vuokralaisella 
olisi aina oikeus saattaa kysymys vuokran suuruu­
desta tuomioistuimen ratkaistavaksi. Koeotetuo 
vuokran perimineo voi aikaisintaan alkaa niin 
kuin nykyisinkin kahden kuukauden kuluttua 
ilmoituksen tekemistä lähinnä seuraavan vuok­
ranmaksukauden alusta. Näin vuokralainen ehtii 
nostaa vuokran alentamista koskevan kanteen ja 

alioikeus yleensä sen käsiteHäkin ennen korotuk­
sen voimaantuloa. 

30 §. Vuokran korottaminen korotusyleisoh­
jessa mainittua enemmän. Pykälän 1 momentti 
vastaa voimassa olevan lain 49 §:o 3 momeotio 
säännöstä sanamuodoltaan tarkistettuoa. Sitä oli­
si sovellettava myös, jos vuokranantaja haluaa 
korottaa vuokraa yleisohjeessa mainittua ajankoh­
taa aikaisemmin tai sen johdosta, että yleisohjeen 
mukaiset korotukset ovat olleet liian alhaisia 
huoneiston erittäin hyvään vuokra-arvoon verrat­
tuna ja vuokra ei enää vastaa huoneiston käypää 
kohtuullista vuokraa. Pykälän 1 momeotin mu­
kainen vuokrankorotusmenettely on tarpeen 
myös sen vuoksi, että yleisohjetta korkeamman 
vuokran perimineo tulee tuomioistuimessa har­
kittavaksi myös siltä kannalta, onko vuokraa 25 
§:o mukaan pidettävä kohtuullisena. 

Korotusyleisohjeen sallimaa korotusta suurem­
pi korotus edellyttäisi 2 ja 3 momeotio mukaisia 
poikkeuksia lukuun ottamatta aina tuomiois­
tuimen päätöstä. Vuokrankorotusvaatimuksesta 
käy myös asiaa koskevan haasteen tiedoksiauto 
vuokralaiselle. Erillinen korotusilmoitus ei siis 
olisi korotuksen ehdoton edellytys. Tällaista il­
moitusta voidaan kuitenkin pitää toivottavana ja 
vuokrasuhteessa asianmukaisena menettelyoä. 
Erillisen korotusilmoituksen tiedoksiantamista­
vasta säädettäisiio 98 §:ssä. 

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

Korotettu vuokra voisi tulla voimaan aikaisin­
taan sen vuokranmaksukauden alusta lukien, 
joka alkaa kahden kuukauden kuluttua ilmoituk­
sen tekemisestä. Lakiehdotuksen 33 §:o 2 mo­
mentio mukaan tuomioistuin kuitenkin voisi 
korotusperusteeo huomioon ottaen määrätä, että 
koeotettua vuokraa saadaan periä jostain tassa 
tarkoitetun vuokranmaksukauden alkua myö­
hemmästä ajankohdasta lukien. 

Pykälän 2 momentissa säädettäisiio oikeudesta 
sopia vuokran korottamisesta ilman tuomiois­
tuimen vahvistusta siinä tapauksessa, että huo­
neistossa on suoritettu peruskorjaustyö tai muu 
siihen verrattava työ. Tällaiset tapaukset voidaan 
rionastaa niihin, joissa huoneisto ensi kerran 
annetaan vuokralle. Uuden vuokran kohtuulli­
suutta koskeva asia voitaisiin saattaa tietenkin 
erikseen tuomioistuimen käsiteltäväksi. 

Monasti huoneiston käyttöön kuuluu etuuksia, 
joiden kulutuksesta laskutetaan erikseen. Tällöin 
on tarpeetonta saattaa kulutuksen lisääntymistä 
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vastaavaa vuokran korotusta tuomioistuimen kä­
siteltäväksi. Näissä tapauksissa ei vuokralaisella 
voida katsoa olevan riskiä joutua maksamaan 
perusteetonta vuokrankorotusta. Kulutuksen li­
sääntymisestä johtuvasta vuokran korottamisesta 
vuokranantajan ei tarvitsisi myöskään erikseen 
ilmoittaa. Kunkin maksukauden kulutuksen 
määrä olisi sitävastoin ilmoitettava vuokralaiselle. 
Maksukaudesta ja ilmoitustavasta tulisi siten so­
pia. Tätä koskeva säännös sisältyisi pykälän 3 
momenttiin. 

31 §. Vuokralaisen oikeus irtisanoa vuokraso­
pimus vuokrankorotusvaatimuksen johdosta. Py­
kälä vastaa voimassa olevan lain 49 §:ää eräin 
tarkistuksin. Perusteena vuokrasopimuksen irtisa­
nomiselle on, ettei asuinhuoneiston vuokralaisen 
tarvitse joutua maksamaan korotettua vuokraa, 
josta hän ei ole sopinut. Näin ollen irtisanomisoi­
keus tällaisin seurauksin olisi myös määräaikaisen 
vuokrasopimuksen vuokralaisella. Oikeus irtisa­
noa vuokrasopimus olisi siinäkin tapauksessa, 
että tuomioistuin on vahvistanut koeotetun vuok­
ran. 

Vuokrasopimuksen irtisanomiselle edellä mai­
nituin seurauksin säädetty yhden kuukauden 
määräaika laskettaisiin korotusilmoituksen tie­
doksisaannista. Jos vaatimus vuokran korottami­
sesta on saatettu tuomioistuimen tutkittavaksi, 
määräaika laskettaisiin siitä, kun täytäntöönpa­
nokelpoinen vaatimus koeotetun vuokran maksa­
misesta on esitetty vuokralaiselle. Käytännössä 
määräaika siten alkaisi aikaisintaan kulua alioi­
keuden päätöksen antamisesta, koska tällainen 
päätös voidaan ulosottolain mukaan panna täy­
täntöön mahdollisesta muutoksenhausta huoli­
matta, jollei vuokralainen aseta panttia tai ta­
kausta koeotetusta määrästä. 

Jos vuokralainen käyttää oikeuttaan vuokraso­
pimuksen irtisanomiseen, hän saisi 2 momentin 
mukaan suorittaa vuokran entisen suuruisena 
vuokrasopimuksen päättymiseen saakka. 

Pykälän mukaan vuokrasopimus päättyisi 
vuokralaisen suorittaman irtisanomisen johdosta. 
Näin ollen vuokralaisella ei olisi oikeutta muut­
topäivän siirtoon (67 § 2 mom.). 

32 §. Asuinhuoneiston vuokran kohtuullisuu­
den selvittäminen. Voimassa olevan lain 48 §:n 1 
ja 2 momentin mukaan vuokralainen voi vaatia 
muun muassa vuokran kohtuullistamista. Tätä 
on lain 49 §:n 5 momentin mukaan voitu vaatia 
senkin jälkeen, kun korotus on tullut voimaan. 
Näiltä osin säännös vastaa asiallisesti voimassa 
olevaa lakia. Pykälässä todettaisiin lisäksi nimen­
omaan, että vuokralainen voi saattaa vuokran 
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kohtuullisuuden tuomioistuimen tutkittavaksi. 
Tätä mainintaa ei voimassa olevassa laissa ole. 

Pykälään sisältyvä irtisanomisoikeuden rajoitta­
mista koskeva säännös on uusi. Sen tarkoituksena 
on ehkäistä käytännössä esiintyneet painostustar­
koituksessa tehdyt irtisanomiset, joiden syynä on, 
että vuokralainen on pannut vuokran alentamis­
kanteen vireille. Kun alentamisasioiden käsittely­
aika alioikeuksissa, etenkin asunto-oikeuksissa on 
yleensä varsin lyhyt, ei säännös merkitse kohtuu­
tonta viivytystä siinäkään tapauksessa, että vuok­
ranantajalla on sinänsä pätevä syy vuokrasuhteen 
irtisanomiseen. Irtisanomisoikeuden rajoitus lak­
kaisi heti, kun alioikeuden päätös vuokralaisen 
kanteeseen on julistettu. 

Pykälän 2 momentin mukaan vaatimusta 
vuokran kohtuullisuuden määräämiseksi ei voi­
taisi enää panna vireille vuokrasuhteen päätyttyä. 
Säännöksellä pyritään siihen, että vuokran koh­
tuullisuus selvitetään aina vuokrasuhteen aikana. 
Vuokranautajan edun mukaista on, ettei vuokra­
sopimusta tehdä siten, että vuokralainen tarkoi­
tuksellisesti tarjoaa ja maksaa kohtuutonta vuok­
raa ja vuokrasuhteen päätyttyä vaatii vuokraa 
palautettavaksi. 

33 §. Asuinhuoneiston vuokran määrää koske­
va tuomioistuimen ratkaisu. Pykälä vastaa pää­
osiltaan voimassa olevan lain 48 §: n 2 momentin 
ja 49 §:n 4 momentin säännöksiä. Säännös on 
kirjoitettu yleisempään muotoon siten, että se 
soveltuu sekä vuokrankorotusta että vuokran 
alentamista koskeviin vaatimuksiin. Pykälässä 
säädettäisiin, minkä seikkojen perusteella vuok­
ran määrä on vahvistettava. Vuokranantajan tai 
vuokralaisen rahantarve tai maksukyky eivät sään­
nöksen mukaan saisi vaikuttaa tuomioistuimen 
päätöksentekoon. 

Lakiehdotuksen 25 §:n mukaan vuokran on 
oltava kohtuullinen ja tätä harkittaessa olisi otet­
tava huomioon paikkakunnalla vuokra-arvoltaan 
samanveroisesta huoneistosta yleensä maksetut 
vuokrat sekä huoneiston vuokra-arvoon vaikutta­
vat korottavat ja alentavat tekijät. Säännöksen 
mukaan olisi otettava huomioon myös korotus- ja 
tasoyleisohjeet. Nämä eivät kuitenkaan ole tuo­
mioistuimia sitovia, mutta mitä paremmin ne 
vastaavat todellista vuokratasoa sitä enemmän 
niiden voidaan olettaa ohjaavan tuomioistuinkäy­
täntöä. 

Pykälän mukaan vuokran määrää ei saisi muut­
taa, jos se poikkeaa kohtuullisena pidettävästä 
vuokrasta vain vähän. Voimassa olevan lain mu­
kaan vuokraa on alennettava, jos se olennaisesti 
ylittää kohtuullisen käyvän vuokran. Säännöksel-
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lä pyritään estämään tarpeettomien ja merkityk­
seltään vähäpätöisten vuokrariitojen nostaminen. 
Vähäiset poikkeamat kohtuullisena pidettävästä 
vuokrasta jäisivät lakiehdotuksen mukaan asiano­
saisten sopimusvapauden piiriin. Vuokran koh­
tuullisuutta koskeva kokonaisarvia on tehtävä 
paikkakunnan koko asuntokannan eikä vain va­
paana olevien huoneistojen vuokrien perusteella. 
Samoin kuin voimassa olevan lain mukaan vuok­
ran kohtuullisuutta harkittaessa, alentavana teki­
jänä ei saisi ottaa huomioon sitä, että paikkakun­
nalla on paljon työsuhdeasuntoja tai aravavuokra­
asuntoja, joista ei ehkä peritä käypää vuokraa. 

Lakiehdotuksen 28 §:n 3 momentissa tarkoite­
tuissa tapauksissa tuomioistuimen päätöksellä ko­
rotettu vuokra tulisi voimaan vuokrasuhteen alus­
ta lukien. Muissa tapauksissa tuomioistuimen 
olisi myös määrättävä, milloin muutettu vuokra 
tulee voimaan. Lakiehdotuksen 30 §:n 1 momen­
tissa on säädetty, milloin korotusyleisohjeen ylit­
tävä vuokran korotus voi tulla aikaisintaan voi­
maan. Käsillä olevan pykälän 2 momentin mu­
kaan tuomioistuin voisi korotusperusteesta riip­
puen määrätä korotuksen voimaan tätä myöhem­
mästä ajankohdasta. 

Säännös koskisi myös vuokran alentamista. 
Tästä osapuolet voivat lakiehdotuksen mukaan 
sopia. Näin ollen on perusteltua, että alennettu 
vuokra vahvistetaan perittäväksi viimeistään alen­
tamisvaatimuksen tiedoksiantamista seuraavan 
vuokranmaksukauden alusta. Vuokraa voidaan 
kuitenkin alentaa myös taannehtivasti. Vuokran 
palauttamisesta säädettäisiin 34 §:ssä. 

Milloin vuokraa on alioikeuden päätöksellä 
muutettu, vuokralainen saa maksaa vuokran enti­
sen suuruisena, jos päätökseen haetaan muutos­
ta. Tällöinkin osapuolet voisivat sopia muutetun 
vuokran maksamisesta. Hovioikeuden ratkaisu, 
jonka osalta muutoksenhakuun tarvitaan valitus­
lupa, pannaan täytäntöön niinkuin lainvoimaisen 
tuomion täytäntöönpanosta on säädetty. Tämän 
vuoksi ehdotetaan, että vuokra maksettaisiin en­
tisen suuruisena, kunnes hovioikeuden ratkaisu 
asiassa on annettu, jolleivät asianosaiset toisin 
SOVl. 

Asuntolainoitettuun vuokrataloon kohdistuvis­
ta väliaikaisista rajoituksista annetussa laissa on 
rajoitettu asuntolainoitetun vuokratalon asuin­
huoneiston vuokrasta sopimista vuokrasopimusta 
tehtäessä tai vuokraa vuokrasuhteen aikana koro­
tettaessa. Säännöksen vastainen vuokraehto tai 
ilmoitus vuokran korottamisesta ovat mitättömiä. 
Myös asuntotuotantolain 15 j §:n säännös rajoit­
taa enimmäisvuokran määrää. Asuntojen perus-

parantamisesta annetun lain 20 §:ssä ja asetuksen 
28 §:ssä on rajoitettu perusparannuksen jälkeen 
asuinhuoneistosta perittävän vuokran määräyty­
mistä. 

34 §.Liikaa maksetun vuokran palauttaminen. 
Pykälän 1 momentti vastaa voimassa olevan lain 
48 §:n 3 momenttia. Säännöksen 2 momentti 
vastaa voimassa olevan lain 48 a §:ää muuten 
paitsi, että vuokran palauttamista koskevaa kym­
menen vuoden määräaikaa ehdotetaan muutetta­
vaksi kolmeksi vuodeksi. Tuomioistuimen on 
aina viran puolesta määrättävä, onko vuokranan­
tajan kokonaan tai osaksi palautettava liikaa 
maksettu vuokra, jos vuokraa määrätään alennet­
tavaksi. 

Vuokran alentamisvaatimuksen tiedoksi anta­
misen jälkeen vuokralaisen maksama vuokra olisi 
pääsääntöisesti määrättävä palautettavaksi koko­
naan, jos vuokran alentamisen perusta on jo 
tiedoksiantamisen hetkellä ollut olemassa. Sen 
sijaan, kuinka pitkältä ajalta ennen alentamisvaa­
timuksen tiedoksiantamista liikaa maksettu vuok­
ra on määrättävä palautettavaksi, jää tapauskoh­
taiseen harkintaan kuitenkin niin, ettei palautus­
ta voitaisi määrätä pitemmältä ajalta kuin kah­
delta alentamisvaatimuksen tiedoksiantamista 
edeltäneeltä vuodelta. Palautettavaa vuokran 
määrää harkittaessa tuomioistuimen olisi kiinni­
tettävä huomiota samoihin perusteisiin kuin 
vuokran alentamistakin 33 §:n 1 momentin no­
jalla harkittaessa. Lähtökohtana voidaan pitää, 
että mitä kauemmin vuokran maksu on jatkunut, 
sitä painavampia syitä on vaadittava taannehtivan 
palautuksen määräämiseen tältä ajalta. 

Kun vuokran alentamisvaatimusta ei 32 §:n 2 
momentin mukaan enää voida tutkia, jos se on 
pantu vireille vuokrasuhteen päätyttyä, ei myös­
kään vuokran palautusta voitaisi määrätä vuokra­
suhteen päätyttyä tehdyn vuokran alentamista 
koskevan vaatimuksen nojalla. 

Pykälän 2 momentissa säädettäisiin lakiehdo­
tuksen pakottavien säännösten vastaisesti korote­
tun vuokran palauttamisesta. Tällainen olisi 
vuokran korotus, jos korotukselle lain mukaan 
olisi tullut hankkia tuomioistuimen vahvistus, 
mutta se on laiminlyöty. Aika, jolta liikaa peri­
tyn vuokran palautus pykälän mukaan voidaan 
määrätä, olisi laskettava siten, että sen alkamisa­
jankohta on enintään kolme vuotta ennen alenta­
mis- tai palautusvaatimuksen tiedoksiantamista. 
Kohtuussyyt voisivat johtaa siihen, että palautus­
ta on määrättävä tätäkin lyhyemmältä ajalta. 
Harkintaan vaikuttaa myös vuokranantajan me­
nettely siten, että mitä korkeampi perusteeron 
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vuokrankorotus on ollut, sitä pitemmältä ajalta 
palautus voitaisiin määrätä. Jos vuokraa ei 3 3 §: n 
nojalla olisi alennettava, vaikka se on määrätty 
vastoin lain pakottavia säännöksiä, palautusta ei 
saisi ollenkaan määrätä. Jos peritty vuokra poik­
keaa kohtuullisena pidettävästä vuokrasta niin 
vähän, ettei sitä 33 §:n nojalla olisi alennettava, 
ei palautusta siten olisi määrättävä. Jos taasen 
perittyä vuokraa olisi 33 §:n perusteella alennet­
tava, kohtuullisena pidettävän vuokran ylittävä 
osa olisi kokonaisuudessaan määrättävä palautet­
tavaksi, jollei kohtuusharkinnasta muuta johdu. 

Myös 2 momenttiin perustuvan palautuksen 
määrääminen on tuomioistuimen tehtävä viran 
puolesta, kun vuokraa on alennettu. Jos asia on 
esillä ilman vuokran alentamisvaatimusta, on 
tähän momenttiin perustuvaa palautusta vaadit­
tava kanteella. Pykälän 2 momentin mukainen 
vaatimus voitaisiin panna vireille vuokrasuhteen 
aikana, mutta vielä vuoden kuluessa vuokrasuh­
teen päätyttyäkin. 

35 §. Kielletyt ehdot asuinhuoneiston vuok­
rasta. Samoin kuin voimassa olevan lain mukaan 
lakiehdotuksen säännökset vuokrasta sopimisesta, 
korottamisesta tai alentamisesta olisivat siten pa­
kottavia, ettei sopimuksin voitaisi rajoittaa vuok­
ralaiselle kuuluvia oikeuksia. 

36 §. Valtion asuntolainoittamaa vuokrataloa 
koskevat en.tyissäännökset. Säännöksen 1 mo­
mentti asiallisesti vastaa voimassa olevan lain 
49 b §:ää ja 2 momentti lain 49 §:n 1 momen­
tissa olevaa vuokran korottamisen ilmoittamista 
koskevaa säännöstä. Valtion asuntolainoittamien, 
vuokra-asuntoina käytettävien huoneistojen 
vuokran määrästä on säännöksiä asuntotuotanto­
lainsäädännössä. Asuntotuotantolain 15 e §: n 1 
momentissa ja asuntojen perusparantamisesta an­
netun lain 20 §:n 2 momentissa on säännökset 
siitä, mitä valtion lainoittamia huoneistoja on 
käytettävä vuokra-asuntoina. 

Vuokra-asuntona käytettävän huoneiston 
vuokralaiselta perittävä vuokra ei saa olla asunto­
hallituksen määräämien perusteiden mukaista 
kohtuullista vuokraa korkeampi. Kunnan on val­
vottava tämän velvoitteen noudattamista. Sään­
nökset tästä ovat asuntotuotantolain 15 j §:ssä. 
Asuntolainoitettuun vuokrataloon kohdistuvista 
väliaikaisista rajoituksista annetussa laissa on 
myös säännöksiä ylimmästä sallitusta vuokrasta. 
Lain 2 §:n säännösten vastainen vuokraehto tai 
ilmoitus vuokran korottamisesta on mitätön. 
Huoneenvuokralaista saattaa kuitenkin johtua, 
että kohtuullinen vuokra on tätäkin alhaisempi. 
Vuokranautajan oikeus sopia vuokrasta ja korot-

taa vuokraa määräytyy siten paitsi huoneenvuok­
ralain myös asuntotuotantolain säännösten mu­
kaan. Asuntohallituksen ohjeiden mukaan vuok­
ranantajan tulee saattaa korotus kunnan hyväk­
syttäväksi, mutta tuomioistuin voisi vuokralaisen 
kanteesta edelleen alentaa tällaisen asunnon 
vuokraa. 

Asuntotuotantolainsäädännöllä pyritaan maa­
räämään vuokra sellaiseksi, että vuokratalon kul­
loisetkin menot tulisivat katemiksi vuokrilla ja 
että omalle pääomalle kertyisi enintään kahdek­
san prosentin vuotuinen korko. Kun vuokratalon 
keskimääräinen enimmäisvuokra pohjautuu oma­
kustannusperiaatteeseen, on kunkin talon osalta 
mahdollisuus tarkemmin kuin korotusyleisohjeel­
la määrätä tarpeellinen vuokrankorotus. 

Asuntolainoitettuun vuokrataloon kohdistuvis­
ta väliaikaisista rajoituksista annetun lain mu­
kaan asuntolainan takaisinmaksu ei vaikuta vuok­
ran määräytymiseen. Asuntolainoitetun vuokra­
talon vuokralaiselta perittävää vuokraa koskevia 
asuntotuotantolainsäädännön säännöksiä on siis 
sovellettava koko sen ajan, joksi asuntolaina on 
myönnetty, vaikka asuntolaina maksettaisiin ta­
kaisin ennenaikaisesti. Valtioneuvosto voi kuiten­
kin myöntää vapautuksen tai helpotusta näistä 
asuntotuotantolainsäädännön enimmäisvuokran 
määrää koskevista säännöksistä. Sen jälkeen, kun 
asuntolainoitetun vuokratalon laina-aika on ku­
lunut umpeen, vuokra kaikilta osin määräytyisi 
huoneenvuokralain mukaan. 

Asuntojen perusparantamisesta annetun lain 
20 §:n 2 momentin mukaan asuntohallituksen 
on vahvistettava enimmäisvuokran määräytymis­
perusteet. Asuntojen perusparantamisesta anne­
tun asetuksen 28 §:n mukaan viranomaisen hy­
väksyminen on saatava vain alkuvuokran enim­
mäismäärälle. Oikeus periä tätä vuokraa, korot­
taa sitä tai vaatia aleunettavaksi määräytyy nykyi­
sen huoneenvuokralain 47 b §:n, 48 §:n 2 
momentin ja 49 §:n mukaan. Vastaavat säännök­
set ovat tämän ehdotuksen 28, 29, 30 ja 32 sekä 
33 §:ssä. 

Pykälän 2 ja 3 momenteissa on säädetty me­
nettelystä, jota on noudatettava asuntolainoite­
tun, vuokra-asuntona käytettävän huoneiston 
vuokraa koeotettaessa silloin, kun 29 ja 30 § :ää ei 
sovellettaisi. Erityissäännös olisi tarpeen, koska 
29 ja 30 §:ää, joihin vastaava menettely sisältyy, 
ei sovellettaisi. 
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8 luku 

Vuokran maksaminen 

Yleistä. Asiasisällöltään lukuun ehdotetut 
säännökset vastaavat voimassa olevaa lakia. En­
nakkovuokran perimistä koskeva 39 §:n säännös 
olisi uusi. 

37 §. Vuokran maksamisajankohta. Vuokralai­
sen päävelvoitteena on vuokran maksaminen. 
Pykälässä säädettäisiin siitä, milloin tämä velvoite 
on täytettävä. Säännöksen 1 momentti vastaa 
voimassa olevan lain 24 § :n 1 momenttia. Pykälä 
koskee kaikkia maksuja, joita huoneiston käyttö­
oikeuteen kuuluvana vuokranantajalle suorite­
taan. Kysymystä, mitä etuoksia vuokraan sisältyy; 
on käsitelty 1 §:n perusteluissa. 

Vuokralainen on velvollinen maksamaan vuok­
ran vuokrasuhteen aikana siitä riippumatta, käyt­
tääkö hän vuokraoikeuttaan vai ei. Vuokra on 
siten suoritettava myös vuokrasopimuksen päätty­
misen jälkeiseltä ajalta, jos vuokralainen vielä 
tällöin käyttää huoneistoa. Jos vuokrasopimus 
päättyy kesken vuokranmaksukauden, eikä vuok­
ralainen käytä huoneistoa enää sen jälkeen, hän 
ei myöskään ole velvollinen suorittamaan vuokraa 
vuokrasopimuksen päättymisen ja huoneiston 
käyttämisen päättymisen jälkeiseltä ajalta. 

Pykälän 2 momentissa on säännös muuna kuin 
rahana suoritettavan vuokran maksamisajankoh­
dasta. Tapauskohtainen vaihtelu muuna kuin 
rahana suoritettavissa vuokrissa on niin suuri, 
että tällaisesta vuokrasta ja sen maksamisesta 
osapuolten olisi voitava aina sopia erikseen. Sään­
nös vastaa voimassa olevan lain 24 §:n 3 mo­
menttia. 

38 §. Vuokran maksutapa. Pykälän sanamuo­
toa on tarkistettu, mutta asiallisesti säännös vas­
taa nykyisen lain 25 §:ää. Koska posti- tai 
rahalaitoksen välityksellä tapahtuva vuokran suo­
rittaminen on käytännössä yleisin maksutapa, on 
pykälän 1 momenttiin otettu säännökset siitä. 
Muuta maksutapaa koskevat säännökset olisivat 
pykälän 2 ja 3 momenteissa. 

39 §. Vuokran periminen ennakolta. Säännös 
on uusi. Pykälässä säädettäisiin siitä, milloin ja 
millä edellytyksin sekä kuinka pitkältä ajalta olisi 
kohtuullista vaatia vuokraa suoritettavaksi etukä­
teen. Säännöksen tarkoituksena on ohjata käy­
täntöä ennakkovuokran perimistapauksessa. 

Pykälän 1 momentin mukaan vuokraa voitai­
siin vaatia maksettavaksi etukäteen vain vuokra­
sopimusta tehtäessä. Ennakkovuokran maksami­
sesta olisi siten sovittava samassa yhteydessä kuin 

muistakin vuokrasuhteen ehdoista. Ennakko­
vuokran periminen sallittaisiin lisäksi vain erityi­
sestä syystä. Esimerkiksi jos on sovittu, että 
huoneistossa suoritettavat korjaukset rahoitetaan 
etukäteen perittävällä vuokralla, ennakkovuokran 
periminen olisi mahdollista. Samoin vuokran 
periminen etukäteen voi olla perusteltua, kun 
kysymyksessä on lyhyeksi ajaksi tehty määräaikai­
nen vuokrasopimus. Ennakkovuokran vaatimisen 
syy vaikuttaa myös siihen, kuinka pitkältä ajalta 
enintään on kohtuullista periä vuokraa etukä­
teen. 

Pykälän 2 momentissa on säännökset siitä, 
kuinka pitkältä ajalta olisi asuinhuoneiston vuok­
ralaiselta kohtuullista vaatia suoritettavaksi vuok­
raa ennakolta. Etukäteen vuokraa ei saisi vaatia 
pitemmältä ajalta kuin yhdeltä vuokranmaksu­
kaudelta. Muu ehto olisi mitätön. Ennakkovuok­
ran perimisen rajoittaminen yhteen vuokranmak­
sukauteen ei vaaranna vuokranantajan asemaa 
kohtuuttomasti, koska vuokranmaksun laimin­
lyönti oikeuttaa vuokranantajan heti purkamaan 
vuokrasopimuksen. 

Jos vuokrasuhteen päättyessä havaitaan, että 
vuokralainen on maksanut ennakkovuokraa pi­
temmältä ajalta kuin hän on hallinnut huoneis­
toa, liikaa maksettu vuokra on tietysti palautetta­
va. Tätä koskeva kanne on 95 §:n mukaisesti 
pantava vireille viimeistään kolmen vuoden ku­
luessa vuokrasuhteen päättymisestä. 

Pykälä liittyy läheisesti ehdotuksen 101 §:ään, 
jossa on säännös vuokrasopimuksen ehtojen täyt­
tämisestä vaadittavasta vakuudesta. Pykälän 3 
momentissa on viittaussäännös 101 §:ään. 

9 luku 

Vuokranantajan vaihtuminen 

40 §. Huoneiston luovutus toiselle. Pykälässä 
säädettäisiin vuokrasopimuksen pysyvyydestä sil­
loin, kun huoneiston omistusoikeus siirtyy vastik­
keellisen tai vastikkeettoman vapaaehtoisen luo­
vutuksen taikka perhe- tai perintöoikeudellisen 
saannon tai yhteisomistussuhteen purkamisen 
johdosta. Vapaaehtoisen luovutuksen osalta py­
kälä vastaa voimassa olevan lain 26 §:ää. 

Pykälän 1 momentin mukaan aikaisemman 
omistajan tekemä vuokrasopimus sitoisi luovu­
tuksen saajaa, jos luovutusta koskevassa sopimuk­
sessa on määrätty, ertä vuokrasopimus pysyy tai 
vuokralainen on ennen luovutusta ottanut huo­
neiston haltuunsa. Vuokrasopimus pysyisi uutta 
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omistajaa kohtaan voimassa myös siinä tapaukses­
sa, että vuokraoikeuden pysyvyys on vahvistettu 
kiinnityksellä. 

Vuokrasopimus sitoisi uutta omistajaa edellä 
mainituilla edellytyksillä silloinkin, kun hän on 
saanut huoneiston osituksessa tai muuten puoli­
soiden varallisuuden selvittelyssä avio-oikeuden 
tai naimaosan perusteella taikka kun huoneisto 
on saatu testamentin nojalla tai perintönä tai sen 
johdosta, että useamman omistajan yhteisomis­
tussuhde on purettu siitä annetussa laissa sääde­
tyssä järjestyksessä. Tältä osin pykälän säännökset 
olisivat uusia. 

Vuokranantajan vaihtumista koskevat säännök­
set siitä, milloin huoneiston aikaisemman omis­
tajan tekemä vuokrasopimus pysyy voimassa uut­
ta omistajaa vastaan, määräävät vain sen, jatkuu­
ko vuokrasuhde huoneiston uuden omistajan ja 
vuokralaisen kesken. Uudella omistajalla olisi 
aina käytettävänään kaikki huoneenvuokralain 
mukaan vuokranantajalle kuuluvat muut oikeu­
det saada sopimus päättymään. Näin ollen uusi 
omistaja voisi käyttää lain mukaista oikeutta 
irtisanoa tai purkaa vuokrasopimus vuokralaisen 
kanssa. 

Vuokranantajan oikeus antaa huoneisto vuok­
ralle voi perustua muuhunkin kuin omistusoi­
keuteen, esimerkiksi vuokranantajan tekemään 
vuokrasopimukseen huoneiston omistajan kanssa. 
Tällöinkin vuokrasopimuksen pysyvyys määräy­
tyisi 1 momentin mukaan, jos oikeus, jonka 
perusteella vuokrasopimus on tehty, luovutetaan 
toiselle esimerkiksi siirtämällä. Säännös tästä on 
pykälän 2 momentissa. Pykälän 3 momentissa on 
säännökset uuden omistajan 1 ja 2 momentin 
mukaisen oikeuden käyttämiselle asetetusta mää­
räajasta. Säännös vastaa voimassa olevaa lakia. 

Pykälän säännökset olisivat 4 momentin mu­
kaan siten pakottavia, ettei vuokralaisen tämän 
pykälän mukaista oikeutta voitaisi sopimuksin 
rajoittaa. 

41 §. Pakkohuutokauppa. Säännös vastaa asia­
sisällöltään 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 §:stä johtuvat muutokset. 
Ulosottolain 5 luvun 49 §:n mukaan ostajan 
oikeudesta irtisanoa vuokramies tai vuokralainen, 
jonka vuokraoikeutta myytäessä ei ole pysytetty 
voimassa, on säädetty erikseen. Silloin, kun 
vuokralle annettu huoneisto kuuluu rakennuk­
seen tai muuhun omaisuuteen, joka myydään 
ulosottotoimin niin kuin kiinteästä omaisuudesta 

on voimassa, pakkohuutokauppaostajan oikeus 
purkaa vuokrasopimus, jota pakkohuutokaupassa 
ei ole pysytetty, määräytyisi siten tämän pykälän 
mukaan. Ostajalla olisi oikeus purkaa vuokraso­
pimus, vaikka vuokralainen olisi jo ottanut huo­
neiston haltuunsa. Jos vuokraoikeus on sisältynyt 
alimpaan hyväksyttyyn tarjoukseen taikka pakko­
huutokaupassa muutoin on tehty ehto vuokraso­
pimuksen pysyvyydestä, 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. Pykälässä säädetään vuokra­
sopimuksen pysyvyydestä silloin, kun moitekan­
teen johdosta osoittautuu, ettei vuokranantaja 
ollut oikeutettu antamaan huoneistoa vuokralle 
tai kun on käytetty yhtiöjärjestyksen mukaista 
lunastusoikeutta. 

Moitekanne voi tulla kysymykseen esimerkiksi 
kaksoisluovutustapauksissa. Säännöksen sovelta­
minen ei edellytä, että vuokranantaja tai vuokra­
lainen olisivat toimineet vilpillisessä mielessä. 
Säännöksen perusteena on, ettei ole kohtuullista, 
että oikea omistaja olisi sidottu sellaiseen vuokra­
sopimukseen, jonka tekemiseen hän ei ole myö­
tävaikuttanut. Yhtä ehdoton omistajan oikeuksia 
turvaava on myös voimassa olevan lain 27 §, jota 
säännös siis asiallisesti vastaa. 

Moitekanteen hyväksyvä tuomioistuimen lo­
pullinen ratkaisu ei siis sellaisenaan johda vuok­
rasopimuksen purkamiseen, vaan tämä edellyttää 
oikean omistajan purkamisilmoitusta. Jotta uusi 
omistaja voisi käyttää tämän pykälän mukaista 
oikeuttaan, edellytetään, että hänen omistusoi­
keutensa vahvistava tuomioistuimen päätös on 
lainvoimainen. Tämä tarkoittaa, ettei oikea omis­
taja voisi käyttää pykälässä säädettyä oikeuttaan 
vielä hovioikeudenkaan ratkaisun perusteella, jos 
siihen haetaan muutosta. 

Oikealla omistajalla on puheena olevasta sään­
nöksestä riippumatta käytettävissään kaikki muut 
huoneenvuokralain mukaan vuokranantajalle 
kuuluvat mahdollisuudet saada vuokrasopimus 
päättymään. 

Lunastusoikeuden käyttämisestä olisivat voi­
massa pykälän 2 momentin mukaan samat sään­
nökset 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 myös yhtiön sisällä siirtyneiden osak-
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keiden lunastajaa, jos yhtiöjärjestys tunnustaa 
tällaisen lunastusoikeuden. 

Jos vuokrasopimus on tehty ennen sitä osakkei­
den luovutusta, jota lunastusoikeus koskee, on 
kyseessä 40 §:ssä säännelty tilanne ja lunastajan 
oikeus purkaa vuokrasopimus määräytyy maini­
tun säännöksen mukaan. 

43 §. Asuntotuotantolain mukaisista rajoituk­
sista johtuva erityissäännös. Vuoden 1980 alusta 
voimaan tulleella asuntotuotantolain muutoksel­
la ( 459/79) on asuntolainoitetun vuokratalon 
käytöstä ja luovutuksesta annettu säännöksiä, 
joiden tarkoituksena on säilyttää talon asuin­
huoneistot tietyn ajan vuokra-asuntoina riippu­
matta siitä kuka asunnon omistaa. Näitä sään­
nöksiä on tarkistettu vuonna 1982 annetulla lailla 
(81/82). Asuntotuotantolain 15 e §:ssä on sää­
detty siitä, mitä asuntoja on käytettävä vuokra­
asuntoina ja lain 15 f §:ssä on säädetty vuokra­
asuntoina käyttämisen vähimmäisajasta. 

Edellä selostetusta syystä lakiehdotuksen 41 ja 
42 §:n säännöksiä ei saisi soveltaa sinä aikana, 
jolloin asuntotuotantolain käyttö- ja luovutusra­
joitukset ovat voimassa. Tästä säädettäisiin 43 
§:ssä. 

Asuntotuotantolain edellä mainitut käyttö- ja 
luovutusrajoitukset koskevat vain vuokrahuoneis­
toina mainitun lain mukaan käytettäviä huoneis­
toja. Asuntolainoitetun omistusasunnon vuokral­
le antamiseen sovellettaisiin siten lakiehdotuksen 
41 ja 42 §:ää. 

44 §.Ehdon sitovuus uutta omistajaa kohtaan. 
Pykälän säännökset vastaavat nykyisen lain 26 §:n 
3 momenttia. Pykälässä säädetään kirjallisen 
vuokrasopimuksen ehdon tai siihen tehdyn muu­
toksen tai lisäyksen sitovuudesta silloin, kun siitä 
ei ole tehty merkintää vuokranantajan sopimus­
kappaleeseen, ja huoneiston omistaja on vaihtu­
nut. 

45 §. Vuokraoikeuden päättymisestä aiheutu­
neen vahingon korvaaminen. Jos vuokralaisen 
vuokrasopimus 40-42 tai 44 §:ssä tarkoitetulla 
perusteella päättyy, vuokralaisella olisi oikeus 
saada tästä vuokrasopimuksen ennenaikaisesta 
päättymisestä aiheutuneesta vahingostaan kor­
vaus siltä vuokranantajalta, jonka laiminlyönnistä 
vuokrasuhteen päättymisperuste on aiheutunut 
tai joka päättymisperusteen syntyessä muuten oli 
vuokralaiseen nähden vastuussa vuokrasuhteen 
pysyvyydestä. Pykälä vastaa asiasisällöltään voi­
massa olevan lain 28 §:ää siten muutettuna, ettei 
oikeutta korvaukseen olisi vuokralaisella, joka itse 
vuokrasopimusta tehtäessä tiesi tai jonka normaa­
lia huolellisuutta noudattaen olisi tuolloin pitä-

nyt tietää vuokrasopimuksen päättymisperusteista 
edellä mainittujen pykälien mukaan. 

Vahingonkorvausvelvollisuus olisi ensiksikin 
sellaisella vuokranantajalla, joka vuokranantajan 
vaihtumisen yhteydessä on laiminlyönyt velvolli­
suutensa huolehtia vuokralaisen oikeuden turvaa­
misesta. Vuokrasuhteen päättymisperusteen syn­
tyminen ei kuitenkaan aina perustu vuokrananta­
jan viaksi jäävään laiminlyöntiin. Tämän vuoksi 
myös sellaisella vuokranantajalla, joka vuokrasuh­
teen päättymisperusteen syntyessä muuten oli 
vuokralaiseen nähden vastuussa vuokrasuhteen 
pysyvyydestä, olisi korvausvelvollisuus. Tämä kor­
vausperuste koskisi lähinnä sellaisia tapauksia, 
joilla vuokrasuhde päättyy vuokranantajaan koh­
distuneen pakkotäytäntöönpanon, moitekanteen 
tai lunastusvaatimuksen johdosta. 

Pykälän mukaisen vahingonkorvauksen määrää 
harkittaessa voidaan lähtökohtana pitää sitä, että 
vuokralaiselle on korvattava vahinko ainakin siltä 
ajalta, jonka hän sopimuksen mukaan olisi ollut 
oikeutettu pitämään huoneistoa hallinnassa. 
Näin ollen vahingon määrää harkittaessa on selvi­
tettävä, milloin vuokranantaja lain tai vuokraso­
pimuksen mukaan aikaisintaan olisi voinut saada 
vuokrasopimuksen päättymään sovellettavaksi 
tulleen pykälän mukaisen purkamisperusteen ii­
menemisen jälkeen. Vahinko voidaan korvata 
paitsi rahasuorituksella, myös esimerkiksi osoitta­
malla vuokralaiselle uusi asunto. Tällöinkin tuo­
mioistuimen harkittavaksi vielä jäisi, tulevatko 
myös muuttokustannukset ja muut vastaavat kus­
tannukset korvattaviksi. 

10 luku 

Vuokraoikeuden siirto tai jatkaminen 

Yleistä. Luvussa säädettäisiin nykyistä selkeäm­
min millä edellytyksillä ja miten vuokraoikeus 
saadaan siirtää toiselle tai voi jatkua asumus- tai 
avioeron johdosta taikka kuolemantapauksen jäl­
keen. Kun vuokrasopimus on pääsääntöisesti voi­
massa toistaiseksi eikä enää vuokrakausittain, on 
vuokraoikeuden siirrettävyyttä ja siirtoa koskevia 
säännöksiä tarkistettava. 

Jos vuokraoikeus saadaan vuokranantajaa kuu­
lematta siirtää kolmannelle, vuokraoikeus on pe­
rinnöllinen, testamentattavissa ja se voidaan ulos­
mitata. Tällainen vuokraoikeus kuuluu myös 
vuokralaisen konkurssipesään. Vuokralaisen kon­
kurssi ei siirrä vuokraoikeutta konkurssipesälle, 
mutta konkurssipesä on oikeutettu siitä määrää-
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maan ja siirtämäänkin sen, jos vuokraoikeus 
kuuluu pesään. 

46 §. Vuokraoikeuden siirrettävyys. Vuokralai­
nen tarvitsisi vuokraoikeuden siirtämiseen niin 
kuin nykyisenkin lain 9 §:n mukaan vuokranan­
tajan vuokrasopimuksessa tai erikseen antaman 
luvan taikka laissa säädetyn nimenomaisen perus­
teen. 

Vaikka vuokranantaja ei ole velvollinen suostu­
maan vuokraoikeuden siirtoon, ei toisaalta myös­
kään ole perusteltua kokonaan estää vuokraoi­
keuden siirtämistä haluavaa vuokralaista vapau­
tumasta sopimuksesta. Jos vuokranantaja ilman 
riittävänä pidettävää syytä epää luvan tai ei anna 
vastausta viikon kuluessa luvan pyytämisestä, 
vuokralaisella olisi 2 momentin mukaan oikeus 
purkaa sopimus. Tätä oikeuttaan vuokralaisen 
olisi käytettävä kuukauden kuluessa siitä, kun 
lupa evättiin tai vastauksen antamisen määräaika 
päättyi. 

Harkittaessa, milloin vuokranantajalla on kat­
sottava olevan riittävä syy siirron kieltämiseen, on 
selvitettävä, millä tavoin vuokranantajan asema 
siirron johdosta muuttuisi esimerkiksi joutuuko 
huoneisto alttiiksi olennaista suuremmalle kulu­
miselle siirron johdosta. Perusteltu syy siirron 
kieltämiseen olisi esimerkiksi sellainen siirronsaa­
jaan liittyvä seikka, joka oikeuttaisi vuokrananta­
jan siirron jälkeen 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 lähemmin selostettu. 

Pykälän 3 momentin mukaan vuokralainen 
vapautuisi vuokrasopimuksen mukaisista velvolli­
suuksistaan siitä lukien, kun hän on siirtänyt 
sopimuksen toiselle ja ilmoittanut tästä vuokran­
antajalle. Jos oikeutta siirtää vuokraoikeus ei ole, 
ei vapautumista luonnollisesti tapahtuisi. Pelkkä 
siirtäminen ei siis riittäisi vuokrasopimuksen mu­
kaisesta velvoituksesta vapautumiseen, vaan 
vuokralainen vastaa esimerkiksi vuokran suoritta­
misesta siihen saakka, kunnes ilmoitus vuokraso­
pimuksen siirtämisen jälkeen on vuokranantajalle 
tehty. Siirtoilmoitus on tehtävä kirjallisesti. 

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

Pykälän 4 momentissa säädetään säännöksen 
pakottavuudesta vuokralaisen suojaksi. 

4 7 §. Asuinhuoneiston vuokraoikeuden siirto 
perheenjäsenelle. Ensimmäinen poikkeus siirron 

luvanvaraisuudesta koskisi vuokralaisen oikeutta 
siirtää asuinhuoneiston vuokrasopimus huoneis­
tossa asuvalle perheenjäsenelleen. Oikeudesta 
siirtää vuokraoikeus vuokralaisen perheenjäsenel­
le säädetään voimassa olevan lain 9 §:n 2 mo­
mentissa. 

Vuokralainen olisi pykälän 1 momentin mu­
kaan oikeutettu siirtämään vuokraoikeutensa 
huoneistossa jo asuvalle aviopuolisolleen, lapsel­
leen tai vanhemmalleen. Voimassa olevassa laissa 
ei oikeutta siirtämiseen ole rajoitettu siihen, että 
siirron saaja asuu huoneistossa. Myöskään puoli­
soa ei ole mainittu siirtoon oikeutettuna. 

Ehdotuksen mukaan siirto ei kuitenkaan olisi 
sallittu, jos vuokranantaja osoittaa, että hänellä 
on perusteltu syy vastustaa vuokraoikeuden siir­
toa. Tätä harkittaessa on noudatettava samanlai­
sia periaatteita kuin 46 §:n mukaan. Kun vuok­
ralaiseksi siirtyvä perheenjäsen jo asuu huoneis­
tossa, ei vuokranantajalla yleensä liene syytä 
vastustaa vuokrasuhteen jatkamista. Perusteltuna 
syynä vastustaa siirtoa voi lähinnä tulla kysymyk­
seen vuokranantajan taloudellisen riskin merkit­
tävä lisääntyminen. 

Jos vuokranantaja haluaa vastustaa vuokraoi­
keuden siirtoa, vuokranantajan tulisi pykälän 2 
momentin mukaan saattaa kuukauden kuluessa 
siitä, kun vuokranantaja on saanut tiedon siirros­
ta, vastustamisensa peruste tuomioistuimen tut­
kittavaksi. Säännös ei kuitenkaan estäisi vuokra­
laista luopumasta vuokranantajan vastustamisen 
johdosta siirtopäätöksestään. Asiasta voitaisiin siis 
aina myös sopia, mutta vuokralaisen pysyessä 
siirtopäätöksessään, vuokranantajan olisi saatetta­
va vastustamisensa tuomioistuimen tutkittavaksi 
asetetussa määräajassa. 

Sinä aikana, jolloin asia on tuomioistuimen 
tutkittavana, vuokrasuhde jatkuisi entisin eh­
doin. Jos tuomioistuin hyväksyisi vuokranantajan 
vastustamisellaan ilmoittamaan syyn, sen olisi 
kiellettävä vuokraoikeuden siirto. 

Vuokralaisen vastuu vuokrasopimuksen mukai­
sista velvoitteista siirron jälkeen määräytyisi 46 
§:n mukaan. 

Samoin kuin voimassa olevassa laissa pykälän 
säännökset olisivat vuokralaisen suojaksi pakotta­
via (3 mom.). 

48 §. Asuinhuoneiston vuokrasuhteen jatkami­
nen vuokralaisen kuoltua. Pykälän 1 momentin 
mukaan sellainenkin vuokraoikeus, jota vuokran­
antajan luvatta ei saada siirtää, pysyisi vuokralai­
sen kuollessa voimassa ja hänen kuolinpesänsä 
olisi vastuussa vuokraehtojen täyttämisestä. 
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Vuokrasopimus on kuitenkin saattanut olla 
lakiehdotuksen 6 §: n 2 momentin mukaisesti 
määräaikainen ja vuokra-ajasta on vuokralaisen 
kuollessa voinut olla pitkäkin aika jäljellä. Tois­
taiseksi voimassa olevaan sopimukseen on myös 
voinut sisältyä ehto siitä, että irtisanominen voi 
tapahtua vain määrättynä päivänä, esimerkiksi 
kerran vuodessa. Koska olisi kohtuutonta, että 
kuolinpesä, joka ei ehkä lainkaan tarvitse huo­
neistoa, joutuisi vastaamaan vuokrasopimuksesta 
ehkä hyvinkin kauan, ehdotetaan laintarkastus­
kunnan lausuntoon yhtyen, että kuolinpesällä 
olisi oikeus sanoa sopimus irti niin kuin toistai­
seksi voimassa olevasta sopimuksesta on säädetty. 
Muilta osin sopimus olisi siis voimassa entisin 
ehdoin. Jos vuokraoikeus saadaan vuokranantajaa 
kuulematta siirtää kolmannelle tai siirtoon sa­
daan häneltä erikseen lupa, voi kuolinpesä irrot­
tautua sopimuksesta myös siirtämällä sen. 

Ei ole niinkään harvinaista, että kaksi henkilöä 
ovat yhdessä vuokranneet asuinhuoneiston. Täl­
laisessa tapauksessa irtisanomisoikeus voisi kuu­
lua heille vain yhteisesti. Tästä taas johtuu, että 
irtisanominen toisen kuoltuakin voisi pykälän 1 
momentin mukaan tapahtua vain hänen kuolin­
pesänsä ja eloon jääneen vuokralaisen yhteisestä 
päätöksestä. Tämäkin perustuu laintarkastuskun­
nan ehdotukseen. 

Huoneistossa asuvalla vuokralaisen perheenjä­
senellä olisi, pykälän 2 momentin mukaan niin­
kuin maanvuokrauksessakin, oikeus jatkaa vuok­
rasuhdetta vuokralaisen kuoleman jälkeen. Jatka­
misoikeus ei edellytä kuolinpesän suostumusta. 
Myös sellaiselle huoneistossa asuvalle eloon jää­
neelle vuokralaiselle, joka oli vuokrannut huo­
neiston yhdessä kuolleen vuokralaisen kanssa, 
olisi kohtuullista antaa tällainen oikeus. Jatka­
ruisoikeus voisi siten kuulua useammalle 
samanaikaisesti. Jatkaruisoikeuden edellytykseksi 
olisi kuitenkin asetettava, ettei vuokranantajalla 
ole perusteltua syytä vastustaa jatkamista. Tämä 
säännös pohjautuu voimassa olevan lain 11 §:ään 
sekä 12 §:n 2 ja 3 momentteihin. 

Niin kuin nykyisinkään, ei kuolinpesälle, per­
heenjäsenelle tai vuokralaiselle pykälän mukaan 
kuuluvaa oikeutta voitaisi sopimuksin rajoittaa. 
Säännös tästä on pykälän 3 momentissa. 

49 §. Asuinhuoneiston vuokrasuhteen jatka­
misperusteen selvittäminen. Vuokrasuhteen jat­
kamista haluavan perheenjäsenen tai vuokralai­
sen tulisi kolmen kuukauden kuluessa kuoleman­
tapauksesta ilmoittaa kirjallisesti vuokranantajalle 
haluavansa jatkaa vuokrasuhdetta. Tämä kolmen 

kuukauden määräaika vastaa perunkirjoituksen 
toimittamiselle varattua säännönmukaista aikaa. 

Koska kuolleen vuokralaisen kuolinpesä ei voi­
si vastustaa jatkamisvaatimusta, vaan jatkamista 
haluava saa yksin omissa nimissään jatkaa vuokra­
suhdetta, jollei vuokranantaja sitä vastusta, olisi 
laissa todettava, että vuokrasuhde kuolinpesän 
osalta päättyy, kun asianmukainen jatkamisvaati­
mus on esitetty. 

Jos vuokranantaja hyväksyy jatkamisvaatimuk­
sen, vuokrasuhde jatkuisi vaatimuksen esittäneen 
ja vuokranantajan välisenä entisin ehdoin. Kuol­
leen vuokralaisen kuolinpesä ei siis enää olisi 
vastuussa vuokrasopimuksen ehtojen täyttämises­
tä. Jos vuokranantaja sitä vastoin haluaisi vastus­
taa vuokraoikeuden jatkamista, hänen tulisi kuu­
kauden kuluessa jatkaruisilmoituksen saamisesta 
saattaa vastustamisensa peruste tuomioistuimen 
tutkittavaksi. Näissäkin tapauksissa vuokrasuhde 
jatkuisi asianosaisten välisenä entisin ehdoin. Jos 
vuokranantajan kanne hylättäisiin, tämä tarkoit­
taisi sitä, että jatkaruisvaatimus on hyväksytty ja 
vuokrasuhde jatkuisi edelleen vuokranantajan ja 
jatkaruisvaatimuksen esittäneen välisenä. Jos taas 
vuokranantajan kanne hyväksyttäisiin, toisin sa­
noen jos jatkaruisoikeus evätään, tuomioistuimen 
tulisi päätöksessään mainita, milloin vuokrasuh­
de päättyy ja velvoitettava vastaaja muuttamaan 
huoneistosta vuokrasuhteen päätyttyä. 

Säännös olisi kuten vastaavat nykyisin lain 
säännökset sikäli pakottava, ettei perheenjäsenen 
tai vuokralaisen tämän pykälän mukaista oikeutta 
voitaisi sopimuksin rajoittaa. Säännös on pykälän 
3 momentissa. 

Lakiehdotuksen 48 ja 49 § koskisivat sekä 
sellaista vuokraoikeutta, joka saadaan vuokranan­
tajaa kuulematta siirtää kolmannelle että sellais­
ta, jonka siirtämiseen tarvitaan vuokranantajan 
antama lupa. Vuokralaisen kuolema ei vaikuttaisi 
vuokrasopimuksen pysyvyyteen, vaan sopimus 
jatkuisi entisin ehdoin irtisanomismahdollisuu­
desta ja huoneistossa jo asuvien perheenjäsenten 
vuokraoikeuden jatkaruisoikeudesta johtuvin 
muutoksin. Vuokrasopimus voitaisiin siten muun 
muassa siirtää vuokranantajan luvalla tai ilman 
sitä siitä riippuen tarvitaanko tällainen lupa vai 
ei. Siirronsaajina voisivat olla myös 48 §:n 
2 momentissa mainitut henkilöt, mutta myös 
muut henkilöt voisivat siirronsaajina tulla kysy­
mykseen. Jatkamisvaateen esittämiselle asetettu 
määräaika ei koskisi siirtämistä. 

Kuolinpesä tulisi vastuuseen vuokrasuhteen 
ehtojen täyttämisestä. Huoneistossa jo asuvien 
perheenjäsenten oikeus jatkaa vuokraoikeutta ei 
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perustuisi heidän mahdolliseen osakkuuteensa 
kuolinpesässä vaan huoneenvuokralain heidän 
asumisensa turvaavaan 48 ja 49 §:n säännöksiin. 
Se, mitkä heidän oikeutensa tai velvollisuutensa 
kuolinpesän osakkaina ovat ja keillä on vastuu 
kuolinpesän tai vainajan velasta sekä muut vas­
taavat perintöoikeudelliset seikat määräytyisivät 
edelleen perintökaaren säännösten mukaan. Siitä 
kenelle perintö menee sellaisen henkilön jälkeen, 
jolla ei ole perillisiä, sekä siitä, kenen tai minkä 
viranomaisen on huolehdittava tällaisen henkilön 
jäämistöstä ja mikä heidän toimivaltansa on, on 
myös säädetty perintökaaressa ja sen voimaanpa­
nolaissa. Tässä yhteydessä ei myöskään esitetä 
muutoksia näihin säännöksiin. Sopimuksen irti­
sanominen tai purkaminen samoin kuin muut 
ilmoitukset toimitetaan kuolinpesälle tai kuolin­
pesän toimesta ottaen huomioon 48 ja 49 §:n 
säännökset vuokrasuhteen jatkumisesta. 

50 §. Asumus- tai avioeron vaikutus asuin­
huoneiston vuokrasuhteeseen. Asiallisesti vastaa­
va säännös on voimassa olevan lain 12 §: n 1 
momentissa. Säännöksen sanamuotoa on tarken­
nettu. Säännöstä sovellettaisiin siten myös tilan­
teisiin, joissa jompikumpi puoliso on vuokrannut 
huoneiston itselleen jo ennen avioliiton solmi­
mista, mutta sittemmin avioliiton solmittuaan 
käyttänyt huoneistoa perheen yhteisenä asunto­
na. 

Puolisot, joilla on yhdessä hallussaan huoneis­
to, vastaavat vuokranantajalle vuokrasuhteen eh­
tojen täyttämisestä riippumatta siitä, ovatko he 
yhdessä tai vain toinen heistä vuokrannut huo­
neiston. Tämän takia tuomioistuimella tulisi olla 
mahdollisuus, tuomitessaan puolisot asumus- tai 
avioeroon määrätä siitä, kumpi puolisoista saa 
jatkaa vuokrasuhdetta ja samalla vapauttaa toi­
nen puoliso vuokrasuhteesta aiheutuvista velvolli­
suuksista. Nämä määräykset tuomioistuin voisi 
antaa vain jomman kumman puolison vaatimuk­
sesta. 

51 §. Vuokralaisen konkurssi. Pykälässä säädet­
täisiin siitä, miten vuokranantaja voi turvata 
vuokrasopimuksen mukaiset oikeutensa vuokra­
laisen joutuessa konkurssiin. Tällaisessa tapauk­
sessa vuokranantajalle on tärkeätä, että mahdolli­
simman nopeasti selvitetään, tulevatko vuokraso­
pimuksen mukaiset velvoitukset, ennen muuta 
vuokranmaksu täytetyksi. Tämä voi tapahtua lä­
hinnä siten, että konkurssipesä ottaa vastatakseen 
vuokralaiselle kuuluvista velvoituksista tai että 
vuokralainen asettaa niiden täyttämisestä vakuu­
den. 

7 168300731U 

Käytännössä vuokranantaja joutuu tiedustele­
maan asiaa konkurssipesäitä ja vuokralaiselta. 
Pykälän mukaan näille olisi asetettava vähintään 
14 päivän määräaika vastauksen antamiseen. Jol­
lei vastausta määräajassa anneta tai vastaus on 
kielteinen, vuokranantajalla olisi oikeus purkaa 
vuokrasopimus. Voimassa olevan lain mukaan 
vuokranantaja voi käyttää oikeuttaan purkaa 
vuokrasopimus vasta, kun kuukausi on kulunut 
konkurssin valvontapäivästä. Tämä määräaika on 
kuitenkin varsin pitkä ja vuokranantajan kannal­
ta on kohtuutonta, että hän joutuu odottamaan 
sen ajan purkamisoikeuden käyttämistä varten, 
koska hänen oikeutensa saada vuokranmaksu on 
vaarantunut jo konkurssin alkamishetkestä. 

Pykälässä ehdotetaan, että aika, josta vuokran­
antajan purkamisoikeus lasketaan, siirrettäisiin 
niin lähelle konkurssin alkamista kuin se kon­
kurssipesän ja vuokralaisen kohtuulliset toiminta­
mahdollisuudet huomioon ottaen on mahdollis­
ta. Vuokranantajalla olisi tämän pykälän estä­
mättä mahdollisuus konkurssin alkamisen jäl­
keenkin käyttää muita huoneenvuokralain tai 
huoneenvuokrasopimuksen mukaisia irtisanomis­
ia purkamisperusteita. Pykälän mukaista oikeutta 
vuokrasopimuksen purkamiseen vuokranantajalla 
ei kuitenkaan olisi, vaikka vuokralainen ei pystyi­
si asettamaan vakuutta määräajassa, jos vakuus 
tulee vuokranantajalle ennen kuin tämä on anta­
nut purkamisilmoituksen vuokralaiselle tiedoksi. 

Pykälän 3 momentissa on nykyisen lain 29 §:n 
2 momenttia vastaava säännös, jonka mukaan 
vuokranantajalla on oikeus vahingonkorvauk­
seen, kun hän purkaa vuokrasopimuksen vuokra­
laisen konkurssin johdosta. 

Säännös koskisi sekä vuokraoikeutta, joka saa­
daan vuokrasopimuksen mukaan kolmannelle 
siirtää vuokranautajaa enää kuulematta, että 
vuokraoikeutta, jonka siirtämiseen tarvitaan erik­
seen vuokranantajan lupa. 

11 luku 

Vuokrasopimuksen irtisanominen 

Yleistä. Luvussa säädettäisiin toistaiseksi voi­
massa olevan vuokrasopimuksen irtisanomisesta. 
Kun vuokrasopimus olisi pääsääntöisesti voimassa 
toistaiseksi irtisanominen olisi vuokrasopimuksen 
tärkein päättymisen muoto. Rajoitetuissa tapauk­
sissa olisi mahdollista tehdä asuinhuoneistoista 
myös määräaikainen vuokrasopimus. Vain työ-
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suhdeasuntoa koskeva määräaikainen vuokrasopi­
mus olisi mahdollista irtisanoa ennen määräajan 
päättymistä sen johdosta, että työsuhde päättyy. 
Muissa tapauksissa ei luvun säännöksiä sovellet­
taisi määräaikaisiin vuokrasopimuksiin. 

Tärkeimmät muutokset voimassa olevaan la­
kiin olisivat vuokranantajan irtisanomisajan pl­
dentyminen sen jälkeen, kun vuokrasuhde on 
kestänyt vuoden. Merkittävä muutos olisi myös 
se, että asunnon myynti olisi eräissä tapauksissa 
tehokas irtisanomisperuste. Lisäksi ehdotetaan 
luovuttavaksi käsitteestä irtisanomispäivä. 

52 §. Irtisanomisaika. Pykälä koskee 83 ja 84 
§:n poikkeuksia lukuun ottamatta muita kuin 
määräaikaisia vuokrasopimuksia. Tällainen tois­
taiseksi voimassa oleva vuokrasopimus päättyisi 
määrätyn ajan kuluttua irtisanomisen jälkeen. 
Tätä aikaa nimitetään irtisanomisajaksi. Pykälän 
1 momentin mukaan irtisanomisaika olisi lasket­
tava, jollei vuokrasopimuksessa toisin ole sovittu 
tai laissa toisin säädetä, sen kalenterikuukauden 
viimeisestä päivästä, jonka aikana irtisanominen 
suoritettiin. Erityissäännös työsuhdeasunnon irti­
sanomisajan alkamisesta on 86 §:n 1 momentissa. 

Voimassa olevan lain 5 §:n mukaan kunkin 
kuukauden viimeinen päivä on irtisanomispäivä, 
jollei toisin ole sovittu. Lakiehdotuksen mukaan 
ei enää käytettäisi käsitettä irtisanomispäivä, vaan 
sen sijaan tulisi irtisanomisajan alkamispäivä, 
joka olisi siis kalenterikuukauden viimeinen päi­
vä, jollei toisin ole sovittu tai säädetty. Muuten 
säännös vastaa nykyisen lain 3 §:n 1 momenttia 
ja 5 §:ää. 

Lakiehdotuksen 32 §:n mukaan vuokranantaja 
ei saa irtisanoa vuokrasopimusta sinä aikana, 
jolloin vuokran alentamista koskeva asia on alioi­
keuden käsiteltävänä. Tänä aikana suoritettu irti­
sanominen olisi siis vaikutukseton, joten irtisano­
misaikakaan ei alkaisi kulua. 

Pykälän 2 momentissa säädettäisiin 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
tyissäännöksen mukaan irtisanomisaika vuokran­
antajan suorittaessa irtisanomisen olisi kuusi kuu­
kautta, jos vuokrasuhde on ennen irtisanomisen 
suorittamista kestänyt yhtäjaksoisesti vähintään 
yhden vuoden. Säännös on uusi ja sen tarkoituk­
sena on suojata pitkähkön ajan kestäneen vuokra­
suhteen vuokralaista. 

Pykälän säännökset olisivat niin kuin nykyisin­
kin sikäli pakottavia, ettei sopimuksella voitaisi 
asuinhuoneiston vuokranantajan irtisanomisaikaa 
lyhentää eikä vuokralaisen irtisanomisaikaa pi­
dentää. Sen sijaan pykälän 1 momentin nimeno­
maisen säännöksen mukaan irtisanomisajan alka­
misesta voitaisiin vuokrasopimuksessa sopia. 

53 §. Asuinhuoneiston vuokralaisen irtisano­
missuoja. Pykälässä säädetään perusteista, joilla 
vuokranantaja on oikeutettu irtisanomaan asuin­
huoneiston vuokrasuhteen siitä huolimatta, että 
vuokralainen haluaa edelleen pitää huoneistoa 
vuokralla. Säännöksen 1 ja 3 kohta vastaavat 
nykyisen lain 3 7 §:n 2 kohtaa. Säännösehdotuk­
sen 2 kohta sensijaan olisi uusi. 

Pykälän 2 kohdan mukaan vuokranantaja, jon­
ka on myytävä huoneisto voidakseen hankkia 
perheensä kohtuullista asumistarvetta vastaavan 
asunnon olisi, jos hänen ja hänen perheensä 
taloudellinen asema on sellainen, että vuokrasuh­
de on irtisanottava riittävän kauppahinnan saa­
miseksi, oikeutettu irtisanomaan huoneiston 
vuokrasopimuksen. Säännösehdotuksen tarkoi­
tuksena on, että vuokranantaja voi asunnon myy­
mällä hankkia perheensä kohtuullista asumistar­
vetta vastaavan asunnon. Jos vuokranantaja on jo 
hankkinut tässä tarkoitetun asunnon, hän saattaa 
joutua myymään vuokratuo huoneiston, jotta 
hän voisi rahoittaa uuden asunnon hankinnan. 
Mahdollisuus irtisanoa vuokrasopimus on tällöin 
ratkaistava pykälän 3 kohdan mukaan. Jos vuok­
ranantajan on hankittava esimerkiksi avioeron 
johdosta huoneisto muualla asuvalle perheelleen, 
omaan tai entisen puolisonsa omistukseen, saat­
taa irtisanominen 3 kohdan säännös huomioon 
ottaen olla hyväksyttävissä, jos muut 2 kohdan 
edellytykset ovat olemassa. 

Oikeuskäytännössä on pidetty pätevänä irtisa­
nomisperusteena sitä, että vuokranantaja joutuu 
myymään huoneiston voidakseen tyydyttää oman 
asunnontarpeensa. Irtisanomisen syynä on tällöin 
ollut se, että vapaana myytävästä huoneistosta 
saatava kauppahinta on suurempi kuin, jos huo­
neisto myydään vuokrattuna. Asunnon myynti­
tarve tulisi siten nykyistä laajemmin lakiehdotuk­
sen mukaan hyväksyttäväksi irtisanomisperus­
teeksi. 

Pykälän 1 kohdassa tarkoitettujen läheisten 
omaisten piiri on sama kuin lakiehdotuksen 21 
§:ssä. 

Lakiehdotuksen mukaan olisi tehokas irtisano­
misperuste edelleen se, että vuokranantaja tarvit­
see huoneiston työntekijänsä asunnoksi. Tähän 
irtisanomisperusteeseen voitaisiin vedota siinäkin 
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tapauksessa, että huoneisto on jo vuokranantajan 
toisen työntekijän asuntona. Irtisanomisperus­
teen pätevyyttä harkittaessa on tällöin verrattava 
huoneistossa asuvan ja siihen sijoitettavaksi aio­
tun työntekijän asumistarvetta. Harkinnassa tulee 
kiinnittää huomiota muun muassa työntekijöi­
den perheiden kokoon, mutta myös siihen kuin­
ka tärkeitä työntekijät ovat vuokranantajalle. Vii­
me kädessä tämänkin irtisanomisperusteen päte­
vyys tulee harkittavaksi tuomioistuimessa. Irtisa­
nominen toisen työntekijän asunnon tarpeen 
vuoksi ei voi yleensä ollenkaan tulla kysymyk­
seen, jos vuokranantajalla on tarjottavanaan mui­
ta sopivia asuntoja. Tämän irtisanomisperusteen 
pätevyyttä harkittaessa on kiinnitettävä huomiota 
toisaalta myös siihen, onko vuokranantaja osoit­
tanut irtisanottavalle työntekijälle jonkin muun 
asunnon. 

Pykälän 3 kohdan mukaan tehokas irtisanoruis­
peruste olisi myös muu 1 ja 2 kohdassa tarkoitet­
tuihin perusteisiin verrattava, tai muu erittäin 
painava syy. Tällaisena perusteena on käytännös­
sä pidetty muun muassa talon peruskorjaamisen 
edellyttämiä irtisanomisia. Tältäkin osin kysymys 
irtisanomisperusteen pätevyydestä jää viime kä­
dessä tuomioistuimen harkittavaksi. Pykälän 3 
kohdan mukaisena irtisanomisen syynä voi tulla 
kysymykseen myös se, että huoneisto on valtion 
asuntolainoittama ja tarkoitettu käytettäväksi 
vain tietyn tulo- ja varallisuustason alittavien 
henkilöiden asuntona. Hyväksyttävänä irtisano­
misperusteena tulisi kysymykseen myös se seikka, 
että huoneisto on annettu vuokralle tietyin sosi­
aalisin perustein ja että tämä edellytys vuokralai­
sen kohdalla lakkaa. Esimerkiksi opiskelija­
vuokra-asunnossa asuva vuokralainen saa opin­
tonsa päätökseen tai tukiasunnossa asuva ei enää 
ole sen tuen tai hoidon tarpeessa, jonka antami­
seksi hän sai asunnon vuokralle. 

54 §. Asuntolainoitetun vuokra-asunnon vuok­
ralaisen irtisanomissuoja. Pykälässä tarkoitetun 
vuokralaisen irtisanomissuoja säilyisi nykyisel­
lään. Asuntotuotantolainsäädännön mukaan 
vuokra-asunnoksi tarkoitettua asuntolainoitettua 
asuntoa ei saa käyttää omistajansa asuntona. 
Tämän vuoksi omistajan asunnontarpeeseen pe­
rustuvaa irtisanomisoikeutta ei tällaisissa asun­
noissa voi esiintyä. Voimassa olevan lain mukaan 
tällaista asuntoa koskevan vuokrasopimuksen te­
hokas irtisanomisperuste on vain nykyisen huo­
neenvuokralain 37 §:n 1 momentin 2 kohdassa 
tarkoitettu muu erittäin painava syy tai saman 
lain 30 §:ssä tarkoitetun työsuhteen päättymi­
nen. Tästä säädetään asuntotuotantolain 

15 e §:n 4 momentissa (81182). Vastaava rajoi­
tus on säädetty asuntojen perusparantamisesta 
annetun lain 20 §:n 3 momentissa (34/79). 
Mainittuja säännöksiä ehdotetaan tässä esitykses­
sä tarkistetta viksi. 

55 §. Puolison suostumus asuinhuoneiston 
irtisanomiseen. Säännös asiallisesti vastaa voimas­
sa olevan lain 35 §:ää. Säännöksen sanamuotoa 
on tarkennettu. Säännöstä sovellettaisiin siten 
myös tilanteisiin, joissa jompikumpi puoliso on 
vuokrannut huoneiston itselleen jo ennen avio­
liiton solmimista, mutta sittemmin avioliiton 
solmittuaan käyttänyt huoneistoa perheen yhtei­
senä asuntona. Säännös perustuu siihen, että 
puolisoiden on toimittava yhdessä molempia 
puolisoita koskevissa asioissa. Pykälässä säännel­
täisiin myös tapaukset, jolloin voidaan olettaa, 
että puoliso käyttää väärin oikeuttaan myötävai­
kuttaa irtisanomiseen tai että hänen suostumus­
taan ei muusta syystä saada ilman hankaluuksia. 
Asia voi tulla tuomioistuimessa käsiteltäväksi 
puolison tekemän hakemuksen perusteella tai 
muusta syystä vireillä olevassa oikeudenkäynnis­
sä. 

56 §. Asuinhuoneiston vuokrasopimuksen irti­
sanomiszlmoitus. Irtisanomisilmoituksesta sääde­
tään nykyisen lain 34 §:n 2 ja 6 momentissa. 
Irtisanomisilmoitusta koskevia säännöksiä ehdo­
tetaan tarkistettavaksi. 

Pykälän 1 momentissa ovat säännökset irtisa­
nomisilmoituksen muodosta. Irtisanomisilmoitus 
olisi kuten nykyisinkin toimitettava kirjallisena. 
Haaste tai hakemus ulosotonhaltijalle vuokralai­
sen häätämisestä kävisi edelleen irtisanomisilmoi­
tuksesta. 

Pykälän 2 momentissa ovat säännökset irtisa­
nomisilmoituksen sisällöstä. Säännöksiä ehdote­
taan täsmennettäviksi. Irtisanomisilmoituksessa 
olisi ilmoitettava vuokrasuhteen päättymisajan­
kohta ja kerrottava, mikä on irtisanomisen perus­
te. Päättymisajankohta olisi ilmoituksessa yksilöi­
tävä esimerkiksi ilmoittamalla irtisanomisajan pi­
tuus, mutta laissa ei edellytetä, että päivämäärä 
olisi nimenomaan mainittava. Mikäli asuin­
huoneiston vuokrasopimuksen irtisanomisen pe­
rusteena vedotaan 53 §:n 3 kohdassa tarkoitettui­
hin syihin, nämä on selostettava. Tämä on tar­
peen sen vuoksi, että vuokralainen voi harkita, 
onko hänen aiheellista vastustaa irtisanomista. 

Vuokranantaja voi irtisanoa vuokrasuhteen 
myös 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 myös mainittava, että asuinhuoneiston 
vuokralaisella on 53 §:n mukainen irtisanomis­
suoja, jos hän haluaa edelleen pitää huoneistoa 
vuokralla. Mikäli tätä mainintaa ei irtisanomisil­
moituksessa tai sen korvaavassa hakemuksessa 
ole, hakemusta ei saisi tutkia eikä haastettakaan 
siten antaa. Jos on käytetty erillistä irtisanomisil­
moitusta, se on siten aina liitettävä hakemuk­
seen. 

Kun irtisanominen perustuu 53 §:n mukaisiin 
irtisanomisperusteisiin, joiden vastustamiselle on 
58 §:n mukaan 14 päivän määräaika, on oikeu­
denmenetysten välttämiseksi tarpeen, että myös 
tästä seikasta mainitaan jo irtisanomisilmoituk­
sessa. Säännös tästä on myös pykälän 2 momen­
tissa. 

Pykälässä säädetty menettely olisi 3 momentin 
mukaan pakollinen. Irtisanominen olisi mitätön, 
jollei vuokranantaja ole menetellyt niinkuin py­
kälässä säädettäisiin. Tältä kannalta velvollisuutta 
antaa vuokralaiselle irtisanomisilmoitus tai 1 mo­
mentissa tarkoitettu haaste tai hakemus voidaan 
pitaa osana tehokasta irtisanomissuojaa. 

57 §. Irtisanomisilmoituksen tiedoksiantami­
nen. Säännökset irtisanomisen toimittamisesta 
ovat nykyisen lain 34 §:ssä. Lakiehdotuksen mu­
kaan vuokralaiselle on aina annettava kirjallinen 
irtisanomisilmoitus, vaikka itse irtisanominen 
saataisiin tehdä myös suullisesti. Vuokranantajan 
on tarvittaessa pystyttävä näyttämään toteen, että 
irtisanominen on tapahtunut niin kuin laissa 
säädettäisiin. Tämän vuoksi pykälässä mainitaan 
nimenomaisena irtisanomisen toimittamistapana 
haasteen tiedoksiantamisjärjestys. Haaste voidaan 
tietyin edellytyksin antaa tiedoksi myös haastetta­
van kotiväkeen kuuluvalle tai julkaisemalla haas­
te virallisessa lehdessä. Tämän vuoksi ei uudessa 
laissa tarvita voimassa olevan lain 34 §:n 3 ja 4 
momenteissa olevia säännöksiä irtisanomisilmoi­
tuksen tiedoksiantamisesta. Huoneenvuokrasuh­
teita koskevissa asioissa on asunto-oikeusmenette­
lyä varten säädetty erityiset haasteen tiedoksian­
totavat, joita voitaisiin siis käyttää myös irtisano­
ruisilmoituksen tiedoksiantamisessa asunto­
oikeuspaikkakunnilla. Mutta edelleen mikä ta­
hansa tiedoksiantotapa tulisi myös kysymykseen, 
kunhan irtisanomisen suorittaminen voidaan 
näyttää toteen, jos vuokralainen kiistää irtisano­
misen. Näyttönä käy irtisanotun omakätinen kir­
jallinen tunnustus irtisanomisesta, läsnä olleen 
sivullisen todistus tapahtuneesta tai postitse toi-

mitetun kirjeen todistettava saapuminen vuokra­
laiselle. Jos irtisanominen kiistetään, niin ei siis 
riitä, että lähettäjä voi osoittaa lähettäneensä 
kirjatun kirjeen. Hänen täytyy voida osoittaa, 
että ilmoitus on myös tavoittanut vastaanottajan. 

Säännös koskisi sekä vuokranantajan että vuok­
ralaisen toimittamaa irtisanomista. 

lrtisanomisilmoitus voitaisiin lakiehdotuksen 
98 §:n mukaan antaa tiedoksi jommalle kummal­
le aviopuolisoista, jotka pitävät yhdessä hallus­
saan asuinhuoneistoa. 

Pykälän 2 momentin mukaan irtisanomisilmoi­
tus saadaan edelleen antaa myös sille, jolle vuok­
ranantaja on antanut tehtäväksi periä vuokran. 
Tällaista tiedoksiantaa ei kuitenkaan saisi ilman 
erillistä valtuutusta tehdä rahalaitokselle. 

12 luku 

Asuinhuoneiston irtisanomisperusteen ja 
määräaikaisen vuokrasuhteen päättymisperusteen 

selvittäminen 

58 §. Asuinhuoneiston irtisanomisperusteen 
selvittäminen. Säännökset irtisanomisperusteen 
selvittämisestä ovat nykyisen lain 3 7 a § :n 1 ja 2 
momenteissa sekä 37 b §:ssä. Irtisanomisen vas­
tustamiselle asetetun 14 päivän määräajan sa­
moin kuin kanteen vireillepanolle asetetun kol­
men kuukauden määräajan alkaminen olisivat 
ennallaan, mutta aika laskettaisiin irtisanomis­
ajan alkamispäivästä eikä irtisanomispäivästä, 
koska tätä käsitettä ei uudessa laissa enää käytet­
täisi. Pykälässä säädettäisiin nimenomaisesti, että 
vuokranantajan olisi näytettävä kanteensa peruste 
toteen. Voimassa olevan lain mukaan vuokralai­
sen katsotaan hyväksyneen irtisanomisperusteen, 
jollei hän 14 päivän kuluessa ole ilmoittanut 
vastustaako hän irtisanomista. Tämä maininta on 
ehdotuksen 60 §:n johdosta poistettu. 

Säännöksen merkitys olisi siinä, että vuokralai­
sen vastustettua irtisanomista vuokranantajan oli­
si, jos hän haluaa irtisanomisessaan pysyä, näytet­
tävä irtisanomisen peruste toteen. Irtisanomisen 
pätevyys saataneen jo hyvissä ajoin selvitettyä 
ennen irtisanomisajan päättymistä, varsinkin kun 
irtisanomisaika vuokrasuhteen kestettyä vuoden 
pitenee kuuteen kuukauteen. 

Pykälän 2 momentin mukaan vuokranantajan 
laiminlyönti panna kanne määräajassa vireille 
tekisi irtisanomisen tehottomaksi niin kuin ny­
kyisinkin. Säännöksessä mainittaisiin selvyyden 
vuoksi, että sama merkitys on sillä, että tuomiois-
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tuin hylkää vuokranantajan vaatimuksen. Jos 
vuokranantajan irtisanomisperuste hyväksytään, 
tuomioistuimen olisi päätöksessään myös mainit­
tava, milloin vuokrasuhde irtisanomisen johdosta 
päättyy, ja velvoitettava vuokralainen muutta­
maan vuokrasuhteen päätyttyä. Päätös siis sisäl­
täisi nyt myös häädön. 

Vuokrasuhdetta ei voitaisi määrätä päättymään 
ennen kuin irtisanomisajan kuluttua. Muuten 
vuokrasuhteen päättymisajankohta jäisi tuomiois­
tuimen harkintaan. Jos tuomioistuimen päätös 
annetaan lähellä irtisanomisajan päättymistä tai 
vasta sen jälkeen, olisi päättymispäivä määrättävä 
siten, että vuokralainen saa kohtuullisena pidet­
tävän muuttoajan. Säännös antaa siis tuomiois­
tuimelle mahdollisuuden pidentää vuokrasuh­
teen kestoa. Tällöin on toisaalta otettava myös 
huomioon vuokranantajan hyväksytyn irtisano­
misperusteen mukainen tarve saada huoneisto 
käyttöönsä. 

Säännös olisi pykälän 3 momentin mukaan 
pakottava, niinkuin nykyisinkin. Tämä tarkoittaa 
muun muassa sitä, ettei vuokralainen voi ennen 
vuokrasopimuksen tekemistä luopua oikeudes­
taan saattaa irtisanomisperuste tuomioistuimen 
tutkittavaksi. Tämän vuoksi nykyisen lain 3 7 a 
§ :n 2 momenttia vastaavaa erityissäännöstä ei 
laissa tarvita. 

Koska irtisanomisperusteen pätevyyttä koske­
van oikeudenkäynnin aikana irtisanomisaika saat­
taa kulua loppuun, on tarpeen säätää, miten 
vuokrasuhde tämän jälkeen oikeudenkäynnin 
ajan jatkuu. Säännöksen 4 momentin mukaan 
vuokrasuhde jatkuisi oikeudenkäynnin aikana en­
tisin ehdoin. Jos alioikeus hyväksyy vuokrananta­
jan kanteen, päätös voitaisiin siten ulosottolain 3 
luvun 9 §:n mukaan panna täytäntöön, mikäli 
vuokranantaja asettaa tarvittavan vakuuden. Sii­
nä tapauksessa, että alioikeus hylkää vuokranan­
tajan kanteen ja tämä hakee muutosta, vuokra­
suhde jatkuisi edelleen muutoksenhausta huoli­
matta. Hovioikeuden tuomio pantaisiin täytän­
töön niinkuin lainvoimainen ratkaisu, jollei kor­
kein oikeus muutoksenhaun johdosta kiellä täy­
täntöönpanoa. 

59 §. Asuinhuoneiston määräaikaisen vuokra­
suhteen päättymisperusteen selvittäminen. Pykä­
län mukaan vuokralaisella olisi oikeus saattaa 6 
§:n 2 momentissa tarkoitetun määräaikaisen 
vuokrasopimuksen päättymisperuste tuomiois­
tuimen tutkittavaksi kanteella, joka on pantava 
vireille viimeistään kuukautta ennen sovittua 
päättymisajankohtaa. Samoin kuin toistaiseksi 
voimassa olevan vuokrasuhteen irtisanomisperus-

teen selvittämisessä, tässäkin tapauksessa vuokra­
suhde jatkuisi päättymisajan jälkeenkin. Jos alioi­
keus vuokralaisen vaatimuksesta katsoisi, ettei 
vuokrasuhteen määräaikaisuudelle ole 53 § :ssä 
tarkoitettua perustetta, vuokrasuhde jatkuisi 
vuokranantajan muutoksenhausta huolimatta. 
Sen sijaan, jos vuokralaisen vaatimus hylätään, 
tuomioistuimen olisi velvoitettava vuokralainen 
muuttamaan huoneistosta joko sovittuna päätty­
mispäivänä tai, jos se on jo mennyt, välittömästi 
päätöksen antamisen jälkeen. Tällainen häätö­
päätös voidaan panna ulosottolain mukaan täy­
täntöön, jos vuokranantaja asettaa vakuuden. 

Jos vuokralainen ei muuta sovittuna päättymis­
ajankohtana, ei vuokrasuhde ilman muuta muut­
tuisi määräaikaisesta toistaiseksi voimassa olevak­
si, vaikka myös näin voi tapahtua. Siihen, mil­
loin näin on katsottava tapahtuneen, vaikuttaa 
esimerkiksi se, milloin vuokranantaja on saanut 
asiasta tiedon ja miten hän on suhtautunut 
siihen, että vuokralainen edelleen suorittaa vuok­
ran. Yksittäistapauksissa jää tuomioistuimen rat­
kaistavaksi, jatkuuko vuokrasuhde hiljaisella so­
pimuksella toistaiseksi voimassa olevana. 

60 §. Irtisanomis- tai päättymisperusteen sel­
vittäminen häätää vaadittaessa. Lakiehdotuksen 
53 §:ssä mainitut perusteet olisivat sellaisia, että 
vuokralaisen on niihin perustuvan irtisanomisen 
johdosta aina väistyttävä, riippumatta siitä, mi­
ten perusteltu hänen oma tarpeensa saada edel­
leen pitää huoneisto hallussaan on. Näillä perus­
teilla voidaan myös tehdä määräaikainen vuokra­
sopimus. Tältä kannalta on asianmukaista, että 
irtisanomisperusteen tai päättymisperusteen päte­
vyys voidaan selvittää vielä siinä vaiheessa, kun 
vaaditaan häätöä, vaikka vuokralainen olisi lai­
minlyönyt 58 §:n mukaisessa määräajassa kiistää 
irtisanomisperusteen olemassaolon. Se, ettei irti­
sanomisperuste tai sovittu päättymisperuste osoit­
taudu oikeaksi, voi johtua useista seikoista. On 
mahdollista, ettei perustetta alunperinkään ollut 
olemassa, mutta saattaa myös käydä niin, että 
olosuhteiden muututtua tai muista syistä peruste 
menettää merkityksensä. Tämäntapaisten, sinän­
sä poikkeustilanteiden vuoksi on asianmukaista, 
että tuomioistuin voi vielä häätöasiaa käsitelles­
sään selvittää irtisanomis- tai päättymisperusteen 
pätevyyden. Asia voitaisiin saattaa tuomiois­
tuimen harkittavaksi ilman haastetta pelkästään 
siten, että vuokralainen sitä vaatii häätöoikeu­
denkäynnissä ja esittää riittävästi näyttöä vaati­
muksensa tueksi. 
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13 luku 

Vuokrasopimuksen purkaminen 

Yleistä. Vuokrasopimuksen purkaminen olisi 
aina kysymyksessä silloin, kun vuokrasopimus 
voidaan saada päättymään irtisanomisaikaa nou­
dattamatta tai jopa välittömästi. Voimassa olevas­
sa laissa myös tästä käytetään nimitystä irtisano­
minen. Perusteet, joiden nojalla sopimus voitai­
siin lakiehdotuksen mukaan purkaa ovat sellaisia, 
ettei ole kohtuullista enää velvoittaa putkaruisoi­
keuden haltijaa pysymään sopimuksessa. 

Merkittävin muutos luvussa olisi, että nykyisin 
vuokraoikeuden menettämiseen, muuhun sopi­
musrikkomukseen tai sopijapuolen tai muun 
henkilön menettelyyn perustuvan irtisanomisen 
sijasta vuokrasopimus voitaisiin purkaa. Tämä 
tarkoittaa, että vuokrasuhde päättyy heti tai joka 
tapauksessa huomattavasti nopeammin kuin irti­
sanomisen johdosta. Lisäksi lukuun sisältyvät uu­
det säännökset putkaruisoikeuden käyttämisestä 
varoittamisesta ja purkamismenettelystä. 

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

Purkamismenettelyyn kuuluisi myös kirjallinen 
purkamisilmoitus, jossa on mainittava purkami­
sen peruste ja ajankohta, jolloin vuokrasuhteen 
halutaan päättyvän, jos vuokrasuhde halutaan 
päättyvän myöhemmin kuin välittömästi putka­
ruisilmoituksen tiedoksiannosta. 

61 §. Purkamisperusteet. Pykälässä mainittai­
siin ne lain tai sopimuksen rikkomisesta johtuvat 
perusteet, joilla vuokranantaja on oikeutettu pur­
kamaan vuokrasopimuksen. Pykälä vastaa sisällöl­
tään voimassa olevan lain 31 §:n 1 ja 2 moment­
tia sillä erotuksella, että irtisanomisen sijasta 
sopimus puretaan. Putkaruisperusteiden sisältö 
on pysynyt ennallaan. Voimassa olevan lain 19 ja 
21 §:n mukaan huoneistoa on käytettävä sopi­
muksessa edellytettyyn tarkoitukseen ja huoneis­
toa käytettäessä noudatettava, mitä terveellisyy­
den, järjestyksen ja hyvien tapojen säilymiseksi 
talossa vaaditaan. Tällaisia ohjeeilisia säännöksiä 
ei lakiehdotukseen enää sisältyisi. Sen sijaan 61 
§:n 1 momentin 3 kohdan mukaan huoneiston 
käyttäminen muuhun tarkoitukseen kuin vuokra­
sopimusta päätettäessä on edellytetty, olisi pur­
kamisperuste. Momentin 6 kohdassa oleva purka-

ruisperuste taas vastaa puolestaan nykyisen lain 
21 §: n mukaista perustetta. 

Voimassa olevan lain 31 §: n 1 ja 2 kohdassa 
mainitaan vuokraoikeuden menettämisperustee­
na rahassa tai työnä suoritettavan vuokran lai­
minlyöminen. Nämä kohdat on lakiehdotuksessa 
yhdistetty yhdeksi vuokran suorittamisen laimin­
lyöntiä koskevaksi purkamisperusteeksi. 

Lakiehdotuksen 61 §:n 2 momentin mukaan 
purkamisperusteeseen ei voitaisi vedota, jos me­
nettelyllä on vähäinen merkitys. Vastaava sään­
nös on voimassa olevassa laissakin. Purkamispe­
rusteen merkitys on arvioitava ennen kuin voi­
daan selvittää, onko purkaminen muuten lain 
mukainen. Vaikka vuokranantaja olisi varoittanut 
62 §:n 1 momentin mukaisesti vuokralaista, 
voidaan käytännössä katsoa, ettei oikeutta purka­
miseen ollutkaan, koska purkamisen perusteena 
olevaa vuokralaisen menettelyä pidetään merki­
tykseltään vähäisenä. 

Koska vuokralainen vuokrasuhteensa johdosta 
saa lähes poikkeuksetta käyttää myös talon asuk­
kaille varattuja yhteisiä tiloja ja laitteita joko eri 
korvauksesta tai korvauksetta, on paikallaan, että 
näitä tiloja ja laitteita käytetään saman purku­
uhan alaisena kuin itse huoneistoa. Säännös tästä 
on pykälän 3 momentissa. 

Koska lakiehdotuksessa on myös eräitä muita 
säännöksiä putkaruisoikeudesta ja ehdotuksen 65 
§:ssä viitataan kaikkiin laissa tarkoitettuihin pur­
kamistapauksiin, on pykälän 4 momentiksi otet­
tu viittaussäännös, jossa mainitaan muut sään­
nökset vuokranamajan sekä vuokralaisen purka­
misoikeudesta. 

62 §. Varoitus purkamisozkeuden käyttämises­
tä. Säännös on uusi. Sen perusteena on, että 
vuokralaisen menettely, joka 61 §:n 1 momentin 
mukaan voisi olla vuokrasopimuksen purkamis­
peruste, saattaa johtua ajattclemattomuudesta tai 
tietämättömyydestä. Tämän vuoksi on aiheellis­
ta, että tietyissä tapauksissa purkamisoikeuden 
käyttämisen edellytyksenä on, että vuokranantaja 
on varoittanut vuokralaista. Vuokranantaja ei 
olisi oikeutettu purkamaan vuokrasopimusta 61 
§:n 1 momentin 3-6 kohdassa mainituilla pe­
rusteilla ilman tällaista kirjallista varoitusta. 

Pykälän 1 momentissa on lisäksi säännös varoi­
tuksen tiedoksiantotavasta. Varoituksen tärkey­
den huomioon ottaen varoitus olisi annettava 
tiedoksi siten kuin 57 §:ssä on irtisanomisilmoi­
tuksen tiedoksiantamisesta säädetty. 

Lakiehdotuksen 61 §:n 1 momentin 1 ja 2 
kohdan putkaruisperusteet johtuvat tahallisesta 
menettelystä ja ovat vuokranantajan kannalta 
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varsin vakavia, joten niiden johdosta ei Yaadittai­
si varoituksen antamista vuokralaiselle. 

Varoituksen tarkoituksena on, että vuokralai­
nen korjaa menettelynsä. Tämän vuoksi pykälän 
2 momentin mukaan vuokranantaja ei saisi käyt­
tää oikeuttaan vuokrasopimuksen purkamiseen, 
jos vuokralainen varoituksen johdosta ilman ai­
heetonta viivytystä täyttää velvollisuutensa tai 
oikaisu muuten tapahtuu. Jos asiantilaan tulee 
korjaus varoituksesta riippumatta, jää käytännös­
sä yksittäistapauksessa harkittavaksi, onko peruste 
katsottava lakiehdotuksen 61 §:n 2 momentin 
mukaan merkitykseltään vähäiseksi ja tämän ta­
kia kelpaamattomaksi purkamisperusteena. 

Pykälän mukaan varoitus tulisi kysymykseen 
vain kerran. Näin ollen, jos vuokralaisen 61 §:n 1 
momentissa tarkoitettu menettely toistuu, ja 
häntä on jo kerran varoitettu, ei uutta varoitusta 
tarvittaisi,_ vaan vuokranantajalla olisi oikeus pur­
kaa vuokrasopimus. Niin ikään pykälän 3 mo­
mentin mukaan varoitusta ei tarvittaisi, jos häi­
ritsevää elämää huoneistossa tai muuhun 61 §:n 
1 momentin 4 tai 6 kohdassa tarkoitettuun 
purkamisperusteeseen liittyy vuokralaisen erittäin 
moitittava menettely, esimerkiksi vakava rikos. 

63 §. VahingonkorvauJ purkami_ren johdOJta. 
Säännös vastaa voimassa olevan lain 31 §:n 3 
momenttia. Vuokranautajan tulee voida näyttää, 
että korvattavaksi vaadittu vahinko on aiheutu­
nut vuokrasuhteen purkamisen johdosta. Vuok­
ranantajalie syntyneen vahingon arvioimisessa on 
lähtökohdaksi otettava se, kuinka paljon hän 
menettää vuokratuloja sekä mitä kustannuksia 
hänelle aiheutuu vuokrasopimuksen purkamisen 
johdosta. Vuokratulojen menettämistä laskettaes­
sa on verrattava huoneistosta saatua ja uudelta 
vuokralaiselta saatavaa vuokraa sekä selvitettävä, 
kuinka kauan huoneisto on ollut tyhjänä. 

Toistaiseksi voimassa olevan vuokrasopimuksen 
vuokralainen ei ole sidottu vuokrasopimukseensa 
inisanomisaikaansa kauemmin. Pitemmältä ajal­
ta hänen ei näin ollen voida myöskään katsoa 
aiheuttaneen vahinkoa. Määräaikaisen vuokraso­
pimuksen vuokralainen on sitä vastoin sitoutunut 
vuokrasuhteeseen sovitun ajan. 

Muina kustannuksina tulevat lähinnä kysymyk­
seen uuden vuokralaisen hankkimisesta aiheutu­
neet ilmoitus- ynnä muut kustannukset. 

Lakiehdotuksen 11 ja 45 §:ssä on säädetty 
purkamisoikeutta käyttäneen oikeudesta saada 
vahingonkorvaus vuokrasopimuksen purkaudut­
tua eräillä muilla kuin 61 §:n 1 momentissa 
mainituilla perusteilla. 

64 §. Kielletyt ehdot purkamiJeJta. Pykälän 1 
momentin säännös on asiallisesti samansisältöi­
nen kuin voimassa olevassa laissa. Vuokrasuhtees­
sa ei voitaisi käyttiiä muita kuin purkamisoikeu­
den käyttämiselle laissa säädettyjä perusteita. 
Purkamisperusteita on 13 luvun säännösten lisäk­
si 9 §:ssä (huoneiston käyttöön saamisen viivästy­
minen), 10 §:ssä (huoneiston kunnon puutteeli­
suus), 12 §:ssä (huoneiston kunnon piilevä puut­
teellisuus), 18 §:ssä (korjaus- tai muutostyöt), 
40 §:ssä (huoneiston luovutus toiselle), 41 §:ssä 
(pakkohuutokauppa), 42 §:ssä ( omistajanvaihdos 
moitekanteen tai lunastamisen johdosta), 
44 §:ssä (ehdon sitovuus uutta omistajaa koh­
taan), 45 §:ssä (vuokraoikeuden päättymisestä 
aiheutuneen vahingon korvaaminen), 46 §:ssä 
(vuokraoikeuden siirrettävyys), 51 §:ssä (vuokra­
laisen konkurssi) ja 72 §:ssä (oikeus purkaa jäl­
leenvuokrasuhde) sekä 101 §: ssä ( vakuuden vaati­
minen vuokralaiselta). 

Vuokralainen ei olisi pykälän 2 momentin 
mukaan velvollinen maksamaan vuokraa vuokra­
suhteen päättymisen jälkeiseltä ajalta. Säännös 
vastaa voimassa olevan lain 33 §:ää siten muutet­
tuna, että säännös koskee kaikkia vuokrasopi­
muksen purkamistapauksia. 

Vuokrasuhde päättyy normaalitapauksessa sil­
loin, kun vuokrasopimus irtisanomisen tai purka­
misen johdosta päättyy. Jos vuokralainen kuiten­
kin tämän jälkeen pitää huoneistoa hallussaan, 
hänen on tietysti tämä korvattava. 

65 §. PurkamiJtlmoituJ. Pykälän mukaan pur­
kamismenettelyyn kuuluisi purkamisilmoitus ja 
sen tiedoksiantaminen. Purkamismenettely olisi 
sama vuokranantajalle ja vuokralaiselle. Säännök­
set purkamisilmoituksesta ovat pykälän 1 ja 3 
momentissa. Purkamisilmoituksen tulisi aina olla 
kirjallinen. Siinä olisi mainittava purkamisen 
peruste ja ajankohta, jos vuokrasuhde halutaan 
päättyvän myöhemmin kuin välittömästi purka­
misilmoituksen tiedoksiannosta. Kun nämä sei­
kat on mainittava myös häätöhaasteessa tai häätä­
mistä koskevassa hakemuksessa ulosotonhaltijal­
le, nämä käyvät myös purkamisilmoituksesta. 

Vuokrasopimus päättyisi välittömästi purka­
misilmoituksen tiedoksiamamisesta, jollei purka­
va sopimusosapuoli halua sen päättyvän myö­
hemmin. Purkamisoikeuttaan käyttävä osapuoli 
voisi siten myös asettaa määräajan, jonka jälkeen 
vuokrasuhde vasta päättyy. 

Purkamisilmoituksen saanut vuokranantaja tai 
vuokralainen voisi saattaa kanteella purkamispe-



56 1984 vp. - HE n:o 127 

ntsteen pätevyyden tuomioistuimen tutkittavak­
si. Peruste voi tulla tutkittavaksi myös s11na 
tapauksessa, että vuokranantaja on purkanut 
vuokrasopimuksen, mutta vuokralainen ei ole 
muuttanut, vaan häntä vastaan nostetaan häätö­
kanne. Tätä tutkittaessa tulee selvitettäväksi 
myös vuokrasopimuksen purkamisperusteen pä­
tevyys. 

Purkamisilmoitus olisi pykälän 2 momentin 
mukaan annettava tiedoksi haasteen tiedoksian­
tamisesta säädetyssä järjestyksessä tai muuten 
todistettavasti. Haasteen tiedoksiantotapoina 
voivat tulla kysymykseen yleinen tiedoksiantotapa 
tai asunto-oikeusmenettelyssä noudatettava! eri­
tyiset tiedoksiantotavat. 

Käytännössä voidaan helposti joutua siihen, 
että vuokranantajan halutessa vedota purkamis­
perusteeseen, hän tekee sen nostamalla häätö­
kanteen. Lakiehdotuksen tarkoituksena kuitenkin 
on, että erillistä purkamisilmoitusta käytettäisiin 
aina, kun erityisen pakottavat syyt eivät vaadi 
häädön vaatimista välittömästi, vaikka tätä kos­
keva kanne tai vaatimus ulosotonhaltijalle purka­
misilmoitukseksi hyväksytäänkin. 

14 luku 

Muutto 

Yleistä. Lukuun sisältyy uutena säännöksenä 
vuokrasopimuksen päättymispäivän määrittely. 
Muuttopäivä määriteltäisiin tämän perusteella. 
Kun muuttopäivää siirretään tai tätä koskeva 
vaatimus hylätään ja muuttopäivä on jo mennyt, 
tuomioistuimen päätökseen olisi sisällytettävä 
maininta, että vuokralaisen on muutettava välit­
tömästi ja annettava myös häätömääräys. Vuokra­
lainen ei olisi enää oikeutettu vaatimaan muutto­
päivää siirrettäväksi, jos hän on itse purkanut tai 
irtisanonut vuokrasopimuksen. Muuttopäivän 
siirtovaatimuksen esittämisaikaa ehdotetaan aien­
nettavaksi. 

66 §. Muuttopäivä. Pykälän 1 momentti on 
uusi. Sen mukaan vuokrasopimuksen päättymis­
päivä olisi se päivä, jona vuokrasuhde irtisanomi­
sen tai purkamisen taikka sovitun vuokra-ajan 
kuluttua päättyy. Päättymisajankohta määräytyisi 
irtisanomisilmoituksen tai purkamisilmoituksen 
taikka vuokrasopimuksen mukaan. 

Pykälän 2 momentti vastaisi pääosiltaan nykyi­
sen lain 7 §:ää. Muuttopäivä olisi edelleen vuok­
rasuhteen päättymispäivää lähinnä seuraava arki-

päivä. Arkipäivänä ei lakiehdotuksen 97 §:n 
mukaan enää kuitenkaan pidettäisi lauantaita. 

Muuttopäivänä vuokralaisen olisi luovutettava 
puolet huoneistosta vuokranantajan käytettäväk­
si. Nykyisen lain mukainen vaatimus siitä, että 
luovuttaminen on tehtävä ennen kello kahtatois­
ta, ehdotetaan poistettavaksi. 

Koko huoneisto olisi luovutettava vuokranan­
tajan käytettäväksi ennen muuttopäivän jälkeen 
seuraavan kolmannen päivän loppua. Uuteen 
lakiin ei enää ehdoteta otettavaksi keittiötä kos­
kevaa erityismainintaa. 

Sopimuksin voitaisiin muuttopäivä määrätä 
myöhemmäksikin kuin, mikä se pykälän mukaan 
muuten on. 

67 §. Asuinhuoneiston vuokralaisen muutto­
päivän siirtäminen. Asuinhuoneiston muuttopäi­
vän siirtoedellytykset olisivat pääasiallisesti samat 
kuin ne ovat voimassa olevan lain 39 §:n mu­
kaan. Nykyiseen lakiin sisältyvä lausuma siitä, 
että muuttopäivää voidaan siirtää, jollei sen siir­
tämisestä tuonnemmaksi ole sovittu, on jätetty 
tarpeettomana pois lakiehdotuksesta. 

Muuttopäivän siirtämistä harkittaessa olisi py­
kälän 2 momentin mukaan edelleen otettava 
huomioon, aiheutuuko siitä vuokranantajalle tai 
muulle henkilölle huomattavaa haittaa tai vahin­
koa. Jos haittaa tai vahinkoa aiheutuu, muutto­
päivää ei saisi siirtää. Näin myös uuden vuokra­
laisen asema tulee huomioonotettavaksi muutto­
päivän siirtämistä harkittaessa. Muita kysymyk­
seen tulevia henkilöitä voivat olla esimerkiksi 
naapurit. 

Voimassa olevan lain mukaan muuttopäivää ei 
saa siirtää, jos vuokrasuhteen päättymisen syynä 
on se, että vuokralainen on menettänyt vuokraoi­
keutensa. Sama edellytys säilyisi. Lakiehdotuksen 
mukaan muuttopäivää ei nimittäin saisi siirtää, 
jos vuokranantajalla on 61 §:n 1 ja 2 momentti 
huomioon ottaen oikeus purkaa sopimus. Jos 
vuokralainen on itse irtisanonut tai purkanut 
sopimuksen, muuttopäivää ei myöskään enää 
voitaisi siirtää. Irtisanoessaan tai purkaessaan 
vuokrasopimuksen vuokralaisen on katsottava 
riittävästi harkinneen tai varmistaneen uuden 
asunnon saantimahdollisuutensa. Vuokranantaja 
voisi luottaa siihen, että vuokrasuhde päättyy 
vuokralaisen ilmoittamana ajankohtana. Määräai­
kaisen sopimuksen luonteeseen kuuluu, että se 
päättyy ilman irtisanomista sovittuna aikana. 
Myös tässä tapauksessa vuokralainen on voinut 
valmistautua odotettavissa olevaan tilanteeseen. 
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Tämän vuoksi ei näissäkään tapauksissa voitaisi 
muuttopäivää 2 momentin mukaan enää siirtää. 

68 §. Vaatimus asuinhuoneiston vuokralaisen 
muuttopäivän siirtämisestä. Säännös vastaa eräin 
poikkeuksin nykyisen lain 40 §:n 1 ja 2 moment­
tia. Pykälän 1 momentin mukaan vaatimus 
muuttopäivän siirtämisestä olisi pantava vireille 
tuomioistuimessa viimeistään kuukautta ennen 
muuttopäivää. Nykyisen lain mukaan vaatimus 
on esitettävä tuomioistuimelle viimeistään 14 
päivää ennen siirrettäväksi haluttua muuttopäi­
vää. Kun muuttopäivän siirtäminen yleensä tulee 
esille vuokranantajan irtisanottua vuokrasopi­
muksen, ja vuokranantajan irtisanomisaikaa on 
pidennetty, on myös muuttopäivän siinäruisvaa­
timuksen esittämisajankohtaa voitu ehdottaa ny­
kyistä aikaisemmaksi. Näin tuomioistuimelle jäisi 
enemmän aikaa käsitellä asiaa. 

Jotta vuokralaisen oikeus saada muuttopäivää 
siirretyksi voisi myös käytännössä toteutua, pykä­
län 1 momentissa ehdotetaan myös, että vuokra­
suhde jatkuu entisin ehdoin oikeudenkäynnin 
aikana. 

Jos vaatimus muuttopäivän siirtämisestä tuo­
mioistuimen päätöksellä hylätään ja 66 §:n mu­
kaan määräytyvä muuttopäivä on jo ehtinyt men­
nä, vuokralaisen olisi pykälän 1 momentin mu­
kaan muutettava välittömästi. Säännös vastaa 
voimassa olevaa lakia. Selvyyden vuoksi säännök­
sessä lausuttaisiin, että tuomioistuimen on vel­
voitettava vuokralainen muuttamaan. Erillistä 
häätökannetta ei siten tarvitsisi enää nostaa. 

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

Kun vuokrasuhde jatkuu entisin ehdoin, vuok­
rasopimus voidaan muun muassa vuokranmaksun 
laiminlyömisen johdosta vielä tänäkin aikana 
purkaa. Tämän purkamisperusteen mukaan mää­
räytyvää muuttopäivää ei saisi lakiehdotuksen 
mukaan siirtää. Vuokraehdot on siis oikeuden­
käynnin aikana ja muuttopäivän siirtämisen jäl­
keenkin täytettävä niinkuin sitä ennenkin. 

Pykälän 2 momentissa säädettäisiin mahdolli­
suudesta esittää vaatimus muuttopäivän siirtämi­
sestä vielä 58 tai 60 §:n nojalla vireillepannussa 
oikeudenkäynnissä. Vaatimus muuttopäivän siir­
tämisestä saadaan näissä tapauksissa tehdä haas­
tetta ottamatta. Yhden kuukauden määräaikaa ei 
tietenkään voida silloin noudattaa. 

69 §. Muuttopäivän siirtämisen vaikutus. Ny­
kyisin muuttopäivän siirtopäätökseen ei ilman 
muuta sisällytetä vuokralaiselle velvollisuutta 
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häädön uhalla muuttaa huoneistosta uutena 
muuttopäivänä. Tästä on aiheutunut tarpeetonta 
epätietoisuutta muuttopäivän siirtämisen merki­
tyksestä. Tämän vuoksi pykälään ehdotetaan 
säännöstä, jonka mukaan muuttopäivän siinä­
ruispäätöksessä on samalla velvoitettava vuokra­
lainen muuttamaan, vaikkei tätä koskevaa vaati­
musta olisi oikeudenkäynnissä tehtykään. 

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

Jos muuttopäivää siirretään, vuokrasuhde jat­
kuu entisin ehdoin enintään tuomioistuimen 
määräämään muuttopäivään saakka. Maininta 
enintään osoittaa, että kaikki vuokrasopimuksen 
ehdot on puolin ja toisin edelleen täytettävä. 
Näin ollen vuokraa voidaan tänä aikana alentaa 
tai korottaa niin kuin aikaisemminkin tai vuokra­
suhde voi päättyäkin esimerkiksi 61 §:n 1 ja 2 
momentin mukaisen purkamisen johdosta ennen 
uutta muuttopäivää. 

15 luku 

Asuinhuoneiston jälleenvuokraus 

Yleistä. Tämän luvun säännökset olisivat uu­
sia. Säännöksiä tarvitaan sen takia, että nykyisin 
varsin yleisesti huoneiston omistaja vuokraa huo­
neiston edelleenvuokrattavaksi. Tällainen jälleen­
vuokraus on yleistä varsinkin työsuhdeasuntoja 
vuokrattaessa. Säännökset ovat erityisesti tarpeen 
asuinhuoneistoa hallussaan pitävän vuokralaisen 
aseman selvittämiseksi silloin, kun se vuokrasuh­
de päättyy, jonka nojalla hänen vuokranantajansa 
on saanut huoneiston vuokralle. 

Laissa säädetyin edellytyksin tulisi mahdolli­
seksi, että huoneistossa asuva tai sitä muuten 
hallinnassaan pitävä eli jälleenvuokrasuhteen 
vuokralainen saisi jatkaa vuokrasuhdetta, vaikka 
ensivuokrasopimus hänen vuokranantajansa osal­
ta päättyisi. Säännökset ovat sen sisältöisiä, että 
ensimmäinen vuokranantaja aina jo vuokrasopi­
musta tehdessään voisi ennakoida sen, minkälai­
seksi vuokrasuhde saattaa muuttua. Säännösten 
soveltaminen nimittäin edellyttäisi, että huoneis­
ton jälleenvuokraukseen on vuokranantajan ni­
menomainen kirjallisesti tai suullisesti joko vuok­
rasopimuksessa tai erikseen antama lupa. Tällai­
sen luvan antaessaan vuokranantaja voi siis 15 
luvun säännösten nojalla päätellä minkälaiseksi 
vuokrasuhde voi muuttua, kun hän irtisanoo tai 
purkaa vuokrasopimuksen huoneiston edelleen 
vuokralle antaneen vuokralaisensa kanssa. Muu-
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tos rajoittuisi lähinnä siihen, että vuokralainen 
vaihtuu. 

Luvun säännöksiä sovellettaisiin myös, jos 
työntekijälle on palkkaan sisältyvänä etuna an­
nettu käytettäväksi vuokrattu asuinhuoneisto (77 
§). 

70 §. jälleenvuokrasuhde ja ensivuokrasuhde. 
Pykälän 1 momentissa määriteltäisiin jälleen­
vuokrasuhteen ja ensivuokrasuhteen käsitteet. 
Jälleenvuokrasuhteella tarkoitettaisiin sitä vuok­
rasuhdetta, joka syntyy, kun vuokralainen vuok­
raa huoneiston edelleen vuokranantajan vuokra­
sopimuksessa tai erikseen suullisesti tai kirjallises­
ti antaman luvan perusteella. Vuokralaista, joka 
näin antaa asuinhuoneiston edelleen vuokralle, 
nimitettäisiin laissa jälleenvuokrasuhteen vuok­
ranantajaksi (jälleenvuokranantaja) ja huoneiston 
vuokralle ottanutta jälleenvuokrasuhteen vuokra­
laiseksi (jälleenvuokralainen). Huoneistoa pitäisi 
siis hallussaan jälleenvuokralainen. 

Laintarkastuskunta ehdotti, että jälleenvuokra­
suhde voisi syntyä vain kirjallisen luvan perus­
teella. Kun suullisestikin annetun luvan olemas­
saolo voidaan riidattomasti todeta, on päädytty 
siihen, että yksinomaan kirjallista muotoa ei ole 
perusteltua vaatia. Laintarkastuskunnan ehdotta­
ma muotovaatimus merkitsisi huoneistossa asu­
valle vuokralaiselle kohtuutonta tilannetta sil­
loin, kun lupa sinänsä riidattomasti on annettu, 
mutta jostakin syystä, kenties epähuomiossa on 
jäänyt kirjaamatta. Suositeltavaa kuitenkin on, 
että kirjallista muotoa käytettäisiin niin usein 
kuin suinkin mahdollista. 

Jälleenvuokranantajan ja hänen vuokrananta­
jaosa välistä vuokrasuhdetta kutsuttaisiin ensi­
vuokrasuhteeksi. Ensivuokrasuhteita voisi olla 
useitakin. 

Ensivuokrasopimus ja jälleenvuokrasopimus 
koskevat samaa huoneistoa. Kummankin sopi­
muksen kohteena on huoneiston koko käyttöoi­
keus. Ensivuokrasopimuksen kohteena voi olla 
huoneiston lisäksi myös muita huoneistoja tai 
tiloja. Huoneiston käyttötarkoitus määrää sopi­
musten luonteen. Ensivuokrasopimus voi pelkäs­
tään olla asuinhuoneiston vuokrasopimus tai 
asuinhuoneiston ja liikehuoneiston vuokrasopi­
mus, mutta jälleenvuokrasopimuksen olisi aina 
oltava asuinhuoneiston vuokrasopimus. Jälleen­
vuokrasopimus voi olla myös 16 luvussa tarkoitet­
tu, työsuhdeasuntoa koskeva vuokrasopimus. 

Pykälän 2 momentin mukaan ensi- ja jälleen­
vuokrasuhteeseen olisi sovellettava, myös mitä 
muualla huoneenvuokralaissa säädetään huo­
neenvuokrasuhteesta, jollei tämän luvun sään-

nöksistä muuta johtuisi. Tässä luvussa annettai­
siin jälleenvuokraustilannetta koskevat erityis­
säännökset. Nämä säännökset olisivat sikäli pa­
kottavia, ettei sopimuksin voitaisi rajoittaa niiden 
mukaan jälleenvuokralaiselle kuuluvaa oikeutta. 
Lakiehdotuksen 90 §:ssä tarkoitetun omakotita­
lon vuokrasuhteeseen ei kuitenkaan sovellettaisi 
luvun säännöksiä vaikka vuokralainen olisi vuok­
ranantajan luvalla luovuttanut huoneiston edel­
leen vuokralle. 

Jälleenvuokrausta koskevat erityissäännökset 
määrittelisivät lähinnä osapuolten ilmoitusvelvol­
lisuuden sekä sääntelisivät vuokrasopimuksen 
lakkaamistilanteet. Sen sijaan muut vuokrananta­
jan ja vuokralaisen velvollisuudet määräytyisivät 
lain muiden säännösten mukaan. Kummankin 
vuokrasuhteen vuokranantajana olisi siten lain 
vuokranantajalle asettamat yleiset velvoitteet esi­
merkiksi huoneiston kuntoa koskeva ylläpitovel­
vollisuus. Niin ikään sekä ensi- että jälleenvuok­
ranantajalla olisi lain mukainen oikeus valvoa 
huoneiston kuntoa. Vastaavasti vuokralaisella oli­
sivat lain muiden säännösten mukaiset oikeudet 
ja velvollisuudet, kuten velvollisuus maksaa 
vuokra ja oikeus irtisanomissuojaan. 

Pääperiaate jälleenvuokraustilanteessa 15 lu­
vun erityissäännöksiä lukuun ottamatta on, että 
jälleenvuokrasuhteen ja ensivuokrasuhteen osa­
puolet kohdistavat sopimuksesta aiheutuvat vaa­
timukset toisiinsa. Esimerkiksi huoneiston kun­
toa koskevat vaatimuksensa jälleenvuokralaisen 
on esitettävä jälleenvuokranantajalle, joka taas 
ensivuokrasuhteen vuokralaisena on oikeutettu 
kohdistamaan vaatimuksen edelleen ensivuokran­
antajalle. Ensivuokranantajan ja jälleenvuokralai­
sen välille voi oikeussuhde syntyä vain 15 luvun 
erityissäännösten perusteella. 

71 §. Ilmoittamisvelvollisuus. Jälleenvuokrauk­
sen osapuolten kannalta on välttämätöntä, että 
heillä on tieto myös muista jälleenvuokrauksen 
osapuolista kuin omasta vuokranantajastaan tai 
vuokralaisestaan. Huoneistoa hallussaan pitävällä 
vuokralaisella olisi tietyin edellytyksin oikeus jat­
kaa huoneiston hallintaa ensivuokrasopimuksen 
ehdoin. Tämän vuoksi myös nämä olisi ilmoitet­
tava hänelle. Pykälän 1 momentissa säädettäisiin 
tästä ilmoitusvelvollisuudesta. 

Vuokralainen on velvollinen ilmoittamaan 
vuokraoikeuden siirrosta tai hallinnan luovutuk­
sesta myös voimassa olevan lain 9 §:n mukaan. 
Tältä osin pykälän velvoite vastaa voimassa olevaa 
lainsäädäntöä. Uutta sen sijaan olisi, että huo­
neiston hallinnan luovutuksensaaja olisi oikeutet­
tu saamaan tiedon ensivuokrasuhteen vuokranan-
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tajasta. Jälleenvuokralaiselle tama on tärkeää 
myös sen takia, että hän voi varmistua jälleen­
vuokrauksen edellyttämän luvan olemassaolosta. 

Ensivuokrasuhteen tai jälleenvuokrasuhteen 
purkamisesta tai irtisanomisesta taikka muusta 
vuokrasuhdetta koskevasta ilmoituksesta olisi 
vuokranantajan annettava pykälän 2 momentin 
mukaan tieto myös sille jälleenvuokrasuhteen tai 
ensivuokrasuhteen osapuolelle, johon toimenpi­
dettä ei ole kohdistettu. Vuokranantaja, jolle 
ilmoitusvelvollisuus säännöksen mukaan kuuluu, 
voi olla joko ensi- tai jälleenvuokrasuhteen vuok­
ranantaja. 

Kun jälleenvuokralainen irtisanoo tai purkaa 
sopimuksen ei hänen tarvitse ilmoittaa tästä ensi­
vuokranantajalle. Tällainen ilmoitusvelvollisuus 
ei ole tarpeen, koska jälleenvuokrasuhteen päät­
tymisellä ei ole suoranaisia vaikutuksia ensivuok­
rasuhteeseen. 

72 §. Oikeus purkaa jälleenvuokrasopimus. 
Ensivuokranantajana ei ilman lain nimenomaista 
oikeutusta olisi mahdollisuutta puuttua jälleen­
vuokrasuhteeseen. Poikkeuksena tästä olisivat ti­
lanteet, joissa jälleenvuokralaisen menettely ulot­
taa vaikutuksensa myös ensivuokranantajaan. 
Kun vuokralainen menettelee moitittavasti huo­
neistoa käyttäessään, vuokranantajalla olisi oikeus 
61 §:n 1 momentin mukaan purkaa vuokrasopi­
mus. Myös ensivuokranantajan tulisi tällöin voida 
purkaa jälleenvuokrasopimus. 

Sen sijaan kun jälleenvuokralainen jättää vuok­
ransa maksamatta, laiminlyönti kohdistuu vain 
jälleenvuokrasuhteeseen, eikä asia kuulu ensi­
vuokranantajalle. Tämän vuoksi ehdotetaan, että 
myös ensivuokranantaja voisi vedota kaikkiin 
muihin huoneenvuokrasuhteen purkamisperus­
teisiin paitsi 61 §: n 1 momentin 1 kohdassa 
tarkoitettuun laiminlyöntiin suorittaa vuokra jäl­
leenvuokranantajalle. 

73 §. Irtisanomisperusteen selvittäminen. Tä­
män säännöksen samoin kuin luvun muidenkin 
säännösten tarkoituksena on estää vuokralaisen 
irtisanomissuojasäännösten kiertäminen sen joh­
dosta, että huoneistoa hallitsevalla vuokralaisella 
ei ole mahdollisuutta reagoida siihen, että hänen 
vuokranantajansa vuokrasopimus irtisanotaan. 
Tämän vuoksi jälleenvuokrasuhteen vuokralaisel­
le ehdotetaan itsenäistä oikeutta selvityttää irtisa­
nomisperusteen pätevyys silloin, kun ensivuok­
ranantaja on irtisanonut ensivuokrasopimuksen. 
Muutenhan jälleenvuokrasopimus päättyisi vuok­
rasopimuksen irtisanomisen johdosta, vaikka sii­
hen ei ehkä olisikaan lain mukaan hyväksyttävää 
syytä. 

Jos ensivuokrasuhteen vuokranantaja haluaa 
irtisanoa ensivuokrasuhteen, hänen olisi pykälän 
mukaan tehtävä 56 § :ssä tarkoitettu irtisanomisil­
moitus paitsi omalle vuokralaiselleen eli jälleen­
vuokranantajalle myös jälleenvuokralaiselle. Näin 
kummallakin olisi oikeus toisistaan riippumatta 
kiistää irtisanomisperusteen olemassa olo simä 
järjestyksessä kuin 58 §:ssä säädetään. Jos jompi 
kumpi heistä menettelee näin, vuokrasopimuk­
sen irtisanoneen ensivuokranantajan olisi saatet­
tava irtisanomisperusteen pätevyys 58 §:n mukai­
sesti tuomioistuimen tutkittavaksi. 

Jos ensivuokranantajan irtisanomisperuit~ to­
detaan tehokkaaksi, se aiheuttaisi sekä ensivuok­
rasuhteen että jälleenvuokrasuhteen päättymisen. 
Jos sensijaan tuomioistuin katsoo, ettei irtisano­
miselle ollut pätevää perustetta, jatkuisivat sekä 
ensi- että jälleenvuokrasuhde edelleen. Selvää 
tietenkin on, että molemmat vuokrasuhteet päät­
tyvät ensivuokranantajan irtisanomisen johdosta, 
jos kumpikaan vuokralaisista ei vastusta irtisano­
mista. 

Säännöksen mukaan jälleenvuokranantaja ei 
voisi suostumaila häneen kohdistettuun irtisano­
miseen aiheuttaa myös huoneistoa hallitsevan 
vuokralaisen vuokrasuhteen päättymistä, jos jäl­
leenvuokralainen kiistää irtisanomisperusteen 
olemassaolon. Tällä ei kuitenkaan voitaisi sitoa 
jälleenvuokranantajaa vastoin tahtoaan jatka­
maan vuokrasuhdetta. Hänen olisi kuitenkin itse 
irtisanottava ensivuokrasopimus, jos jälleenvuok­
ralaisen vaatimuksesta ensivuokranantajan suorit­
tama irtisanominen todetaan tehottomaksi, jotta 
hän voisi irrottautua ensivuokrasopimuksesta. Jäl­
leenvuokranantaja voisi tietenkin jo ennen tuo­
mioistuimen ratkaisua itse irtisanoa ensivuokraso­
pimuksen, jolloin jälleenvuokralaisen osalta olisi 
odotettava tuomioistuimen ratkaisua. Jos jälleen­
vuokralaisen vastustaminen menestyy, on kysees­
sa 74 §:ssä tarkoitettu tilanne. Ensivuokrasuhteen 
osapuolet voisivat myös sopia ensivuokrasopi­
muksen lakkaamisesta, jolloin 74 §:n säännökset 
tulisivat sovellettaviksi. 

Siinä tapauksessa, että jälleenvuokrasuhteen 
vuokranantaja irtisanoo jälleenvuokrasopimuk­
sen, irtisanomisperusteen selvittäminen tapahtui­
si irtisanomissuojaa koskevien 11 luvun säännös­
ten mukaisesti. 

74 §. Oikeus vuokrasuhteen jatkamiseen. La­
kiehdotuksen 74 §:n ja siihen liittyvän 75 §:n 
tavoitteena on antaa jälleenvuokralaiselle sama 
oikeus asuinhuoneiston hallintaan vastiketta vas­
taan, joka hänellä 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 ei tule myöskään muodostua paremmaksi 
sen vuoksi, että kysymyksessä on jälleenvuokra­
suhde. Säännöksen on lisäksi oltava sellaisen, että 
jo ensivuokrasuhdetta ja jälleenvuokrasuhdetta 
perustettaessa voidaan ennakoida, minkälaiseksi 
vuokrasuhde voi muuttua sen johdosta, että 
vuokrasuhde ensivuokralaisen osalta päättyy. 

Pykälän 1 momentin mukaan jälleenvuokralai­
sella olisi oikeus jatkaa hallitsemansa asuin­
huoneiston osalta vuokrasuhdetta, jos ensivuok­
rasuhde muuten päättyisi pykälässä mainitulla 
perusteella sinä aikana, jolloin huoneisto on 
jälleenvuokralaisen käytössä. 

Jälleenvuokralaisella olisi oikeus jatkaa vuokra­
suhdetta ensinnäkin, jos ensivuokrasopimuksen 
osapuolet olisivat sopineet ensivuokrasuhteen 
lakkaamisesta. Toiseksi jatkamisoikeus olisi, jos 
ensivuokrasopimus päättyisi sen johdosta, että 
ensivuokralainen on irtisanonut tai purkanut en­
sivuokrasopimuksen. Oikeus vuokrasuhteen jat­
kamiseen jälleenvuokralaisella olisi myös, jos en­
sivuokranantaja on purkanut ensivuokrasopimuk­
sen vuokranmaksun laiminlyönnin johdosta tai 
siitä syystä, ettei sovittua vakuutta ole asetettu tai 
vaadittua vakuutta ole asetettu ensivuokralaisen 
jouduttua konkurssiin. Oikeus vuokrasuhteen 
jatkamiseen voisi lisäksi perustua siihen, että on 
ryhdytty vuokranantajana olevan oikeushenkilön 
purkamista koskevaan menettelyyn. 

Jälleenvuokrasuhteen vuokralaisen oikeus jat­
kaa vuokrasuhdetta silloin, kun jälleenvuokra­
suhteen vuokranantaja on purkanut tai irtisano­
nut ensivuokrasopimuksen, on perusteltua, koska 
irtisanominen tai purkaminen voi tapahtua mistä 
syystä hyvänsä, jos jälleenvuokrasuhteen vuokran­
antaja ei halua vedota irtisanomissuojaan. Sa­
moin voivat ensivuokrasopimuksen osapuolet so­
pia siitä, että ensivuokrasopimus lakkaa. Tällai­
sissa tapauksissa on myös kohtuullista, että jäl­
leenvuokralaiselle varataan mahdollisuus pitää 
huoneistoa edelleen hallinnassaan. 

Silloin kun ensivuokrasuhteen vuokranantaja 
purkaa ensivuokrasopimuksen vuokranmaksun 
laiminlyönnin johdosta tai siitä syystä, ettei sovit­
tua vakuutta ole asetettu tai vaadittua vakuutta 
ole asetettu jälleenvuokrasuhteen vuokarananta­
jan jouduttua konkurssiin, on ensivuokrasuhteen 
vuokranantajan kannalta riittävää, että hänen 
oikeutensa vuokranmaksun saantiin turvataan. 
Kun jälleenvuokrasuhteen vuokralainen saa tässä 
tapauksessa jatkaa vuokrasuhdetta ja hän vastaa 
vuokranmaksun suorittamisesta ensivuokrananta-

jalle, tämän oikeus tulee tyydytettyä. Jälleen­
vuokrasuhteen vuokralaisen ei tulisi menettää 
huoneiston hallintaa sen vuoksi, että hänen 
vuokranantajansa on rikkonut oman vuokrasopi­
muksensa tavalla, johon jälleenvuokrasuhteen 
vuokralainen on täysin syytön. 

Jälleenvuokrasuhteen vuokralaisen pykälän 1 
momentin 4 kohdan mukainen oikeus jatkaa 
vuokrasuhdetta silloin, kun jälleenvuokrasuhteen 
vuokranantaja lakkaa olemasta oikeushenkilön 
purkamisen johdosta, perustuu paljolti samoihin 
syihin kuin 3 kohdan mukainen oikeuskin. Täs­
säkin tapauksessa on kohtuullista, että jälleen­
vuokralainen saa pitää huoneiston edelleen hal­
linnassaan ottamalla vastatakseen ensivuokrasopi­
muksen velvoitteista ensivuokranantajalle. 

Jälleenvuokranantajan kuolema ei aiheuttaisi 
muita muutoksia kuin että jälleenvuokranantajan 
sijaan tulisi hänen kuolinpesänsä. Sekä ensi- että 
jälleenvuokrasopimus jatkuisivat entisin ehdoin. 
Jos kuolinpesä irtisanoisi ensivuokrasopimuksen, 
olisi jälleenvuokralaisella samanlainen jatkamisoi­
keus kuin siinä tapauksessa, että jälleenvuokra­
nantaja olisi eläissään sanonut ensivuokrasopi­
muksen irti. 

Säännöksen mukainen oikeus vuokrasuhteen 
jatkamiseen edellyttäisi, että jälleenvuokralaisella 
on huoneisto hallinnassaan. Muussa tapauksessa 
ei vuokralaisen suojaamiseksi ole perusteltua vaa­
tia vuokrasuhteen jatkamista. 

Lakiehdotuksessa on, samoin kuin voimassa 
olevassa laissakin, eräät vuokranantajan irtisano­
mis- ja purkamisperusteet katsottu vahvemmiksi 
kuin vuokralaisen oikeus pitää huoneistoa hallin­
nassaan. Jälleenvuokraustapauksessa tällainen ti­
lanne olisi silloin, kun ensivuokranantajalla on 
72 §:ssä tarkoitettu purkamisoikeus. Tällöin ei 
jälleenvuokralaisella siis olisi oikeutta saada jat­
kaa vuokrasuhdetta. Nämä tapaukset ovat kaikki 
sellaisia, jolloin huoneistoa hallitaan tai hoide­
taan vuokrasopimuksen tai lain vastaisesti. 

Pykälää ei sovellettaisi myöskään, jos 73 §:n 
mukaan ensivuokrasopimuksen irtisanominen to­
detaan tehokkaaksi. 

Koska jälleenvuokraukseen sovellettaisiin myös 
muita huoneenvuokralain säännöksiä, päättyisi 
jälleenvuokrasuhde silloin, kun uusi omistaja 44 
§:n mukaisesti ilmoittaa, ettei aikaisemman 
omistajan antama lupa jälleenvuokraukseen sido 
häntä. 

Jälleenvuokralaisen oikeus jatkaa vuokrasuh­
detta ei 2 momentissa mainittua mahdollista 
pidennystä lukuun ottamatta muuta ensivuokra­
sopimuksen kestoa siitä, mitä se muuten on. Se 
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ei myöskään aiheuta muutoksia perusteisiin, joi­
den johdosta ensivuokrasopimus voi päättyä. 

Pykälän 2 momentissa säädettäisiin menette­
lystä, jolla vuokralaiselle kuuluva oikeus vuokra­
suhteen jatkamiseen toteutetaan. Jos vuokralai­
nen haluaa käyttää 1 momentissa tarkoitettua 
oikeuttaan, hänen on ilmoitettava tästä ensivuok­
rasuhteen vuokranantajalle. Ilmoitus olisi tehtävä 
kirjallisesti ja annettava tiedoksi vuokranantajalle 
57 §:ssä säädetyllä tavalla. Ilmoitus olisi tehtävä 
viimeistään yhden kuukauden kuluttua siitä, kun 
vuokralainen on saanut tiedon 1 momentissa 
tarkoitetusta päättymisperusteesta ja ensivuokra­
sopimuksen ehdoista. Näin ollen laiminlyönti 
ilmoittaa 71 §:n 1 momentin mukaisesti ensi­
vuokrasopimuksen ehdot, johtaa siihen, ettei 
tämä yhden kuukauden määräaika ala kulua, 
jollei näytetä, että vuokralainen muuten tiesi 
mainituista ehdoista. Vuokrasuhteet eivät päät­
tyisi ennenkuin tämä määräaika on kulunut. 
Ensivuokrasuhteen kestoaika saattaisi siis joissa­
kin tilanteissa pitkittyä siitä, mitä se muuten 
olisi. 

Vaikka pykälän 1 momentin tilanteet yleensä 
ovat tunnusmerkistöltään selkeitä, saattaa silti 
syntyä tilanteita, joissa ensivuokranantaja ja jäl­
leenvuokralainen ovat perustellustikin eri mieltä 
siitä, onko jälleenvuokralaisella 1 ja 2 momentin 
mukaan sijaantulo-oikeutta. Tämän vuoksi ehdo­
tetaan pykälän 3 momentissa, että ensivuokrama­
jan olisi kuukauden kuluessa siitä, kun jälleen­
vuokralainen on 2 momentin mukaisesti ilmoit­
tanut haluavansa jatkaa vuokrasuhdetta, saatetta­
va vastustamisensa peruste tuomioistuimen tut­
kittavaksi. Vastustaminen menestyy, jos ensi­
vuokranantajalla on esittää vuokrasuhteen jatka­
misen estävä seikka tai jos jatkamisilmoitusta ei 
ole tehty 2 momentin mukaisesti. 

Jos oikeutta jatkaa vuokrasuhdetta ei määrä­
ajassa käytetä, jälleenvuokrasuhde päättyisi 
76 §:n mukaisesti ensivuokrasopimuksen päätty­
misen johdosta. 

75 §. Vuokrasuhteen jatkamista koskeva oikeu­
denkäynti ja ehdot vuokrasuhteen jatkuessa. Jos 
vuokralainen ilmoittaa käyttävänsä oikeuttaan 
vuokrasuhteen jatkamiseen, mutta ensivuokra­
suhteen vuokranantaja ei tätä hyväksy, vuokran­
antajan on 74 §:n 3 momentissa asetetussa mää­
räajassa saatettava oikeus jatkaa vuokrasuhdetta 
tuomioistuimen ratkaistavaksi. Jotta jälleenvuok­
ralaiselle säännöksen mukaan kuuluva oikeus 
voisi käytännössä myös toteutua, ehdotetaan, 
että vuokrasuhde jatkuisi oikeudenkäynnin ajan. 
Vuokrasuhteessa olisi kuitenkin noudatettava en-

sivuokrasopimuksen ehtoja. Jos alioikeus ei hy­
väksy vuokranantajan kannetta ja vuokranantaja 
hakee tähän muutosta, jälleenvuokralainen saisi 
jatkaa vuokrasuhdetta alioikeuden päätöksen an­
tamisen jälkeen muutoksenhausta huolimatta. 
Jos taas alioikeus hyväksyy vuokranantajan kan­
teen ja velvoittaa vuokralaisen luovuttamaan 
huoneiston vuokranantajalle, päätös voitaisiin 
ulosottolain 3 luvun 9 §:n mukaan panna täytän­
töön, jos vuokranantaja asettaa tarvittavan va­
kuuden. Hovioikeuden päätös asiassa pantaisiin 
täytäntöön niin kuin lainvoimainen tuomio, jol­
lei korkein oikeus muutoksenhaun johdosta kiel­
lä täytäntöönpanoa. Jos vuokranantajan kanne 
hyväksytään, tuomioistuimen olisi päätöksessään 
viran puolesta mainittava myös siitä, milloin 
jälleenvuokralaisen oikeus asua huoneistossa 
päättyisi, ja velvoitettava hänet tällöin muutta­
maan huoneistosta. Tätä koskeva säännös on 
pykälän 1 momentissa. Säännöksellä on sama 
peruste kuin 58 §:n mukaisella vuokrasuhteen 
jatkumisella oikeudenkäynnin aikana. Vuokralai­
sella ei kuitenkaan olisi oikeutta vuokrata tai 
muuten luovuttaa koko huoneistoa edelleen. 

Pykälän 2 momentissa säädettäisiin siitä, min­
kälaisena vuokrasuhde ensivuokranantajan ja jäl­
leenvuokralaisen välisenä jatkuu, kun vuokralai­
nen käyttää 74 §:n 1 momentissa tarkoitettua 
oikeuttaan. 

Vuokrasuhteessa tulisivat lain mukaan nouda­
tettavaksi ensivuokrasopimuksen ehdot. Näin 
turvattaisiin myös se, ettei ensivuokranantaja jou­
du sellaiseen vuokrasuhteeseen, jota hän ei alun­
perin ole voinut ennakoida. Jos esimerkiksi vuok­
ran määrää ja vakuutta koskevat ehdot ovat 
ensivuokrasopimuksessa erilaiset kuin jälleen­
vuokrasopimuksessa, muuttuisi myös tämä suori­
tusvelvollisuus ensivuokrasopimuksen mukaisek­
si. Ensivuokrasopimuksessa saattaa olla ehto, että 
vuokralainen käyttää asuntoa jälleenvuokrauk­
seen tai palkkaetuasuntona. Jälleenvuokralaisen 
vuokrasuhteen jatkamisoikeuden tarkoituksena 
on suojata olemassaolevaa hallintaa. Tämän 
vuoksi on asianmukaista, ettei jälleenvuokralai­
nen, joka saa jatkaa vuokrasuhdetta, kuitenkaan 
olisi oikeutettu eikä velvollinen vuokraamaan tai 
muuten luovuttamaan huoneistoa edelleen. 

Vuokrasuhde koskisi edelleen sitä samaa asuin­
huoneistoa, joka jälleenvuokrasopimuksella oli 
luovutettu vuoralaiselle. Jos ensivuokrasopimus 
on koskenut myös muita huoneistoja, ei jälleen­
vuokralainen tule osalliseksi ensivuokrasopimuk­
sen näistä osista. Vuokrasuhde jatkuisi edelleen 
asuinhuoneiston vuokrasuhteena. 
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Luvun säännösten tarkoituksena ei ole antaa 
jälleenvuokrasuhteen vuokralaiselle parempaa 
hallinnan suojaa kuin mitä hänellä olisi välittö­
mässä vuokrasuhteessa. Jos jälleenvuokrasopimus 
oli määräaikainen, rajoittuisi jälleenvuokralaisen 
oikeus jatkaa huoneiston hallintaa ensivuokraso­
pimuksen ehdoin määräajasta jäljellä olevaan 
aikaan. Kun jälleenvuokrasuhteen vuokrananta­
jana ollut ei enää ole sopimusosapuoli, ei 59 §:n 
mukainen oikeudenkäymikään enää olisi mah­
dollista, vaan vuokrasuhde päättyisi määräajan 
umpeuduttua. Jos ensivuokrasopimus on määrä­
aikainen ja tämä määräaika täyttyy aikaisemmin, 
päättyisi oikeus jatkaa huoneiston hallintaa jo 
tällöin. 

76 §. jälleenvuokraJuhteen päättyminen en.ri­
vuokraJuhteen päättyrmsen johdoJta. Pykälässä 
säädettäisiin jälleenvuokrasuhteen päättymisestä 
ensivuokrasopimuksen päättymisen johdosta sil­
loin, kun vuokralainen ei ole käyttänyt oikeut­
taan vuokrasuhteen jatkamiseen taikka tämän 
oikeuden käyttämiselle ei ole 74 §:n 1 momentis­
sa säädettyjä edellytyksiä. Jälleenvuokrasuhde 
päättyisi tällöin ilman irtisanomista samana ajan­
kohtana kuin ensivuokrasuhde. 

77 §. Työnantajan vuokraama palkkaetuaJun­
to. Jos työntekijälle on palkkaan sisältyvänä etu­
na annettu käytettäväksi asuinhuoneisto, jonka 
työnantaja on hankkinut käyttöönsä vuokraamal­
la, on vuokrasuhteen jatkumisella sama vaikutus 
palkkaetuasunnon hallinnan jatkumiseen kuin 
jälleenvuokraustilanteessa. Tämän vuoksi ehdote­
taan, että lakiehdotuksen 71-76 §:n säännöksiä 
olisi sovellettava myös palkkaetuasunnoksi luovu­
tetun asunnon vuokrasuhteessa, jos vuokrananta­
ja on kirjallisesti tai suullisesti vuokrasopimukses­
sa tai erikseen antanut luvan käyttää vuokralle 
antamaansa huoneistoa palkkaetuasuntona. 
Työnantaja voi itse olla huoneiston vuokralle 
ottaja, mutta kysymykseen tulevat myös 78 §:ssä 
tarkoitetut yhteisöt, yhtiöt tai säätiöt. Palkkaetu­
asunnon haltijalla olisi siten käytettävänään sa­
mat mahdollisuudet saada jatkaa huoneiston hal­
limaa vuokrasuhteessa kuin jälleenvuokralaisella­
kin on. 

16 luku 

Työsuhdeasuntoa koskevat säännökset 

YleiJtä. Työsuhdeasuntoja koskevia säännöksiä 
on sisältynyt jo voimassa olevaan huoneenvuokra­
lakiin, mutta nyt työ- tai virkasuhteen vaikutus 

vuokrasopimuksen syntymiseen ja pysymiseen tai 
lakkaamiseen säänneltäisiin ehdotetussa laissa yk­
sityiskohtaisemmin. 

Lakiehdotuksessa tvösuhdeasunnolla tarkoite­
taan vain sellaista huoneistoa, josta on tehty 
huoneenvuokrasopimus työ- tai virkasuhteen pe­
rusteella. Pelkästään se, että vuokrasopimuksen 
osapuolet ovat myös välillään olevan palvelussuh­
teen osapuolia, ei vielä tee vuokrasopimuksesta 
työsuhdeasunnon vuokrausta. 

Koska palkkaetuasunto on haltijaosa palkkaa 
eikä huoneiston hallinta perustu vuokrasopimuk­
seen, ei nykyisessä huoneenvuokralaissa eikä la­
kiehdotuksessakaan ole 77 §:n säännöstä lukuun 
ottamatta palkkaetuasuntoon ulottuvia säännök­
siä. Käytännössä palkkaetuasuntojen hallintaan 
voidaan edelleen soveltaa huoneenvuokralain 
säännöksistä ilmeneviä periaatteita. Lakiehdotuk­
seen liittyy ehdotus laiksi työsopimuslain palkka­
etuasuntoihin sovellettavan 46 §:n muuttamises­
ta. 

Luvun säännökset 78 §:n 2 momentin mukaan 
syrjäyttäisivät lain muut säännökset siltä osin 
kuin ne ovat ristiriidassa työsuhdeasuntoa koske­
vien säännösten kanssa. Muutoin työsuhdeasun­
non vuokraus olisi lakiehdotuksen mukainen 
asuinhuoneiston vuokraus. 

78 §. TyöJUhdeasunto ja Jiihen Jovellettavat 
JäännökJet. Säännös vastaa voimassa olevan lain 
ja vakiintuneen oikeuskäytännön työsuhdeasun­
noista omaksumaa kantaa. Voimassa olevan lain 
30 §:ssä on määritelty, mikä on työsuhdeasunnon 
vuokrausta. Tähän pykälään ei kuitenkaan sisälly 
säännöstä siitä, kuinka välitön työnantajan ja 
vuokranamajan välisen suhteen tulee olla silloin, 
kun työnantaja itse ei välittömästi ole työsuhde­
asunnon vuokranamaja. Nyt siitäkin otettaisiin 
lakiin säännös. 

Pykälän 1 momentissa on määritelty huoneen­
vuokrasuhteeseen perustuvat työsuhdeasunnot. 
Käsitteeseen kuuluisi, että asunto on annettu 
vuokralle työ- tai virkasuhteen perusteella. Jos 
näin ei ole, kyseessä ei ole työsuhdeasunnon 
vuokraus, vaikka vuokrasopimuksen osapuolet 
olisivat myös saman palvelussuhteen osapuolia. 
Vuokrasopimus voidaan tehdä joko samanaikai­
sesti kuin työsuhde tai myöhemmin, mutta vuok­
rasopimuksen perusteena on aina oltava se, että 
vuokralainen on vuokranantajan palveluksessa tai 
sellaisen työnantajan palveluksessa, joka käyttää 
vuokranantajan määräysvaltaa vuokrattavan asun­
non osalta. 

Työsuhdeasunnon vuokrauksesta siten olisi ky­
symys, jos työnantaja työsuhteen perusteella vä-
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littömästi vuokraa omistamansa tai vuokralle ot­
tamansa asunnon työntekijälleen. Työsuhdeasun­
non vuokraaminen olisi kysymyksessä myös sil­
loin, kun työnantaja tosiasiallisesti voi vaikuttaa 
siihen, että huoneisto annetaan työntekijälle työ­
suhteen perusteella vuokralle. Tällainen tilanne 
käytännössä on esimerkiksi, kun työnantajan pe­
rustama eläkesäätiö omistaa ja antaa vuokralle 
asunnon työnantajan kanssa tehdyn palvelussopi­
muksen perusteella. Työsuhdeasunnon vuokraus­
ta olisi myös se, että työnantaja on jäsenenä tai 
osakkaana yhteisössä, joka antaa asunnon vuok­
ralle jäseninä tai osakkaina olevien työnantajien 
osoituksen mukaan näiden työntekijöille. 

Työsuhdeasuntoa koskevaan lukuun on koottu 
ne erityissäännökset, jotka aiheutuvat työ- tai 
virkasuhteen säilymisestä tai lakkaamisesta vuok­
rasopimuksen taustalla. Muut huoneenvuokralain 
säännökset siis syrjäytyisivät siltä osin kuin tässä 
luvussa olisi toisin säädetty. Samasta syystä luvun 
säännökset olisivat myös sikäli pakottavia, ettei 
sopimuksin voitaisi rajoittaa vuokralaiselle tai 
hänen perheenjäsenelleen tämän luvun mukaan 
kuuluvaa oikeutta. Säännökset tästä ovat pykälän 
3 momentissa. 

79 §. Työsuhdeasunnon hallinnan luovutus. 
Voimassa olevan lain 10 §:n mukaan sopimuksin 
on voitu estää työsuhdeasunnon tai sen osan 
hallinnan luovutus toiselle, myös läheiselle omai­
selle. Oikeutta siirtää vuokraoikeus ilman vuok­
ranantajan lupaa ei vuokralaisella tai hänen oi­
keuden omistajillaan voimassa olevan lain mu­
kaan ole ollut (9 § 2 mom., 11 § ja 30 § 3 
mom.). 

Lakiehdotuksenkin mukaan työsuhdeasunnon 
vuokraoikeuden siirtoon tai huoneiston hallinnan 
luovuttamiseen toiselle vaadittaisiin vuokrananta­
jan lupa. 

Asuinhuoneiston vuokralainen on lakiehdo­
tuksen mukaan oikeutettu luovuttamaan osan 
huoneistosta vuokranantajaa kuulematta. Työ­
suhdeasunnoissa tällaista mahdollisuutta ei olisi 
ilman vuokranantajan lupaa. Vuokralainen voisi 
kuitenkin ilman vuokranantajan lupaa käyttää 
huoneistoa yhteisenä asuntona puolisonsa, lähi­
sukulaisensa ja puolisonsa lähisukulaisen kanssa. 
Sitä, ketkä kulloinkin ovat lähisukulaisia, on 
selvitetty 21 §:n kohdalla. Muille henkilöille 
vuokralaisella ei olisi ilman vuokranantajan lupaa 
oikeutta luovuttaa osaakaan huoneiston hallin­
nasta. 

Pykälässä tarkoitettua oikeutta käyttää huo­
neistoa yhteisenä asuntona ei olisi, jos vuokran­
antajalle aiheutuisi siitä huomattavaa haittaa. 

Vastaava luovutusoikeutta rajoittava säännös kos­
kee myös muita asuinhuoneistoja. Lakiehdotuk­
sen 21 §:n 2 momentin, 23 ja 24 §:n säännöksiä 
sovellettaisiin myös työsuhdeasunnon hallinnan 
luovutukseen. 

Selvitettäessä sitä, aiheutuuko vuokranantajalle 
huomattavaa haittaa hallinnan jakamista, tulee 
ainakin kiinnittää huomiota samoihin seikkoihin, 
jotka mainitaan vuokraneuvoston valmistaman 
lakiehdotuksen perusteluissa (s. 67): "Käytän­
nössä saattaa esiintyä tapauksia, jossa kohtuussyyt 
puoltavat koko huoneiston vuokraoikeuden tila­
päisen siirron sallimista. Näin on asianlaita esi­
merkiksi silloin, kun vuokralainen lähtee asevel­
vollisuuttaan suorittamaan tai joutuu pitemmäksi 
ajaksi sairaalaan. Kun näissä tapauksissa ei kui­
tenkaan synny ongelmaa, jos kysymyksessä on 
perheellinen työntekijä ja yksinäisenkin työnteki­
jän osalta aina on kysymys tilapäisestä siirrosta, ei 
nimenomaista säännöstä tilanteen järjestämisestä 
ole pidetty tarpeellisena. Vuokranantajallahan ei 
ole syytä vastustaa, jos vuokralainen esittää, että 
hän saisi tilapäisesti luovuttaa huoneiston sopi­
valle henkilölle, varsinkin jos tämäkin on saman 
työnantajan palveluksessa. Vuokralaiselle saattaa 
tällaisissa tapauksissa vuokran suorittaminen 
tuottaa kohtuuttomia vaikeuksia.'' Lisäksi huo­
mattavana haittana voisi tulla kysymykseen se, 
että huoneiston yhteiskäyttö häiritsisi tai estäisi 
sovitun työn suorittamista. 

80 §. Oikeus jatkaa työsuhdeasunnon vuokra­
.ruhdetta. Lakiehdotuksen 50 §:n mukaan tuo­
mioistuin voi tuomitessaan asumus- tai avioeroon 
puolisot, joilla on yhdessä hallussaan asuin­
huoneisto, määrätä kumpi puolisoista saa jatkaa 
vuokrasuhdetta ja vapauttaa toisen puolison 
vuokrasuhteesta aiheutuvista velvollisuuksista. 
Pykälän mukaan oikeus jatkaa vuokrasuhdetta 
olisi 50 §:ssä säädetyillä edellytyksillä vain, jos 
vuokrasuhteen jatkamista haluava puoliso on työ­
tai virkasuhteessa työsuhdeasunnon vuokralaisen 
työnantajaan. 

Voimassa olevan lain 12 §:ssä ei ole vastaavaa 
vaatimusta siitä, että avioero- tai asumuserota­
pauksessa vuokrasuhteen jatkamista haluavan 
puolison on oltava saman työnantajan palveluk­
sessa kuin vuokralaisenkin. Kun määräystä ei 
nykyisen lain 12 §:n 3 momentin mukaan saisi 
antaa, jos vuokranantaja saattaa todennäköiseksi, 
että hän joutuu kärsimään sen johdosta vahinkoa 
tai huomattavaa haittaa, ei pykälässä ehdotettu 
muutos nykyiseen tilanteeseen ole merkittävä. 

Lakiehdotuksen 48 ja 49 §:n mukaan vuokra­
laisen kuoltua huoneistossa jo asuvalla vuokralai-
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sen puolisolla tai muulla 47 §:ssä mainitulla 
omaisella on oikeus jatkaa vuokrasuhdetta, jollei 
vuokranantajalla ole perusteltua syytä sitä vastus­
taa. Samoin kuin avioerotapauksessa tämä vuok­
rasuhteen jatkamismahdollisuus olisi työsuhde­
asunnon vuokralaisen puolisolla ja lähiomaisella 
vain, jos siirtoa itselleen haluavakio on työ- tai 
virkasuhteessa vuokralaisen työnantajaan. 

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

Kysymys siitä, milloin vuokrasuhteen jatkamis­
ta tai siirtoa haluava on työ- tai virkasuhteessa 
vuokralaisen työnantajaan, on ratkaistava erik­
seen kussakin yksittäistapauksessa. Ongelmia 
saattaa aiheutua erityisesti silloin, kun työnanta­
jana on suuri yritys, jolla on tytäryhtiöitä, tai 
joka harjoittaa toimintaa eri toiminimillä. Kysy­
mys samasta työnantajasta on ratkaistava muo­
dollisista seikoista riippumatta käyttäen perustee­
na 78 §:n 1 momentin mukaista määräämisvaltaa 
huoneistoon. 

81 §. Verotusarvon mukainen vuokra. Säännös 
on uusi. Se on tarpeen sen vuoksi, että käytän­
nössä varsin usein työsuhdeasunnon vuokra sovi­
taan perittäväksi sen rahanarvon mukaan, jonka 
verohallitus on vahvistanut palkkaan luettavalle 
asuntoedulle ennakonpidätyksen toimittamista 
varten. Tämän vuoksi tarvitaan erityissäännökset 
siitä, miten vuokraa nostetaan, kun nämä verotu­
sarvot muuttuvat. Käytännössä verohallitus on 
vahvistanut asuntoedun verotusarvon laskentape­
rusteet. Verottaja on sitten määrännyt asunto­
edun verotusarvon. Tällöin verotusarvo on voinut 
yksittäistapauksessa nousta suuremmaksikin kuin 
tasoyleisohjeen mukainen vuokra. Tavoitteena 
pitäisi tietenkin olla, ettei tällaista ristiriitaa il­
menisi. 

Pykälässä säädettäisiin siitä, miten vuokranan­
tajan tulee menetellä, jos hän haluaa korottaa 
vuokraa asuntoedun verotusarvon nousua vastaa­
vasti. Tällöin menettely olisi toinen kuin koeotet­
taessa vuokraa korotusyleisohjeen mukaan tai sitä 
enemmän. Pykälän 2 momentin mukaan asunto­
edun verotusarvon nousuun perustuva vuokran­
korotus tapahtuisi vuokranantajan ilmoituksen 
perusteella. Vuokralaiselle olisi kirjallisesti ilmoi­
tettava korotus ja uusi vuokra sekä sen voimaan­
tuloajankohta samoinkuin korotuksen syynä ole­
va asuntoedun verotusarvon nousun määrä. 
Vuokra ei voisi nousta aikaisemmasta ajankoh­
dasta kuin mistä verotusarvo tulee voimaan. 

Korotus voisi kuitenkin toteutua samasta ajan­
kohdasta, mistä uusi verotusarvo tulee voimaan, 
jos korotuksesta on ehditty vuokralaiselle tätä 
ennen ilmoittaa. 

Vaikka vuokra peritään työsuhdeasunnosta ve­
rotusarvon mukaisena, vuokra saattaa yksittäista­
pauksessa nousta korkeammaksi kuin, mitä sen 
3 3 §: n mukaisten perusteiden nojalla tulisi olla. 
Tällöinkin tuomioistuin voisi vuokralaisen vaati­
muksesta alentaa vuokraa, jolloin vastaavasti 
myös asuntoedun verotusarvo alenisi. 

82 §. Palvelussuhteen påä"ttymzsen ;åikezseltå. 
ajalta suoritettavan vuokran määrä. Yleensä työ­
suhdeasunnoista peritään paikkakunnalla käypää 
tasoa alempaa vuokraa. Kun palvelussuhde päät­
tyy, mutta vuokralainen vielä saa pitää huoneis­
toa hallussaan, ei enää ole perustetta alhaisem­
man vuokran perimiselle. Vuokrasopimus ei työ­
tai virkasuhteen päättymisen johdosta pääty, ellei 
sitä irtisanota. Kun työsuhdeasunnon vuokrasopi­
mus yleensä irtisanotaan työ- tai virkasuhteen 
päättymisen johdosta, jatkuu työntekijän oikeus 
hallita huoneistoa palvelussuhteen päätyttyä 
yleensä enintään noin puoli vuotta. Tuomiois­
tuimen vahvistuksen vaatiminen vuokrankoro­
tukselta on katsottu epätarkoituksenmukaiseksi ja 
käytännön tilanteet huomioon ottaen aiheetto­
masti aikaa vieväksi menettelyksi. Vuokraa tulisi 
voida korottaa tasolle, jota ei yleisesti ottaen 
voida pitää sellaisena, että vuokran määrä muo­
dostuisi vuokralaiselle kohtuuttoman suureksi. 
Tällaisena tasona voidaan pitää valtioneuvoston 
asumistukilain 7 §:n nojalla paikkakunnalle vah­
vistamia kohtuullisia enimmäisasumismenoja ne­
liömetriä kohden, koska nämä ovat toistaiseksi 
ainoat koko maata kattavat arvot. Tämä määrä 
on riippumaton huoneistossa asuvien henkilöi­
den lukumäärästä. Päätös tarkistetaan vuosittain 
ja annetaan koko maata koskevana. Asumistuen 
myöntämiseksi valtioneuvoston vahvistamat neli­
ömetrimääräiset asumismenot ovat koskeneet 
vuokra-arvoltaan enintään samantasoisia vuokra­
asuntoja kuin tasoyleisohjeen taulukko-osan 
vuokrat. 

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

Pykälän nojalla vuokraa saataisiin korottaa vain 
kerran siinä edellytettyyn tasoon. Sen jälkeen 
vuokran korottamiseen tai alentamiseen sovellet­
taisiin, mitä lakiehdotuksen 7 luvussa on säädetty 
vuokran korottamisesta tai alentamisesta. 

Säännös ei estäisi vuokralaista vaatimasta vuok­
ran alentamista eikä estäisi vuokranautajaa vaati-
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masta vuokran korottamista enemmän kuin py­
kälän tai korotusyleisohjeen mukaan on mahdol­
lista. Näissä tapauksissa vuokran korottaminen 
tai alentaminen kuitenkin edellyttäisi tuomiois­
tuimen vahvistusta. 

Säännöksen mukainen mahdollisuus vuokran 
korottamiseen koskisi vain työntekijää, joka jat­
kaa asumista huoneistossa työ- tai virkasuhteen 
päättymisen jälkeen. Jos vuokralainen vaihtuu, 
pykälän 2 momentin mukaan uudelta vuokralai­
selta ei saisi periä ilman tuomioistuimen vahvis­
tusta korkeampaa vuokraa kuin, mitä olisi saatu 
työntekijäitä periä työ- tai virkasuhteen vielä 
jatkuessa. 

Säännös vapauttaisi tässä laissa asetetusta tuo­
mioistuimen vahvistusvaatimuksesta, ei muun 
lainsäädännön esimerkiksi aravasäännösten mah­
dollisesti edellyttämästä viranomaisvalvonnasta. 

83 §. Työsuhdeasunnon vuokralaisen irtisano­
misoikeus. Työsopimuslain 38 §:n 4 momentin 
mukaan ( 12 5184) työsopimuksen irtisanomisaika 
työntekijän suorittaessa irtisanomisen on 14 päi­
vää tai yksi kuukausi työsuhteen kestosta riip­
puen. Voimassa olevan huoneenvuokralain 30 
§:n 1 momentin mukaan vuokralainen voi sil­
loin, kun työsopimus irtisanomisen tai purkami­
sen taikka työkauden päättymisen johdosta lak­
kaa, irtisanoa työsuhdeasunnon vuokrasopimuk­
sen irtisanomisaikaa noudattamatta päättymään 
aikaisintaan työsuhteen lakatessa. 

Pykälässä säädettäisiin vuokralaiselle oikeus ir­
tisanoa työsuhdeasunnon vuokrasopimus noudat­
tamatta lakiehdotuksen 52 §:n säännöksiä irtisa­
nomisaikojen pituudesta. Vuokralainen olisi oi­
keutettu irtisanomaan työsuhdeasunnon vuokra­
sopimuksen päättymään 14 päivän kuluttua irti­
sanomisen toimittamisesta. Työsuhdeasunnon 
vuokrasopimus päättyisi tämän irtisanomisen joh­
dosta siitä riippumatta, milloin työ- tai virkasuh­
de päättyy. 

Vuokralainen voisi irtisanoa työsuhdeasunnon 
vuokrasopimuksen päättymään aina myös saman­
aikaisesti, kun työ- tai virkasuhde päättyy. Täl­
löin ei erityistä irtisanomisaikaa tarvitsisi noudat­
taa. Pykälän irtisanomisoikeus koskisi myös työ­
suhdeasunnon määräaikaista vuokrasuhdetta. 

84 §. Työsuhdeasunnon vuokranantajan irtisa­
nomisoikeus. Voimassa olevan lain 30 §:n 1 
momentin periaate, että työsuhteen päättyminen 
oikeuttaa vuokranantajan irtisanomaan työsuhde­
asunnon vuokrasopimuksen, ehdotetaan pysytet­
täväksi uudessakin laissa. Irtisanomista ei saisi 
tällä perusteella toimittaa ennen kuin työsopimus 
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tai virkasuhde on l!Usanottu, purettu tai sen 
lakkaamisesta on muutoin päätetty. 

Pykälän 1 momentin mukaan työ- tai virkasuh­
teen päättyminen oikeuttaisi vuokranantajan irti­
sanomaan työsuhdeasunnon vuokrasopimuksen 
riippumatta siitä, mitä vuokrasopimuksen kestos­
ta ehkä on sovittu. Näin ollen, jos työsuhdeasun­
non vuokrasopimus on sovittu kestämään määrä­
ajan, vuokrasopimus voitaisiin sanoa irti, jos 
työsuhteen päättymiselle on työsopimuslain mu­
kainen peruste. Työsuhdeasunnon vuokralaisen 
suoja vuokranantajan irtisanomista vastaan mää­
räytyisi siten samojen perusteiden mukaan kuin 
työsuhteen irtisanomissuojakin. 

Koska työsuhteen irtisanomisaika voidaan so­
pia pitemmäksi kuin 85 §:n mukainen työsuhde­
asunnon pakottava irtisanomisaika, on tarpeen 
edelleen ottaa lakiin säännös, jolla varmistetaan, 
ettei työsuhdeasunnon vuokrasopimusta irtisano­
ta päättymään ennen työ- tai virkasuhteen päät­
tymistä, mikäli työsuhdeasunnon irtisanomispe­
rusteena on palvelussuhteen päättyminen. Sään­
nös tästä on myös pykälän 1 momentissa. 

Työsuhdeasunnon irtisanomista ei työ- tai vir­
kasuhteen päättymisen perusteella saisi toimittaa 
enää sen jälkeen, kun on kulunut vuosi palvelus­
suhteen päättymisestä. Nykyisessä laissa tämä 
aika on kuusi kuukautta. Säännös tästä on pykä­
län 2 momentissa. 

Pykälässä säädetyn lisäksi työsuhdeasunnon 
vuokranantajalla olisi käytettävissä lain mukaiset 
muut irtisanomis- tai purkamisperusteet. Vastaa­
vasti työsuhdeasunnon vuokralainen voisi näitä 
perusteita vastaan suojautua samalla tavalla kuin 
muukin asuinhuoneiston vuokralainen. 

85 §. Työsuhdeasunnon vuokranantajan irtisa­
nomisazka. Vuokranantajan irtisanomisaika mää­
räytyisi lakiehdotuksen mukaan sen perusteella, 
kuinka kauan vuokrasuhde on kestänyt. Työsuh­
deasunnoissa sen sijaan irtisanomisajan pituus 
määräytyisi työ- tai virkasuhteen keston perus­
teella. Pykälän 1 momentin pääsäännön mukaan 
vuokranantajan irtisanomisaika olisi kuusi kuu­
kautta, jos työ- tai virkasuhde on kestänyt vuo­
den sekä muussa tapauksessa kolme kuukautta. 
Näitä säännöksiä irtisanomisajasta olisi sovelletta­
va siinäkin tapauksessa, että työsuhdeasunnon 
vuokrasopimus sanotaan irti, mutta työ- tai virka­
suhde vielä jatkuu. Tästä pääsäännöstä olisi kui­
tenkin 85 §:n 2 ja 3 momentin mukaiset poik­
keukset. Niitä sovellettaisiin vain silloin, kun 
työsuhdeasunnon vuokrasopimus sanotaan irti 
työ- tai virkasuhteen päättymisen johdosta. 
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Erityistä 1 momentissa säädettyä lyhyempää 
irtisanomisaikaa vuokranantaja saisi noudattaa, 
kun työsuhde puretaan muulla perusteella kuin 
työntekijän sairauden, työkyvyttömyyden tai van­
huuseläkkeelle siirtymisen johdosta. Lyhyt irtisa­
nomisaika perustuu tällöin työsuhteen purkami­
seen työntekijän moitittavan menettelyn johdos­
ta. Vastaavasti jos työntekijä purkaa työsuhteen 
ilman työsopimuslain 43 §:ssä tarkoitettua työn­
antajan moitittavaan menettelyyn perustuvaa ai­
hetta, vuokranantajan irtisanomisaika lyhenisi sii­
tä, mitä 1 momentissa säädetään. Irtisanomisaika 
olisi kolme kuukautta, jos työsuhde on kestänyt 
vähintään yhden vuoden. Jos työsuhde on kestä­
nyt yhtä vuotta lyhemmän ajan, irtisanomisaika 
olisi yksi kuukausi. 

Silloin, kun työntekijän suoritettavaksi sovittu 
työ edellyttää asumista tietyssä kiinteistössä tai 
huoneistossa, esimerkiksi kun kysymyksessä on 
talonmiehen tai vartijan työ, on työnantajan 
kannalta erityisen tarpeellista saada työntekijän 
vaihtuessa nopeasti huoneisto uuden työntekijän 
käyttöön. Tämän vuoksi pykälän 3 momentin 
mukaan näissä tapauksissa vuokranantajan irtisa­
nomisaika olisi työ- tai virkasuhteen kestoajasta 
riippumatta yksi kuukausi, jos työsuhdeasunnon 
vuokrasopimus sanotaan irti työ- tai virkasuhteen 
päättymisen johdosta. Edellytyksenä pykälän mu­
kaiseen irtisanomisajan käyttämiseen olisi, että 
joko työsopimuksessa tai vuokrasopimuksessa on 
kirjallisesti todettu työn edellyttävän asumista 
määrätyssä kiinteistössä tai huoneistossa. 

86 §. Irtisanomisajan alkaminen. Kielletyt eh­
dot irtisanomisajasta. Pykälän 1 momentissa sää­
dettäisiin, milloin työsuhdeasunnon vuokrasopi­
muksen irtisanomisaika alkaa, jos irtisanomisen 
syynä on työ- tai virkasuhteen päättyminen. 
Säännös on poikkeus siitä, mitä irtisanomisajan 
laskemisesta on 52 §:ssä säädetty. Irtisanomisajan 
alkamisaika kytkeytyisi työsopimuksen tai virka­
suhteen irtisanomisajan alkamiseen taikka työso­
pimuksen tai virkasuhteen päättymiseen muuten. 
Käytännössä työsuhdeasunnon vuokrasopimus si­
ten päättyisi irtisanomisen johdosta jonkun ver­
ran myöhemmin kuin työsopimus tai virkasuhde, 
kun vuokrasopimus irtisanotaan työ- tai virkasuh­
ten päättymisen vuoksi. Työsuhdeasunnon irtisa­
nomisaika olisi laskettava momentin mukaan sen 
kalenterikuukauden viimeisestä päivästä, jonka 
aikana työsopimuksen tai virkasuhteen irtisano­
misaika on lain mukaan laskettu alkavaksi, tai 
jonka kuluessa työsopimus taikka virkasuhde il­
man irtisanomista päättyy. 

Lakiehdotuksen 85 ja 86 §:n mukaiset irtisano­
misajat, niinkuin asuinhuoneiston vuokrasopi­
muksen irtisanomisajat muutoinkin, olisivat sikä­
li pakottavia, ettei sopimuksin voitaisi lyhentää 
pykälän mukaista vuokranantajan irtisanomis­
aikaa. Säännös tästä on pykälän 2 momentissa. 

87 §. Vaihtoehtoisen asunnon osoittaminen. 
Säännös on samansisältöinen kuin voimassa ole­
van lain 30 §:n 2 momentti. 

88 §. Työsuhdeasunnon muuttopäivän siirtä­
minen. Voimassa olevan lain 41 §:n mukaan 
työsuhdeasunnon muuttopäivää ei voida siirtää. 
Tätä voidaan pitää yleensä asianmukaisena sen 
vuoksi, että työnantajalle on tärkeätä saada huo­
neisto mahdollisimman pian toisen työntekijän 
käyttöön, kun vuokrasopimus on irtisanottu työ­
tai virkasuhteen päättymisen johdosta. Ehdoton­
ta muuttopäivän siirtämisen kieltämistä on kui­
tenkin kaikissa tapauksissa vaikea perustella. Kun 
työsuhdeasunnon vuokrasopimus voidaan myös 
irtisanoa työ- tai virkasuhde säilyttäen, pitäisi 
myös työsuhdeasunnon muuttopäivää voida siir­
tää samoin edellytyksin kuin muunkin asuin­
huoneiston muuttopäivää. Työsuhdeasunnon 
muuttopäivän siirtämisen rajoittamista koskeva 
88 §:n säännös ehdotetaan tämän vuoksi koske­
maan vain niitä tapauksia, jolloin vuokrasopimus 
on irtisanottu työ- tai virkasuhteen päättymisen 
johdosta. Tällöinkin olisi muuttopäivää voitava 
siirtää, kun työsuhteen päättymisen perusteena 
on vuokralaisen sairaus, työkyvyttömyys tai siirty­
minen vanhuuseläkkeelle. Näissä tapauksissa py­
kälän mukaan työsuhdeasuunonkin muuttopäi­
vää saataisiin siirtää, jollei kysymyksessä ole 85 
§:n 3 momentissa tarkoitettu työ- tai virkasuhde, 
joka edellyttää asumista tietyssä huoneistossa. 

Tässä pykälässä säädettäisiin vain siitä, milloin 
muuttopäivän siirtäminen yleensä olisi mahdol­
lista, kun työsuhdeasunnon vuokrasopimus irtisa­
notaan työ- tai virkasuhteen päättymisen johdos­
ta. Muuttopäivän siirron edellytyksistä ja siirto­
menettelyistä olisi voimassa, mitä 14 luvussa 
säädetään. 

17 luku 

Alivuokrasuhteet 

Yleistä. Alivuokrasuhdetta koskevien entyts­
säännösten tarpellisuus perustuu siihen, että ali­
vuokrasuhteen osapuolet jakavat saman huoneis­
ton ja ovat siten läheisessä yhteydessä toisiinsa. 
Luvun säännökset vastaavat eräin vähäisin poik-
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keuksin voimassa olevan lain alivuokrasuhdetta 
koskevia säännöksiä. 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 
säännöstä ei laissa enää tarvita. 

89 §. Alivuokrasuhteessa sovellettavat säännök­
set. Alivuokrasuhde muodostuisi pykälän 1 mo­
mentin mukaan samoin kuin nykyisenkin lain 
mukaan eli silloin, kun vuokralainen luovuttaa 
osan hallinnassaan olevasta huoneistosta toisen 
käytettäväksi vastiketta vastaan. Huoneiston osan 
hallinnan luovuttanut vuokralainen on alivuokra­
suhteen vuokranantaja ja hänen vuokralaisensa 
alivuokralainen. Nimitystä päävuokralainen ei la­
kiehdotuksessa tarvita. Alivuokrasuhdetta koske­
via säännöksiä sovellettaisiin huoneiston osan 
vuokralle luovuttaneeseen silloinkin, kun vuok­
ralle antajana on muu kuin vuokralainen, esimer­
kiksi omistaja. Näistä tilanteista säädettäisiin 90 
ja 91 §:ssä. 

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

Pykälän 1 momentin mukaan luvun alivuokra­
suhdetta koskevat erityissäännökset syrjäyttäisivät 
lain muut vastaavat säännökset. 

Pykälän 2 momenttiin sisältyy luettelo niistä 
lakiehdotuksen säännöksistä, joita alivuokrasuh­
teessa ei sovellettaisi. Tällaisia ovat ensinnäkin 21 
ja 22 §:n säännökset. Alivuokralaiselle kuuluvaa 
huoneiston osan hallintaa ei voitaisi siten luovut­
taa tai jakaa vuokranantajan luvatta edes alivuok­
ralaisen puolison taikka oman tai puolison lähi­
sukulaisen kanssa. Irtisanomista ja irtisanomispe­
rusteen selvittämistä koskevista säännöksistä ei 
alivuokrasuhteeseen sovellettaisi 53 §:ää vuokra­
laisen irtisanomissuojasta, 58 §:ää asuinhuoneis­
ton irtisanomisperusteen selvittämisestä eikä 60 
§:ää irtisanomisen selvittämisestä häätöä vaadit­
taessa. Koska 56 §:n 2 momentti liittyy 53 §:ään, 
ei sitä myöskään sovellettaisi. Tässä luvussa on 52 
§:n 2 momentin, 66 §:n 2 momentin ja 67 §:n 1 
momentin säännöksiä syrjäyttäviä erityissäännök­
siä. Tältä osin ei siis myöskään näitä säännöksiä 
sovellettaisi alivuokrasuhteessa. 

90 §. Omakotitaloa koskeva erityissäännös. 
Vastaava säännös on nykyisen lain 42 §:n 2 

momentissa. Pykälän mukaan alivuokrasuhteena 
pidettäisiin myös vuokrasuhdetta, jos kaksi huo­
neistoa käsittävän omakotitalon huoneisto vuok­
rataan toiselle ja rakennuksen omistaja itse asuu 
toisessa huoneistoista. Lisäksi vaaditaan, että 
kummallakin huoneistolla on yhteinen sisään­
käynti. Näissä tapauksissa vuokralaisen ja omista­
jan asumistilanne liittyy niin kiinteästi toisiinsa, 
että asuinhuoneiston vuokrausta yleensä koske­
vien säännösten soveltaminen ei olisi perusteltua. 
Yleensä toinen huoneisto on omakotitalon ylä­
kerrassa ja sinne kuljetaan samasta ovesta kuin 
alakertaan. Säännöksen soveltamiseen ei vaikuta 
se, että huoneistolla on myös eri sisäänkäynti, 
kunhan niillä vain on yksi yhteinen sisäänkäynti. 

Vastaava asumistilanne syntyy asukkaiden vä­
lille, jos omistajan sijasta toisessa huoneistoista 
asuu koko rakennuksen vuokralle ottanut tai 
koko rakennuksen muu haltija. Säännöstä ehdo­
tetaan täsmennettäväksi tältä osin. 

Kun 1 momentissa tarkoitetussa tapauksessa 
vuokralaisen käytössä on erillinen huoneisto, jolla 
vain on yhteinen sisäänkäynti vuokranantajan 
huoneiston kanssa, vuokranantajalle ei aiheutuisi 
siitä, että vuokralainen käyttäisi huoneistoa puo­
lisonsa tai lähisukulaisensa kanssa, sellaista hait­
taa kuin tavallisessa alivuokrasuhteessa. Tämän 
vuoksi näissä tapauksissa vuokralaiselle annettai­
siin oikeus käyttää huoneistoa yhdessä puolisonsa 
tai lähisukulaisensa taikka puolisonsa lähisukulai­
sen kanssa siinäkin tapauksessa, että vuokrasuh­
teeseen olisi muuten sovellettava alivuokrasuh­
detta koskevia säännöksiä. Säännös tästä on pykä­
län 2 momentissa. 

Lakiehdotuksen 90 §:ssä tarkoitetun omakoti­
talon vuokrasuhteeseen ei pykälän 3 momentin 
mukaan sovellettaisi jälleenvuokrausta koskevan 
15 luvun säännöksiä, 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 välille siis voisi syntyä jälleenvuok­
rasuhdetta vaan sovellettaisiin alivuokrausta kos­
kevia säännöksiä. 

91 §.Muu kuin vuokralainen alivuokrasuhteen 
vuokranantajana. Alivuokrasuhde olisi kysymyk­
sessä myös silloin, jos joku muu kuin vuokralai­
nen antaa vuokralle osan hallinnassaan olevasta 
huoneistosta, jota hän käyttää asuotonaan taikka 
jossa hän harjoittaa ansiotoimintaa. Vastaava 
säännös on voimassa olevan lain 42 §:n 2 mo­
mentissa. Tällainen alivuokrasuhde voi syntyä 
esimerkiksi osakkeenomistajan taikka palkkaetu-
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asunnon tai virka-asunnon haltijan luovuttaessa 
osan huoneistosta toisen hallintaan vastiketta 
vastaan. 

92 §. Alivuokrasopimuksen irtisanomisaika ja 
muuttopäivä. Pykälän 1 momentissa säädettäisiin 
määräaikaisen vuokrasopimuksen kestosta ja 
myös toistaiseksi voimassa olevan vuokrasopi­
muksen irtisanomisajasta. Alivuokrasuhde voitai­
siin tehdä joko määräaikaisena tai toistaiseksi 
voimassa olevana. Määräaikaisen alivuokrasuh­
teen kestoa ei olisi 6 §:ssä säädetyllä tavalla 
rajoitettu. 

Kun vuokranantaja suorittaa irtisanomisen, ir­
tisanomisaika olisi yksi kuukausi. Alivuokrasuh­
teen kestettyä vähintään vuoden, aika olisi kolme 
kuukautta. Tämä irtisanomisajan pidentyminen 
on nykyiseen verrattuna lakiehdotuksessa uutta. 
Vuokralaiselle irtisanomisaika olisi niin kuin ny­
kyisinkin 14 päivää. 

Alivuokralaisen muuttopäivää koskevat sään­
nökset sisältyisivät pykälän 2 momenttiin ja ne 
asiasisällöltään vastaavat voimassa olevan lain 42 
§:n 1 momentin 6 kohtaa. Muuttopäivä olisi 
alivuokrasuhteen päättymistä lähinnä seuraava 
arkipäivä niinkuin nykyisinkin. 

Jos alivuokralainen asuu huoneistossa perhei­
neen taikka hän on iäkäs tai vaikeasti sairas, 
muuttopäivää voitaisiin siirtää 67 ja 68 § :ssä 
tarkoitetuin edellytyksin enintään kuudella kuu­
kaudella. Mahdollisuus muuttopäivän siirtämi­
seen ei koskisi määräaikaisia alivuokrasuhteita. 

Pykälän säännökset olisivat niin kuin nykyisin­
kin sikäli pakottavia, ettei sopimuksella voitaisi 
asuinhuoneiston vuokranantajan irtisanomisaikaa 
lyhentää eikä alivuokralaisen irtisanomisaikaa pi­
dentää. Säännös on pykälän 3 momentissa. 

93 §. Vahingonkorvaus alivuokrasopimuksen 
irtisanomisen johdosta. Pykälässä olisivat sään­
nökset vuokralaisen suojaamisesta eräissä irtisano­
mistapauksissa. Vahingonkorvauksen muodossa 
suojaa annettaisiin vain, jos irtisanomiseen ei ole 
ollut alivuokrasuhteessa hyväksyttäväksi katsotta­
vaa syytä. Säännös vastaa voimassa olevan lain 42 
§:n 1 momentin 3 kohtaa. 

Hyväksyttävän syyn arvioiminen jää yksittäista­
pauksessa ratkaistavaksi. Irtisanomisperusteen hy­
väksymistä harkittaessa on otettava huomioon, 
että alivuokrasuhteen vuokranantajan ja vuokra­
laisen asumistilanteet liittyvät hyvin läheisesti 
toisiinsa. Tästä aiheutuu, että hyväksyttävä irtisa­
nomisperuste alivuokrasuhteessa voi syntyä vuok­
ralaisen vähäisemmässä määrin moitittavan me­
nettelyn johdosta kuin asuinhuoneiston vuokra­
suhteissa yleensä. 

Säännös olisi pakottava siten, ettei sopimuksin 
voida rajoittaa vuokralaisen oikeutta vahingon­
korvaukseen. Tästä säädettäisiin pykälän 2 mo­
mentissa. 

94 §. Alivuokrasuhteen päättyminen vuokran­
antajan hallintaoikeuden päättymisen johdosta. 
Kun alivuokrasuhteessa vuokranantaja luovuttaa 
hallinnassaan olevan huoneiston osan toiselle, on 
asianmukaista, että alivuokrasuhde lakkaa samal­
la, kun vuokranantajan oikeus hallita huoneistoa 
päättyy. Säännös vastaa voimassa olevan lain 42 
§:n 1 momentin 5 kohtaa sillä erotuksella, että 
säännös on kirjoitettu koskemaan kaikkia 17 
luvussa tarkoitettuja vuokrasuhteita. 

Pykälän 2 momenttiin ehdotetaan otettavaksi 
säännös alivuokrasuhteen vuokranantajan velvol­
lisuudesta ilmoittaa alivuokralaiselle siitä, milloin 
hänen vuokrasuhteensa tai muu oikeutensa halli­
ta huoneistoa ja alivuokrasuhde päättyvät. Ilmoi­
tus olisi tehtävä viivytyksettä. Ilmoitus voisi olla 
joko kirjallinen tai suullinen. 

Jos vuokranantaja laiminlyö 2 momentissa tar­
koitetun ilmoituksen, hän olisi ehdotuksen mu­
kaan velvollinen korvaamaan vuokralaiselle 
muuttokustannukset. Jos vuokralainen muutoin 
tiesi hallintaoikeuden päättymisestä, ei oikeutta 
vahingonkorvaukseen kuitenkaan olisi. Säännös 
tästä olisi pykälän 3 momentissa. 

18 luku 

Erinäiset säännökset 

Yleistä. Lukuun on koottu ne lain säännökset, 
jotka asiayhteytensä vuoksi eivät kuulu edellä 
oleviin muihin lukuihin. Lukuun sisältyy sään­
nöksiä, joita vastaavia ei nykyisessä laissa ole. 
Eräät aviopuolisoista annetut säännökset ehdote­
taan koskemaan tietyin edellytyksin myös avio­
liitonomaisissa suhteissa eläviä henkilöitä. Myös 
vuokraehtojen täyttämisestä annettavaa vakuutta 
koskeva 101 §:n säännös on uusi, samoin 
103 §:n 2 momentin säännös vuokralaisen oikeu­
desta virka-apuun. 

95 §. Huoneenvuokrasuhteesta johtuvan saa­
misen vanheneminen. Vastaava säännös on voi­
massa olevan lain 44 §:ssä. Pykälän mukaisen 
erityisen vanhentumisajan lisäksi olisi huoneen­
vuokrasuhteeseen perustuvaan saatavaan sovellet­
tava myös yleistä kymmenen vuoden vanhentu­
misaikaa, joka lasketaan saamisen erääntymisestä. 
Lain 32 ja 34 §:ssä on erityiset määräajat näissä 
säännöksissä tarkoitettujen saamisten vaatimisel-
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le. Näitä määräaikoja olisi noudatettava 95 § :ssä 
säädetyn vanhenemisajan sijasta. Käytännössä 
olisi sovellettava sitä vanhentumisaikaa, jonka 
mukaan saaminen ensin vanhenee. 

Pykälässä tarkoitettu erityinen kolmen vuoden 
vanhentumisaika tulisi tuomioistuimen ottaa vi­
ran puolesta huomioon. 

Pykälän mukaan vanhenisivat kaikki huoneen­
vuokrasuhteeseen perustuvat korvaukset ja huo­
neenvuokralain nojalla suoritettava muu saami­
nen. Pykälän mukaan vanhenisi siten erääntynyt 
vuokra. Sen mukaan määräytyisi myös oikeus 
saada korvausta irtisanomisen johdosta. Tuomio­
istuimen päätöksellä määrätty suoritus sen sijaan 
vanhenee yleisen kymmenen vuoden vanhentu­
missäännön mukaan. 

Muun lain nojalla suoritettava korvaus ei van­
henisi tämän pykälän mukaan. Siten esimerkiksi 
rikosperusteista korvausta voitaisiin vaatia vielä 
kolmen vuoden kuluttua vuokrasuhteen päätty­
misestäkin, vaikka saamisen yhtenä perusteena 
olisi myös huoneenvuokrasuhde. 

Kuittaukseen ei ilman erityissäännöstä voida 
käyttää saamista, joka vanhenee muun kuin ylei­
sen kymmenen vuoden vanhenemisajan mukaan. 
Näin ollen ei pykälän mukaan vanhentunutta 
saamista voi vaatia käytettäväksi kuittaukseen. 
Tältäkin osin säännös vastaa nykyistä lakia. 

96 §. Kiinnitys- ja kuittausoikeus. Pykälä vas­
taa nykyisen lain 51 § :n 2 momenttia. 

Vuokraoikeuden pysyvyyden vakuudeksi saa­
daan kiinnityksestä kiinteään omaisuuteen anne­
tun asetuksen 5 §:n 4 momentin mukaan vahvis­
taa kiinnitys ilman vuokranantajan suostumusta­
kin. Kun kiinnityksestä kiinteään 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 keskenään kuittaus­
kelpoiset saatavat. Myös sellaista huoneenvuokra­
suhteesta johtuvaa saatavaa, jota yleisen kymme­
nen vuoden vanhenemisajan kulumisen vuoksi ei 
enää voida vaatia suoritettavaksi, saadaan käyttää 
kuittaukseen. 

Huoneenvuokralain säännös kuittausoikeudes­
ta ei muuta niitä yleisiä edellytyksiä, joita kuit­
taukselta muun lain mukaan vaaditaan. Sen 

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

97 §. Määräajan päättyminen. Pykälä vastaa 
asiallisesti voimassa olevan lain 45 §:ää ja huo­
neenvuokrasuhteessa määräaikojen laskemisessa 
vakiintunutta käytäntöä. 

98 §. Tiedoksiantovellvoliisuuden täyttämi­
nen. Säännös vastaa asiallisesti voimassa olevan 
lain 46 §:ää. Pykälä koskisi kaikkia lain mukaisia 
ilmoituksia lukuun ottamatta niitä, joista on 
säädetty erikseen. Irtisanominen on lakiehdotuk­
sen 57 §:n mukaan toimitettava siinä järjestykses­
sä kuin haasteen tiedoksiantamisesta on säädetty 
tai muuten todistettavasti. Tämän säännöksen ja 
käsillä olevan pykälän tiedoksiantotapojen ero­
tuksena olisi, että jos irtisanominen on suoritettu 
esimerkiksi kirjatulla kirjeellä, todistusvelvolli­
suus siitä, että ilmoitus on saavuttanut vastaanot­
tajan, kuuluisi 57 §: n mukaan ilmoituksen lähet­
täjälle. Sen sijaan 98 §:n mukaan olisi lähettäjän 
katsottava täyttäneen, mitä hänen ilmoitusvelvol­
lisuuteensa kuuluu, silloin kun hän on pykälän 
mukaisesti lähettänyt ilmoituksen postitse kirja­
tussa kirjeessä vastaanottajan tavallisesti käyttä­
mällä osoitteella. 

Pykälä ei ole pakottava, vaan ilmoitukset saa­
daan toimittaa myös muulla tavoin. Tällöin kui­
tenkin lähettäjän vastuulle jää, että ilmoitus 
saavuttaa vastaanottajan, jotta ilmoitukseen liit­
tyisi siihen tarkoitettu oikeusvaikutus. 

Pykälän 2 momenttia vastaava säännös on 
voimassa olevan lain 47 §:n 2 momentissa. Pykä­
lään on lisätty tämän lain mukaiset muut ilmoi­
tukset ja kehotukset kuin haaste. Näihin siis 
sovellettaisiin haasteen tiedoksiannosta aviopuoli­
soille voimassa ollutta periaatetta. Pykälässä tar­
koitettu ilmoitus voitaisiin toimittaa tiedoksi 
jommalle kummalle puolisoista riippumatta siitä, 
onko tämä vuokralainen vai ei. Tämän momen­
tin säännös koskisi aviopuolisoiden yhdessä vuok­
raamaa huoneistoa tai toisen puolison tekemän 
vuokrasopimuksen perusteella puolisoiden yhtei­
senä asuntona käyttämää 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 edellytyksiä toimittaa haaste jommalle 
kummalle puolisoista ei enää ole ja kun puoliso 
joka ei ole huoneistoa vuokrannut, 99 §:n mu­
kaan vastaisi toisen puolison muutettua huoneis­
tosta edelleen vuokrasopimuksesta johtuvien vel­
vollisuuksien täyttämisestä niin kauan kuin hän 
asuu huoneistossa, olisi haaste tai muu ilmoitus 
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annettava vuokralaispuolison lisäksi tiedoksi 
myös huoneistoa hallitsevalle puolisolle, jos vaa­
timus halutaan kohdistaa häneen. 

99 §. Aviopuolisoiden yhteinen vastuu asuin­
huoneiston vuokrasopimuksesta. Säännös vastaa 
asiallisesti voimassa olevan lain 47 §:ää. Jos 
aviopuolisot asuvat yhdessä vuokraamassaan tai 
toisen puolison vuokraamassa asuinhuoneistossa, 
he vastaisivat edelleen yhteisvastuullisesti vuokra­
sopimuksesta johtuvista velvollisuuksista. Sään­
nöksen soveltamisen kannalta ei olisi merkitystä 
sillä, onko huoneiston yhteishallinta syntynyt jo 
vuokrasuhteen alkaessa vai vasta sen jälkeen. 

Puolisoiden yhteinen vastuu on voimassa sen 
ajan, jonka he pitävät yhdessä hallussaan vuok­
rattua asuinhuoneistoa. Jos puoliso, joka ei ole 
vuokrasuhteen osapuoli, muuttaa pois huoneis­
tosta, lakkaa myös huoneiston yhteishallinta ja 
pois muuttanut puoliso vapautuu pykälän sana­
muodon mukaan vuokrasopimuksesta johtuvista 
velvollisuuksista. Puolisot vastaavat avioliittolain 
(234/29) 52 §:n 2 tai 3 momentin nojalla 
kumpikin omasta ja toisensa puolesta velasta, 
jonka jompi kumpi on tehnyt perheen elatusta 
varten. Tapauksesta riippuen vuokravelka voi olla 
tällaista elatusvelkaa, josta pois muuttanutkin 
puoliso siis voi olla vastuussa. Yhteisvastuu ela­
tusvelasta lakkaa avioliittolain 52 §:n 3 momen­
tin mukaan silloin, kun velkoja saa tietää puoli­
soiden välien rikkoutumisen vuoksi asuvan eril­
lään. Jos pois muuttanut puoliso on vuokrannut 
huoneiston, hän ei vapaudu velvollisuuksistaan 
vuokralaisena eikä hän muuttoosa perusteella 
myöskään menetä oikeuttaan hallita huoneistoa. 
Huoneiston tosiasiallinen hallinta voi kuitenkin 
jäädä sille puolisolle, joka ei ole vuokrasopimusta 
tehnyt. Tämän vuoksi ehdotetaan pykälän 1 
momenttiin selventävää säännöstä siitä, että puo­
liso, joka tosiasiallisesti hallitsee huoneistoa mut­
ta joka ei ole tehnyt vuokrasopimusta, vastaisi 
vuokrasuhteen ehdoista niin kauan kuin huoneis­
to on hänen hallinnassaan. 

Pykälän 2 momentin mukaan tuomioistuimes­
sa tai ulosotonhaltijan luona käsiteltävässä asias­
sa, joka koskee puolisoiden yhteisesti hallitsemaa 
huoneistoa, kummallekin puolisolle on varattava 
tilaisuus tulla kuulluksi, milloin siihen katsotaan 
olevan syytä. Tällainen syy on yleensä aina ole­
massa silloin, kun puoliso voi joutua yhteisvas­
tuuseen vuokrasopimuksesta johtuvasta velvolli­
suudesta. 

100 §. Avioltitonomaisissa olosuhteissa elävät 
vuokralaiset. Yhdessä asuminen avioliittoa solmi­
matta on nykyisin melko yleistä. Tällaisten niin 

sanottujen avopuolisoiden kesken vallitsee mo­
nesti suhde, joka on täysin verrattavissa avioliit­
toon. Lainsäädännössä tällainen yhteiselämisen 
muoto on eräissä tapauksissa jo rinnastettu avio­
liittoon esimerkiksi asumistukilaissa ja tulo- ja 
varallisuusverolain 2 a §:n 2 momentissa (608/ 
7 5) sekä kansaneläkelain 29 §: n 2 momentissa. 

Myös huoneenvuokrasuhteissa esiintyy tilantei­
ta erityisesti kuoleman sattuessa tai irtisanomista­
pauksissa, jolloin avopuoliso voi joutua kohtuut­
tomien oikeusseuraamusten kohteeksi, jollei hän­
tä rinnasteta aviopuolisoon. Tämän mukaisesti 
on 100 § :ssä rinnastettu avioliitonomaisissa olo­
suhteissa yhteisessä taloudessa avioliittoa solmi­
matta jatkuvasti elävät henkilöt aviopuolisoihin 
silloin, kun on kysymys asuinhuoneiston vuokra­
oikeuden siirrosta perheenjäsenelle (47 §), per­
heenjäsenen oikeudesta jatkaa vuokrasuhdetta 
vuokralaisen kuoltua ( 48 ja 49 §), puolison 
suostumuksesta irtisanomiseen (55 §)sekä yhteis­
vastuusta vuokrasuhteesta aiheutuviin velvolli­
suuksiin (99 §). 

Pykälässä tarkoitetut oikeudet ja velvollisuudet 
koskisivat vain sellaisia avopuolisoita, joilla kum­
mallakin on laillinen asunto ja koti huoneistossa. 
Selvimmin tämä ilmenee siitä, että heidät on 
molemmat merkitty talon asukasluetteloon huo­
neistossa asuviksi. 

101 §. Vakuuden asettamisesta sopiminen. 
Säännös on uusi. Kohtuunomien vuokratakuiden 
ja muiden vakuuksien vaatimisen ehkäisemiseksi 
on pidetty välttämättömänä ottaa ehdotukseen 
nimenomainen säännös sallitun vakuuden mää­
rästä. Pykälän 1 momentin mukaan saataisiin 
vuokrasopimuksen ehtojen täyttämisestä vuokra­
laiselta vaatia vakuutena enintään määrä, joka 
kohtuudella vastaa vuokranantajalle aiheutuvaa 
vahinkoa siitä, jos vuokralainen laiminlöisi vel­
vollisuutensa vuokralaisena. Vakuus voitaisiin 
sopia asetettavaksi yleensä vain vuokrasopimusta 
tehtäessä. Peruskorjaus, jälleenvuokralaisen siirty­
minen välittömään vuokrasuhteeseen ensivuokra­
suhteen lakattua ja vuokralaisen vaihtuminen 
yleensäkin, voidaan rinnastaa vuokrasopimuksen 
tekemiseen sikäli, että vuokranantajalla on perus­
teltua syytä vaatia vakuutta. Samoin saattaa va­
kuuden vaatiminen olla perusteltua vuokrasopi­
muksen ehtoja muutettaessa, esimerkiksi laajen­
nettaessa vuokralla olevia tiloja tai pidennettäessä 
vuokranmaksukautta. Pykälän 1 momentin mu­
kaan vakuuden vaatiminen olisikin sallittua, 
paitsi vuokrasopimusta tehtäessä, myös edellä 
mainituissa tai näihin verrattavissa tilanteissa. 
Puheena olevan momentin sanamuodosta myös 
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ilmenee, että vakuudesta on vuokranantajan ja 
vuokralaisen sovittava. Pelkän vuokranantajan 
vaatimuksen tai vuokralaisen lupauksen laimin­
lyönti ei vielä esimerkiksi johda 2 momentin 
mukaiseen purkamisoikeuteen. 

Vakuuden asettamista saataisiin vaatia myös 51 
ja 102 §:ssä tarkoitetuissa tapauksissa. 

Vakuudeksi voitaisiin antaa rahaa tai tavaraa. 
Vakuutena on myös hyväksyttävä järjestely, jonka 
mukaan vuokralainen ottaa vuokranantajan hy­
väksi vahinkovakuutuksen tai sitoutuu vastaa­
maan vuokranantajan ottaman vahinkovakuutuk­
sen maksuista. Vakuutena olisi tällöin annettu 
sitomus. Vakuuden määrä olisi tässä tapauksessa 
yhtä kuin vakuutusmaksujen suuruus. 

Yleisin vahinko, joka vuokranantajalle voi ai­
heutua, on vuokran maksamatta jättäminen. Tä­
mä oikeuttaa vuokranantajan purkamaan vuokra­
sopimuksen. Purkamiseen ja siihen mahdollisesti 
liittyvään häätömenettelyyn kuluvaa aikaa vastaa­
va vuokran määrä muodostaa siten keskeisen 
petosteen hyväksyttävän vakuuden arvoa harkit­
taessa. Nykyisin kohtuullisen vakuuden määräksi 
tulisi tämän mukaan kahden-kolmen kuukau­
den vuokra. 

Vuokralainen voi laiminlyödä velvollisuutensa 
myös muulla tavoin kuin jättämällä vuokran 
suorittamatta, esimerkiksi siten, että hän hoitaa 
huoneistoa huonosti. Vakuuden vaatiminen täl­
laisen vahingon varalta kuitenkin edellyttäisi eri­
tyistä syytä. Vuokranantajan on voitava osoittaa 
riski huoneiston vahingoittumiseen, jos hän tällä 
perusteella vaatii vakuutta. 

Vuokranantajan, joka on saanut vuokralaiselta 
vakuuden, tulee hoitaa vakuutta huolellisesti. Se 
on myös palautettava viimeistään vuokrasuhteen 
päättyessä, jollei vuokranantajalla ole perustetta 
vaatia vakuuden käyttämistä. Jos vakuutena on 
annettu sitoumus vahinkovakuutusmaksujen suo­
rittamisesta, ei maksettuja vakuutusmaksuja olisi 
tarpeen palauttaa, mutta vuokralaisen sitoumus 
maksujen suorittamiseen ei olisi enää voimassa 
vuokrasuhteen päätyttyä. 

Kun 1 momentin mukainen vakuus voi tulla 
asetettavaksi myös vasta vuokrasuhteen aikana, 
on tarpeen ottaa lakiin säännökset sen varalta, 
ettei sovittua vakuutta aikanaan annetakaan. Py­
kälän 2 momentin mukaan ehdotetaan, että 
vuokranantaja saisi purkaa sopimuksen, jollei 
sovittua vakuutta annettaisikaan ajallaan. Purka­
misoikeuden käyttämisen edellytyksenä on, että 
vuokranantaja ja vuokralainen ovat, 1 momentin 
mukaisesti, päässeet vakuuden suuruudesta ja 
asettamisajasta sopimukseen. Jos vakuus kuiten-

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

Pykälä olisi pakottava siten, ettei asuin­
huoneiston vuokralaiselta pykälän 3 momentin 
mukaan saisi vaatia suurempaa tai muuta vakuut­
ta kuin 1 momentin mukaan on pidettävä koh­
tuullisena. Vakuuden asettamisesta voitaisiin si­
ten sopia vain 1 momentin mukaisessa tilantees­
sa. 

102 §. Asuinhuoneiston vuokranantajan pidä­
tysoikeus. Asuinhuoneiston vuokranantajan pidä­
tysoikeus ehdotetaan rajoitettavaksi vain jo erään­
tyneeseen vuokraan. Muuten säännös vastaa voi­
massa olevan lain 50 §:n 1 momenttia. Rajoitusta 
erääntyneeseen vuokraan voidaan perustella sillä, 
että vuokra maksetaan etukäteen. 

Vuokranantajan pidätysoikeus täydentäisi hä­
nen käytettävissään olevia muita keinoja varmis­
taa vuokrasaatavansa periminen. Vuokrananta­
jalla olisi 39 ja 101 §:n mukaan mahdollisuus 
vaatia vuokraa suoritettavaksi etukäteen sekä va­
kuutta vuokran suorittamisesta ja myös muiden 
vuokraehtojen täyttämisestä. Vuokranantaja voi 
myös pyytää ulosotonhaltijalta virka-apua vuok­
ralaisen omaisuuden saattamiseksi takavarikkoon 
tai myymis- ja hukkaamiskiellon alaiseksi siten, 
kuin siitä ulosottolaissa säädetään. 

Pidätysoikeutta käyttäessään vuokranantaja ei 
ole oikeutettu tunkeutumaan vuokralaisen hallit­
semiin tiloihin. Pidätysoikeutta saadaan käyttää 
vain vuokran suorittamisen varmistamiseksi. Jos 
vuokralainen on sopimuksen mukaan oikeutettu 
johonkin vuokraoikeuden käyttöön liittymättö­
män etuuden saamiseen ja tästä suoritetaan erilli­
nen korvaus vuokranantajalle, pidätysoikeutta ei 
tällaisen korvauksen osalta saa käyttää. 

Pidätysoikeutta saadaan käyttää vain vuokralai­
sen omistamaan omaisuuteen, joka on tiloissa, 
johon vuokralaisella on vuokrasopimuksen mu­
kaan käyttöoikeus. Sinänsä omaisuuden laatua 
koskevia muita rajoituksia ei ole kuin se, että 
pidätysoikeutta ei saa kohdistaa omaisuuteen, 
jota ei saa ulosmitata. Pidätysoikeus ei tuo vuok­
ranantajalle panttioikeutta pidätettyyn omaisuu­
teen, vaan lähinnä turvaa vuokranantajan oikeu­
den omaisuuden poisvientiä vastaan. Jos vuok­
ranantaja on käyttänyt pidätysoikeuttaan, omai­
suus nimittäin jää edelleen vuokralaisen hallin­
taan, mutta sitä ei saa siirtää muualle. Kun tästä 
saattaa aiheutua omaisuudelle vahingonvaaraa, 
vuokranantaja on velvollinen huolehtimaan, ettei 



72 1984 vp. - HE n:o 127 

pidätysoikeuden johdosta vuokralaisen omaisuus 
vahingoitu. 

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

Pykälän 2 momentin mukaan vuokranantajan 
pidätysoikeutta ei voitaisi sopimuksin laajentaa. 

103 §. Virka-apu. Pykälän 1 momentissa sää­
dettäisiin vuokranantajan ja 2 momentissa vuok­
ralaisen oikeudesta saada ulosotto- tai poliisivi­
ranomaiselta virka-apua. 

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

Vuokralaisen oikeudesta saada virka-apua ei 
voimassa olevassa huoneenvuokralaissa ole sään­
nöksiä. Vuokralaisen mahdollisuus saada virka­
apua on tähän saakka ollut ulosottolain, lähinnä 
sen 7 luvun 14 §:n tulkinnan varassa. Käytännös­
sä on esiintynyt epäselvyyttä siitä, onko poliisin 
annettava virka-apua tapauksissa, joissa vuokran­
antaja esimerkiksi on lopettanut lämmittämisen, 
lämpimän veden jakamisen tai estänyt vuokralai­
selta pääsyn huoneistoon. Tämän vuoksi on tar­
peellista ottaa lakiin säännös myös vuokralaisen 
oikeudesta virka-apuun. Vuokralainen olisi oi­
keutettu virka-apuun, jos vuokranantaja ilmeisen 
oikeudettomasti estää häntä käyttämästä hänelle 
vuokrasopimuksen tai lain mukaan kuuluvaa oi­
keutta. Vuokranantajalla ei ole oikeutta panna 
omin valloin häätötuomiota täytäntöön, vaan 
tämä kuuluu täytäntöönpanoviranomaisille. Toi­
saalta vuokralainen on velvollinen korvaamaan 
etuudet, joita hän nauttii täytäntöönpanoa odo­
tettaessa. 

Virka-avun antamisen edellytyksenä on, että 
virka-apua pyytävän oikeus on selvä. Näin ollen 
oikeus virka-apuun rajoittuu lähinnä niihin ta­
pauksiin, jolloin vuokranantajalla tai vuokralai­
sella on vuokrasopimuksen tai lain mukainen 
selvä oikeus, jonka käyttämistä estetään. Virka­
apua pyytävän sopimusosapuolen on esitettävä 
selvitys avun saamisen perusteista. 

104 §. Asuinhuoneiston vuokrasopimus/omak­
keet. Pykälää vastaava säännös on voimassa ole­
van lain 51 a §:ssä. Vuokrasopimuslomakkeiden 
kaavan lisäksi voitaisiin vahvistaa myös vuokra­
suhteessa käytettävien ilmoitus- ja kehotuslomak­
keiden kaavat. Ympäristöministeriön velvollisuus 
pitää vahvistamaansa sopimuslomaketta myös 
saatavilla poistettaisiin laista. 

Ministeriön vahvistaman kaavan mukaisten lo­
makkeiden käyttö ei olisi pakollista, mutta nii­
den käyttö helpottanee ilmoitusten ja kehotusten 
laatimista. 

105 §. Tzlastot asuinhuoneistojen vuokrista. 
Vastaavaa säännöstä ei voimassa olevassa huo­
neenvuokralaissa ole. Tilastojen merkitys huo­
neenvuokria koskevassa päätöksenteossa, erityi­
sesti korotus- ja tasoyleisohjeen antamisessa, on 
sangen keskeinen. Tämän vuoksi on perusteltua 
ottaa lakiin säännös, jossa todetaan, minkä viran­
omaisen tehtävänä on tilastojen tuottaminen. 
Toimenpiteitä tilastojen parantamiseksi on ryh­
dytty selvittämään erikseen. Samalla selvitetään, 
missä määrin tarvitaan lisää voimavaroja nykyistä 
kanavamman tilastotiedon tuottamiseksi riittä­
vän nopeasti. 

106 §. Asunto-oikeudet. Säännös vastaa voi­
massa olevan lain 52 §:ää. Oikeudenkäynnistä 
huoneenvuokra-asioissa on annettu erillinen laki 
(650/73). Sitä ei tässä yhteydessä ehdoteta muu­
tettavaksi. Asunto-oikeuksia koskeva huoneen­
vuokralain säännös on nyt aikaisempaa selvem­
min pyritty kirjoittamaan viittaussäännöksen 
muotoon. 

19 luku 

Liikehuoneiston vuokraaminen 

Yleistä. Muun kuin asuinhuoneiston vuokraso­
pimukseen yksinomaisesti soveltuvat säännökset 
olisivat lakiehdotuksen 19 luvussa. Nimityksenä 
muusta kuin asuinhuoneistosta käytettäisiin yk­
sinkertaisuuden vuoksi sanaa liikehuoneisto, kos­
ka liiketoiminta on tähän ryhmään kuuluvien 
huoneistojen yleisin käyttötarkoitus. Luvun sään­
nösten alaiseen vuokrasuhteeseen sovellettaisiin 
myös eräitä edeltäviin lukuihin sisältyviä sään­
nöksiä. Näissä säännöksissä vuokrasopimuksen 
kohteista käytetään nimitystä huoneisto. Silloin 
taas kun kysymyksessä on säännös, jota 19 luvus­
sa tarkoitettuun vuokrasuhteeseen ei sovellettaisi, 
käytetään nimitystä asuinhuoneisto. 

Luvun säännöksistä uusia olisivat vuokralaisen 
irtisanomissuojaa koskevat säännökset. Vuokralai­
nen voisi. lakiehdotuksen mukaan saada myös 
välitöntä irtisanomissuojaa. Välillistä irtisanomis­
suojaa vuokralainen voisi saada niin kuin nykyi­
sinkin vahingonkorvauksen muodossa. Määräai­
kaisen vuokrasopimuksen tehneen vuokralaisen 
oikeutta korvauksiin vuokrasuhteen päättyessä on 
myös tarkistettu. Vuokraoikeuden siirtämistä ja 
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jatkamista koskevia säännöksiä on selvennetty. 
Samoin kuin asuinhuoneiston vuokrasopimus 
myös liikehuoneiston vuokrasopimus on voimassa 
toistaiseksi, jollei sitä ole sovittu päättymään 
sovittuna aikana ilman irtisanomista. Muuttopäi­
vän siirtämistä koskevan vaatimuksen esittämis­
ajankohtaa on aiennettu samoin kuin asuin­
huoneistojen osalta. 

107 §. Yhteiset säännökset. Pykälässä lueteltai­
siin ne aikaisemmissa luvuissa olevat säännökset, 
joita sovellettaisiin myös liikehuoneiston vuokra­
suhteessa. Näitä kaikille vuokrasuhteille yhteisiä 
säännöksiä olisivat: 

- lain soveltamisalaa ja säännösten pakotta­
vuutta koskevan 1 luvun 1 §, jossa määritellään 
huoneenvuokrasopimus, ja 3 §,joka koskee mah­
dollisuutta poiketa lain säännöksistä sopimuksel­
la; 

- 2 luvun sopimusta koskevista yleisistä sään­
nöksistä sopimuksen muotoa koskeva 4 §: n 1 
momentti, kohtuuttoman vuokrasopimusehdon 
sovittelua koskeva 5 § ja kilpailevia sopimuksia 
koskeva 7 §; 

- vuokranantajan huoneiston kuntoa koske­
via velvollisuuksia käsittelevän 3 luvun säännök­
set lukuun ottamatta 14 §:n säännöstä asuin­
huoneiston kuntoa koskevista kielletyistä ehdois­
ta; 

- vuokralaisen velvollisuuksia huoneistoa 
käytettäessä koskevan 4 luvun säännökset lukuun 
ottamatta säännösten pakottavuutta koskevia 
15 §:n 4 momenttia ja 16 §:n 4 momenttia; 

- huoneiston kunnon ja hoidon valvontaa 
sekä korjaus- ja muutostöitä koskevan 5 luvun 
säännökset lukuunottamatta 18 §:n 5 momenttia 
säännöksen 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 
vuokria, ja 34 §:n 1 momentti, jossa säädetään 
vuokran palauttamisesta; 

- vuokran maksamista koskevan 8 luvun 
säännökset lukuun ottamatta 39 §:n 2 moment­
tia säännöksen pakottavuudesta; 

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

- vuokraoikeuden siirtoa tai jatkamista kos­
kevan 10 luvun 46 §, jossa säädettäisiin vuokraoi­
keuden siirrettävyydestä, ja 51 §, joka koskee 
vuokralaisen konkurssia; 
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- vuokrasopimuksen lrttsanomista koskevan 
11 luvun 52 §:n 1 ja 2 momentti, joissa säädet­
täisiin irtisanomisajasta, ja irtisanomisilmoituk­
sen tiedoksiantamista koskeva 57 §, 

- vuokrasuhteen purkamista koskeva 13 luku 
kokonaisuudessaan; 

- muuttoa koskevan 14 luvun 66 § muutto­
päivästä ja 69 § muuttopäivän siirron vaikutuk­
sesta; 

- alivuokrasuhteita koskevan 17 luvun 89 § :n 
1 momentti, joka koskee alivuokrasuhteisiin so­
vellettavia säännöksiä, 91 §, joka koskee muuta 
kuin vuokralaista alivuokrasuhteen vuokrananta­
jana, 92 §:n 1 momentti, joka koskee irtisano­
misaikaa ja 93 §, joka koskee vahingonkorvausta 
irtisanomisen johdosta sekä 94 §, joka koskee 
alivuokrasuhteen päättymistä, kun vuokrananta­
jan oikeus hallita huoneistoa lakkaa; 

- erinäisiä säännöksiä koskevan 18 luvun 
säännöksistä 95 § huoneenvuokrasuhteista johtu­
van saamisen vanhenemisesta, 96 § kiinnitys- ja 
kuittausoikeudesta, 97 § määräajan päättymises­
tä, 98 § tiedoksiantovelvollisuuden täyttämisestä, 
101 §:n 1 ja 2 momentin säännökset vuokraehto­
jen täyttämisestä annettavasta vakuudesta, 103 § 
virka-avusta ja 106 § asunto-oikeuksista. 

Edellä mainittujen säännösten lisäksi siis muun 
kuin asuinhuoneiston vuokrasuhteessa sovellettai­
siin, mitä 19 luvussa säädetään. 

108 §. Vuokrasopimuksen kestoaika. Säännös 
vastaa voimassa olevan lain 6 §:n 4 momenttia. 
Pykälän 1 momentin mukaan vuokrasopimus 
olisi voimassa toistaiseksi ja päättyisi irtisanomi­
sen johdosta, jollei toisin olisi sovittu. Lakiehdo­
tuksen 119 §:n mukaan vuokranantajalla olisi 
niin kuin nykyisinkin eräissä tapauksissa korvaus­
velvollisuus määräaikaisen vuokrasuhteen päätty­
misestä. Pykälän 3 momenttiin on otettu viittaus 
tätä koskevaan säännökseen. 

Pykälän 2 momentin mukaan vuokrasuhde 
saataisiin sopia päättymään sovittuna ajankohta­
na ilman irtisanomista. Liikehuoneistoa koskevan 
vuokrasuhteen sopimiselle määräaikaiseksi ei si­
ten laissa asetettaisi mitään ehtoja. Määräaikaisen 
vuokrasuhteen kestoajalle ei myöskään ole asetet­
tu enimmäisaikaa. 

109 §. Kielletyt ehdot huoneiston kunnosta. 
Säännös vastaa lakiehdotuksen 14 §:ää sillä ero­
tuksella, että osapuolet voisivat sopia myös siitä, 
että vuokralaisen velvollisuutena on huolehtia 
huoneiston kunnosta vuokrasuhteen aikana. Voi­
taisiin siis sopia siitä, että vuokralainen huolehtii 
huoneiston kunnostustöistä tai vain siitä, että 
vuokralainen huolehtii huoneiston kunnon säily-
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misestä. Niin ikään voitalslm sopia siitä, että 
vuokralainen saattaa huoneiston käyttötarkoituk­
sensa mukaiseen kuntoon ennen kuin vuokrasuh­
de alkaa. Huoneiston käyttötarkoitus, sovitun 
liikkeen tai elinkeinon harjoittaminen, asettaa 
usein erityisiä vaatimuksia huoneistolle, huoneis­
ton tuuletukselle, säilytystiloille, lämpötilalle ja 
muille vastaaville seikoille. Eri toimintoja koske­
via viranomaismääräyksiä on jo nyt runsaasti. 
Toiminnan harjoittajalla on ensisijainen kiinnos­
tus varmistaa näiden toiminnan aloittamiselle tai 
jatkamiselle välttämättömien edellytysten ole­
massaolo. Jos huoneiston kunnosta huolehtimi­
nen kuuluu vuokralaiselle, vaikuttaa tämä sopi­
musehto luonnollisesti myös vuokran suuruu­
teen. 

Lakiehdotuksen 118 §:n mukaan vuokralaisella 
on oikeus vuokrasuhteen päättyessä saada korvaus 
muun muassa niistä suorittamistaan korjauksista, 
jotka lisäävät huoneiston arvoa vuokrahuoneisto­
na, jos vuokranantajan suorittamaa irtisanomista 
ei ole pidettävä huoneenvuokrasuhteessa nouda­
tettavan hyvän tavan mukaisena. Vastaava oikeus 
on määräaikaisen vuokrasopimuksen vuokralaisel­
la (119 §), jos vuokranantaja kieltäytyy jatkamas­
ta vuokrasuhdetta ilman huoneenvuokrasuhteessa 
hyväksyttävänä pidettävää syytä. 

Siltä osin kuin osapuolet eivät ole sopineet, 
että vuokralainen huolehtii huoneiston kunnosta, 
se on vuokranantajan asiana niin kuin lain 3 
luvussa säädettäisiin. Näin ollen sellaista tilan­
netta, ettei tiedetä kummalle osapuolelle huo­
neiston kunnosta huolehtiminen kuuluu, ei siten 
enää syntyisi. 

Vastaava mahdollisuus sopia huoneiston hoi­
dosta on myös nykyisessä laissa (17 §). 

110 §. Liikehuoneiston hallinnan osittainen 
luovutus. Jos vuokralainen luovuttaa yli puolet 
huoneistosta muun kuin lähisukulaisensa hallin­
taan, hän tarvitsee tähän voimassa olevan lain 10 
§:n mukaan vuokranantajan luvan. Luovutuksen 
ehtona on, ettei siitä aiheudu vuokranantajalle 
huomattavaa haittaa. 

Vuokralainen saisi pykälän mukaan luovuttaa 
ilman vuokranantajan lupaa enintään puolet 
huoneistosta toisen käytettäväksi. Ehtona olisi 
edelleen, ettei siitä aiheudu vuokranantajalle 
huomattavaa haittaa. 

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

Vuokranantajalla olisi vastaava mahdollisuus 
kuin, mikä asuinhuoneiston vuokranantajalla 21 

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

111 §. Vuokraa koskevat suositukset. Säännös 
vastaa voimassa olevan lain 47 a §:n 3 moment­
tia. Pykälän mukaiset valtioneuvoston suositukset 
muiden kuin asuinhuoneistojen vuokrien tarkis­
tamisesta olisivat edelleenkin ohjeluontoisia ei­
vätkä siten osapuolia sitovia. Tähän mennessä 
valtioneuvosto on vain kerran antanut liikehuo­
neistoja koskevia suosituksia. Sen sijaan alan 
järjestöt ovat antaneet suosituksia liikehuoneisto­
jen vuokrien tarkistamisesta. 

Muiden kuin asuinhuoneistojen huomattava 
erilaisuus toisiinsa verrattuna vaikeuttaa yhtenäis­
ten suositusten antamista. Tämän vuoksi suosi­
tukset pakostakin ovat väljiä ja vain suuntaa 
antavia. 

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

112 §. Vuokran alentaminen. Säännös vastaa 
voimassa olevan lain 48 §:n 4 momenttia. Vuok­
ran alentamista harkittaessa olisi pykälän mukaan 
kiinnitettävä huomiota siihen, ylittääkö vuokra 
samaan tarkoitukseen vuokrattujen ja vuokra­
arvoltaan samanveroisista huoneistoista maksetun 
kohtuullisen käyvän vuokran. Lisäksi vuokran 
alentamisen edellytys säännöksen mukaan olisi, 
että vuokra poikkeaa edellä tarkoitetusta käyvästä 
vuokrasta ilman huoneenvuokrasuhteessa hyväk­
syttäväksi katsottavaa syytä. Sovittua vuokraa ei 
saisi alentaa, ellei se olennaisesti ylitä huoneiston 
kohtuullista käypää vuokraa. 

Säännöstä sovellettaessa joudutaan ottamaan 
huomioon useampia seikkoja kuin asuinhuoneis­
tojen vuokran alentamista harkittaessa, koska 
liikehuoneistojen kohtuullisena pidettävät käyvät 
vuokrat vaihtelevat sangen paljon samallakin 
paikkakunnalla huoneiston käyttötarkoituksesta 
riippuen. Luvun 107 §:n nojalla myös muun 
kuin asuinhuoneiston vuokraukseen sovelletaan, 
mitä lain 34 §:n 1 momentissa säädetään vuokran 
palauttamisesta. Tämän vuoksi ei erillistä sään­
nöstä liikaa perityn vuokran palauttamisesta tar­
vita. Tuomioistuin on siten viran puolesta velvol­
linen tutkimaan ja lausumaan siitä, onko liikaa 
maksettu vuokra palautettava. 

113 §. Vuokraoikeuden siirto ltikettä luovutet­
taessa. Pykälässä säädettäisiin siitä, millä edelly­
tyksin vuokraoikeus voitaisiin ilman vuokrananta-
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jan lupaa luovuttaa toiselle silloin, kun vuokra­
lainen luovuttaa tälle myös liikkeensä. Edellytyk­
senä olisi ensinnäkin, että vuokralainen on har­
joittanut huoneistossa liiketoimintaa kauppare­
kisteriin merkityllä toiminimellä ja huoneisto on 
vuokrattu kokonaan tai osaksi tätä liikkeen har­
joittamista varten. Kun velvollisuutta ottaa toi­
minimi ja tehdä kaupparekisteri-ilmoitus on 
vuonna 1979 annetulla kaupparekisterilailla 
(129/79) tuntuvasti laajennettu, on kaupparekis­
teriin merkityllä toiminimellä tapahtuva liiketoi­
mintakin aikaisempaa yleisempää. 

Edellytyksenä vuokraoikeuden siirrolle liikettä 
luovutettaessa olisi lisäksi, ettei vuokranantajalla 
ole perusteltua syytä vastustaa siirtoa. Tällöin on 
kiinnitettävä huomiota uuden vuokralaisen mah­
dollisuuksiin hoitaa huoneistoa, liiketoiminnan 
laatuun sekä muihin vuokranantajan kannalta 
keskeisiin seikkoihin. 

Pykälän mukaan olisi vuokraoikeus siirrettävis­
sä ilman vuokranantajan lupaa vain silloin, kun 
liike luovutetaan toiselle. Säännös vastaa asialli­
sesti voimassa olevan lain 9 §:n 2 momenttia. 
Enää ei edellytettäisi, että huoneisto on vuokrat­
tu kokonaan tai pääasiallisesti liiketoiminnan 
harjoittamiseen kaupparekisteriin merkityllä toi­
minimellä. Pykälän mukaan siten riittäisi, jos 
huoneisto osaksikin on luovutettu tällaista liik­
keenharjoittamista varten. 

Pykälän 2 momentissa on vuokraoikeuden siir­
tämistä koskevat menettelytapasäännökset. Vas­
taava menettely on ehdotettu noudatettavaksi 
22 §:n 2 momentissa, joka koskee vuokralaisen 
oikeutta luovuttaa koko asuinhuoneiston hallin­
ta, sekä 47 §:ssä, joka koskee asuinhuoneiston 
vuokraoikeuden siirtoa perheenjäsenelle. Vuokra­
laisen tulisi viimeistään kuukautta ennen suunni­
teltua vuokraoikeuden siirtämistä kirjallisesti il­
moittaa asiasta vuokranantajalle. Jollei vuokran­
antaja hyväksyisi siirtoa, hänen tulisi 14 päivän 
kuluessa ilmoituksen saatuaan saattaa vastustami­
sensa peruste tuomioistuimen tutkittavaksi. Sinä 
aikana, jolloin asia on tuomioistuimen tutkitta­
vana, vuokrasuhde jatkuisi entisin ehdoin. Jos 
tuomioistuin hyväksyisi vuoranantajan vastusta­
miselleen ilmoittaman syyn, sen olisi kiellettävä 
vuokraoikeuden siirto. Pykälän 3 momentin mu­
kaan vuokrasopimuksen ehto, jolla kiellettäisiin 
tällainen vuokraoikeuden siirto, olisi mitätön. 

114 §. Liikehuoneiston vuokrasuhteen jatkami­
nen vuokralaisen kuoltua. Pykälää vastaava voi­
massa olevan lain säännös on huoneenvuokralain 
11 §:ssä, joka koskee kuitenkin lähinnä määräai­
kaista vuokrasopimusta. Kun lakiehdotuksen 

mukaan vuokrasopimus olisi pääsääntöisesti voi­
massa toistaiseksi, on voimassa olevan lain sään­
nöstä, joka rakentuu tietyn vuokrakauden voi­
massa olevalle sopimukselle, tarkistettava sekä 
rakenteeltaan että sanonnaltaan. 

Yhdenmukaisesti asuinhuoneistoa koskevan 48 
§: n kanssa ehdotetaan, että vuokralaisen kuole­
ma ei aiheuttaisi vuokrasuhteen päättymistä, 
vaan vuokrasuhde jatkuisi aina entisin ehdoin 
kuolemantapauksesta riippumatta. Vuokralaisen 
sijaan tulisi hänen kuolinpesänsä. Vastaavasti 
kuten 48 §:n kohdalla asuinhuoneistojen osalta 
on ehdotettu että myös liikehuoneiston vuokra­
laisen kuolinpesä aina saisi sanoa sopimuksen irti 
niin kuin toistaiseksi voimassa olevasta vuokraso­
pimuksesta on säädetty. Sopimushan on saatta­
nut olla määräaikainen ja vuokra-ajasta voi olla 
pitkäkin aika jäljellä. Tällöin kuolinpesän pitäisi 
voida mahdollisimman pian luopua liikehuoneis­
tosta, jota se ei ehkä ollenkaan tarvitse. Jos 
vuokralainen oli vuokrannut huoneiston yhdessä 
toisen henkilön kanssa, kuuluisi irtisanomisoi­
keus kuolinpesälle ja eloonjääneelle vuokralaisel­
le yhteisesti. Säännökset tästä ovat pykälän 1 
momentissa. 

Asuinhuoneiston vuokrasuhteen jatkamisoi­
keus perustuu siihen, että jatkamista haluava jo 
käyttää huoneistoa asuntonaan. Tällöin on perus­
teltua, että hänelle annetaan oikeus jatkaa vuok­
rasuhde_tta ?mis~a nimissään vastoin kuolinpesän 
tahtoakm, JOllet vuokranantajalla ole syytä sitä 
vastustaa. Liikehuoneistojen osalta asia on toisin. 
Kuolinpesä voi tietysti siirtää vuokraoikeutensa, 
jos edellytyksiä siihen muuten on olemassa tai 
irtisanoa vuo~rasopimuksen. Mahdollista ~yös 
on, että kuolmpesä haluaa jatkaa liiketoimintaa 
samassa vuokratussa liikehuoneistossa. Tämän ta­
kia ei voida antaa jokaiselle kuolinpesän osak­
~~alle itse~äistä oikeutta omissa nimissään jatkaa 
lukehuonetston vuokrasuhdetta vastoin kuolinpe­
sän tahtoa. Jos osakkaalla olisi tällainen oikeus 
kuolinpasän olisi pakko luopua liikkeestä ja osa~ 
kas voisi sen jälkeen harjoittaa huoneistossa aivan 
muunlaistakin liiketoimintaa, jollei vuokrananta­
jalla olisi syytä sitä vastustaa. Jatkamisoikeuden 
edellytykseksi ehdotetaan siten pykälän 2 mo­
mentissa, että kuolinpesä siihen suostuu. Sama 
sääntö tulisi koskemaan myös sitä tapausta, että 
jatkamisoikeuden käyttäjänä olisi henkilö, joka 
oli vuokrannut huoneiston yhdessä kuolleen 
vuokralaisen kanssa. 

Pykälän 3 momentin mukaan vuokrasopimuk­
sen ehto, jolla kuolinpesän tai sen osakkaan tai 



76 1984 vp. - HE n:o 127 

muun vuokralaisen oikeus vuokrasuhteen jatka­
miseen kiellettäisiin, olisi mitätön. 

Vuokrasopimuksen jatkamista ja jatkamisen 
vastustamista koskevasta menettelystä säädettäi­
siin 115 §:ssä. 

Säännös koskisi sekä toistaiseksi voimassa ole­
vaa että määräaikaista vuokrasopimusta. Samoin 
se koskisi sekä vuokrasopimusta, joka saadaan 
vuokranantajaa kuulematta siirtää kolmannelle, 
että vuokrasopimusta, jonka siirtoon tarvitaan 
vuokranantajan lupa. 

115 §. Liikehuoneiston vuokrasuhteen jatka­
misperusteen selvittäminen. Pykälässä on menet­
telysäännökset vuokraoikeuden jatkamisesta 
vuokralaisen kuoltua. Sekä 114 että 115 §:ää olisi 
sovellettava paitsi sellaiseen vuokraoikeuden siir­
toon, johon on annettu lupa myös sellaiseen, 
joka saadaan toteuttaa vuokrasopimuksen mu­
kaan vuokranantajaa kuulematta. 

Menettely olisi sama, mikä 49 §:ssä on ehdo­
tettu noudatettavaksi asuinhuoneistojen osalta. 

Vuokrasuhteen jatkamista haluavan kuolinpe­
sän osakkaan tai henkilön, joka on vuokrannut 
huoneiston yhdessä kuolleen vuokralaisen kanssa, 
tulisi kolmen kuukauden kuluessa kuolemanta­
pauksesta ilmoittaa kirjallisesti jatkamishaluk­
kuudestaan vuokranantajalle. Kun tällainen il­
moitus on tehty, päättyisi vuokrasuhde kuolinpe­
sän osalta, joten kuolinpesä vapautuisi vastaa­
masta vuokrasuhteesta johtuvista velvoitteista. Jos 
vuokranantaja haluaisi vastustaa vuokrasuhteen 
jatkamista, hänen tulisi puolestaan kuukauden 
kuluessa ilmoituksen saatuaan saattaa vastustami­
sensa peruste tuomioistuimen tutkittavaksi. 

Oikeudenkäynnin aikana vuokrasuhde jatkuisi 
liikehuoneistonkin osalta entisin ehdoin. Jos 
vuokranantajan kanne hyväksyttäisiin, tuomiois­
tuimen olisi päätöksessään mainittava, milloin 
vuokrasuhde päättyy, ja velvoitettava vastaaja 
muuttamaan vuokrasuhteen päätyttyä. Jos vuok­
ranantajan kanne hylättäisiin eli tuomioistuin 
toteaisi, että jatkaruisoikeuden edellytykset ovat 
täyttyneet, vuokrasuhde jatkuisi edelleen entisin 
ehdoin. Vuokralaisena olisi tällöin jatkaruisvaati­
muksen esittänyt yksin. Tästä tilanteesta ei tarvit­
se ottaa nimenomaista säännöstä lakiin. 

Kuolinpesä voisi myös luovuttaa liikkeen yksin 
tai yhdessä toisen vuokralaisen kanssa. Kysymys 
olisi koko liikkeen luovuttamisesta. Kuolinpesä 
olisi silloin samassa asemassa kuin vuokralainen­
kin olisi ollut, jos hän olisi eläessään luovuttanut 
liikkeensä. Tämän vuoksi ei ole aihetta asettaa 
kuolinpesälle erityistä lyhyttä määräraikaa tällai-

selle luovuttamiselle. Tapaukseen olisi siis sovel­
lettava 113 §:ää. 

Pykälän 3 momentin mukaan vuokrasopimuk­
sen ehto, jolla rahoitettaisiin kuolinpesän, sen 
osakkaan tai vuokralaisen oikeutta, 115 §:n mu­
kaista oikeutta, olisi mitätön. 

116 §. Lizkehuoneiston vuokrasopimuksen irti­
sanomisilmoitus. Säännös vastaa voimassa olevaa 
lakia. Irtisanomisilmoituksesta säädetään nykyi­
sen lain 34 §:n 2 ja 6 momentissa. 

117 §. Liikehuoneiston vuokralaisen irtisano­
missuoja. Säännös on uusi ja sen mukaan myös 
muun kuin asuinhuoneiston vuokralainen voisi 
saada välitöntä irtisanomissuojaa. Välillistä irtisa­
nomissuojaa vahingonkorvauksen muodossa 
vuokralainen voisi saada 118 §:n mukaan. Tätä 
vuokralainen voisi vaatia myös silloin, kun hän 
olisi oikeutettu välittömään irtisanomissuojaan, 
mutta hän ei välitöntä irtisanomissuojaa vaadi. 
Välillistä irtisanomissuojaa voi saada sen jälkeen­
kin, kun välitöntä irtisanomissuojaa ei enää saa 
vaatia. Eräissä tapauksissa välillistä irtisanomis­
suojaa voi saada senkin jälkeen, kun vaatimus 
välittömästä irtisanomissuojasta on hylätty. 

Pykälän mukaan tuomioistuimen olisi vuokra­
laisen vaatimuksesta julistettava vuokranantajan 
suorittama irtisanominen tehottomaksi, jos irtisa­
nomista on vuokralaisen kannalta pidettävä koh­
tuuttomana eikä vuokranantajalla ole irtisanomi­
selle hyväksyttävää syytä. Erityisesti säännöksessä 
mainitaan esimerkkinä kohtuunomasta irtisano­
misesta sellainen irtisanominen, jonka havaitaan 
perustuvan siihen, että vuokranantaja pyrkii saa­
maan huoneistosta perittävän vuokran kohtuut­
toman korkeaksi. Liikehuoneiston vuokran korot­
taminen edellyttää vuokralaisen erikseen antamaa 
suostumusta tai vuokrasopimukseen otettua eh­
toa vuokrankorotusmenettelystä vuokrasuhteen 
aikana. Vuokrasuhteen aikana vuokranantaja ei 
siis voi yksipuolisesti korottaa vuokraa. Tällöin 
saatetaan käyttää irtisanomista painostuskeinona, 
jotta vuokralainen suostuisi vuokranantajan vaati­
maan vuokrankorottamiseen. Välittömän irtisa­
nomissuojan tarkoituksena pykälän mukaan on 
muun muassa ennakolta ehkäistä kohtuuttomat 
vuokrankorotusvaatimukset. 

Säännöksen mukaan olisi erityistä huomiota 
kiinnitettävä niihin seuraamuksiin, joita huoneis­
ton menettämisestä aiheutuisi vuokralaiselle. Jos 
vuokralainen voi osoittaa, ettei vastaavaa huo­
neistoa ole saatavilla paikkakunnalla ja että hän 
joutuisi kokonaan lopettamaan liikkeen tai am­
matinharjoittamisen, olisi tuomioistuimen selvi­
tettävä, mikä irtisanomisen merkitys on vuokran-
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antajalle. Jollei vuokranantajalla ole hyväksyttä­
vää syytä irtisanomiseen, edellytykset irtisanomi­
sen julistamiseksi tehottomaksi olisivat pykälän 
mukaan olemassa. Mikäli taas olisi ilmeistä, että 
vuokralainen voi saada toimintansa siirretyksi 
muuhun huoneistoon, ei irtisanomista voitaisi 
julistaa tehottomaksi siinäkään tapauksessa, että 
vuokranantajalla ei ole hyväksyttävää syytä irtisa­
nomisen perusteeksi. Tällöin voisi irtisanomisen 
tehottomaksi julistamisen sijaan tulla kysymyk­
seen 118 §:n mukainen vahingonkorvaus. 

Vaatimus irtisanomisen julistamisesta tehotto­
maksi olisi tehtävä vielä vuokrasuhteen aikana ja 
viimeistään kuukauden kuluessa siitä, kun vuok­
ralainen on saanut tiedon irtisanomisesta. Koska 
irtisanomisen tehokkuus selviää vasta tuomiois­
tuimen päätöksellä, vuokrasuhteen tulisi voida 
jatkua oikeudenkäynnin ajan. Jos alioikeus julis­
taa irtisanomisen tehottomaksi ja vuokranantaja 
hakee tähän muutosta, vuokrasuhde jatkuisi 
muutoksenhausta huolimatta. Jos taas alioikeus 
hylkää vuokralaisen kanteen irtisanomisen julista­
misesta tehottomaksi ja velvoittaa vuokralaisen 
muuttamaan huoneistosta, päätös voitaisiin ulos­
ottolain 3 luvun 9 §:n mukaan panna täytän­
töön, jos vuokranantaja asettaa tarvittavan va­
kuuden. Hovioikeuden päätös asiassa pantaisiin 
täytäntöön niin kuin lainvoimainen tuomio, jol­
lei korkein oikeus muutoksenhaun johdosta kiel­
lä täytäntöönpanoa. 

Kun vuokralaisen kanne hylätään, tuomiois­
tuimen olisi päätöksessään viran puolesta mainit­
tava nyt myös siitä, milloin vuokrasuhde irtisano­
misen johdosta päättyy, ja velvoitettava vuokra­
lainen muuttamaan vuokrasuhteen päätyttyä. 

Pykälän 3 momentissa on säännös siitä, millai­
sena vuokrasuhde jatkuu, jos tuomioistuin lopul­
lisella päätöksellään on julistanut irtisanomisen 
tehottomaksi. Vuokrasuhde jatkuisi entisin eh­
doin, jollei tuomioistuin vuokralaisen tai vuok­
ranantajan vaatimuksesta ole toisin päättänyt. 

118 §. Vahingonkorvaus irtisanomisen johdos­
ta. Pykälässä säädettäisiin välillisen irtisanomis­
suojan antamisesta vuokralaiselle. Säännös vastaa 
voimassa olevan lain 38 §:n 1-3 momenttia. 

Säännöksen mukaan vuokralainen olisi oikeu­
tettu vuokrasopimuksen päättymisen johdosta 
korvaukseen silloin, kun vuokranantajan suoritta­
maa irtisanomista ei voitaisi pitää vuokrasuhtees­
sa noudatettavan hyvän tavan mukaisena. Jos 
irtisanominen on julistettu tehottomaksi, ei va­
hingonkorvausta tämän pykälän mukaan olisi 
tuomittava. Vuokralainen voisi irtisanomisen te­
hottomaksi julistamisen sijasta vaatia korvausta 

niillä perusteilla, jotka 117 §:ssä mainitaan. Irti­
sanomista ei nimittäin voida pitää vuokrasuhtees­
sa noudatettavan hyvän tavan mukaisena, jos 
irtisanomisen perusteena on pyrkimys nostaa 
vuokra kohtuuttoman korkeaksi, tai että irtisano­
mista on vuokralaisen olosuhteet huomioon ot­
taen muutoin pidettävä kohtuuttomana. Jos 
vuokranantajalla on hyväksyttävä syy irtisanoa 
vuokrasopimus, vuokralaisella ei olisi oikeutta 
pykälän mukaiseen irtisanomissuojaan. 

Vahingonkorvaus pykälän mukaan käsittäisi 
samoin kuin voimassa olevan lain 38 §:n 1-3 
momentin mukaisesti korvauksen muuttokustan­
nuksista sekä niistä vuokralaisen suorittamista 
korjauksista, jotka lisäävät huoneiston arvoa 
vuokrahuoneistona samoin kuin uuden huoneis­
ton hankkimisesta aiheutuneista kuluista. 

Pykälän 2 momenttiin sisältyvän korvauksen 
saamisen edellytyksenä oleva kahden vuoden vä­
himmäisaika on tarkoitettu ehdottomaksi. Jotta 
irtisanottu vuokralainen voisi saada korvausta, 
olisi hänen siis pitänyt harjoittaa huoneistossa 
pykälässä tarkoitettua ansiotoimintaa vähintään 
kaksi vuotta. Jollei tämä vähimmäisvaatimus ole 
täyttynyt, irtisanotulla vuokralaisella ei olisi oi­
keutta korvaukseen siinäkään tapauksessa, että 
hän itse on maksanut 3 momentissa tarkoitettua 
korvausta edelliselle vuokralaiselle. Säännöksessä 
ei sitä vastoin edellytettäisi, että myös edellinen 
vuokralainen, jolle irtisanottu vuokralainen mah­
dollisesti on suorittanut mainitunlaista korvausta, 
olisi harjoittanut ansiotoimintaa huoneistossa vä­
hintään kaksi vuotta. Pykälän 3 momentin tar­
koittamassa tapauksessa ei myöskään voida laskea 
yhteen edellisen vuokralaisen ja irtisanotun vuok­
ralaisen vuokra-aikaa. 

Pykälässä tarkoitetun korvauksen vaatimiselle 
ei ehdoteta määräaikaa. Vaatimus säännöksen 
mukaisesta korvauksesta olisi siis esitettävä ennen 
vuokrasuhteesta johtuvan saamisen kolmen vuo­
den vanhentumisajan päättymistä (95 §). Oikeus 
korvaukseen vanhenee myös yleisen kymmenen 
vuoden vanhentumisajan mukaan saatavan synty­
misestä. 

119 §. Vahingonkorvaus määräaikaisen vuokra­
sopimuksen päättymisestä. Säännös vastaa eräin 
tarkistuksin voimassa olevan lain 38 §:n 4 mo­
menttia. Koska kysymyksessä on määräaikainen 
vuokrasopimus, vuokralainen saisi lakiehdotuk­
sen mukaan korvauksen enää vain sellaisesta 
edusta, joka vuokrasuhteen päättyessä muutoin 
vastikkeetta siirtyisi vuokranantajalle. Kysymyk­
sessä on siis eräs tapaus vuokranantajalle siirtyvän 
perusteettoman edun korvaamisesta. Korvausta 
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pykälän mukaan olisi suoritettava vuokralaisen 
vuokrahuoneistossa suorittamista korjauksista, 
jotka lisäävät huoneiston arvoa vuokrahuoneisto­
na samoin kuin huoneiston arvoa lisänneestä 
vuokralaisen toiminnasta. Muilla 118 §:ssä mai­
nituilla perusteilla ei pykälän mukaan oikeutta 
korvaukseen enää olisi. 

Pykälän 2 momentissa on säännös määräaikai­
sen vuokrasuhteen jatkamista tarkoittavan ilmoi­
tuksen toimittamistavasta. Koska ilmoitus on 
perusteena 1 momentin mukaisen korvausvelvol­
lisuuden syntymiselle, se olisi annettava vuokran­
antajalle tiedoksi siten kuin 57 §:ssä säädetään. 

120 §. Irtisanomissuojan tai vahingonkorvauk­
sen menettå'minen. Vastaava säännös on nykyisen 
lain 38 §:n 1 momentissa. Lisäksi se on ulotettu 
koskemaan myös 117 §:ssä tarkoitetun välittö­
män irtisanomissuojan menettämistä. 

121 §. Kielletyt ehdot irtisanomissuojasta tai 
vahingonkorvauksesta. Säännös vastaa voimassa 
olevaa lakia vuokralaisen suojaksi annettujen irti­
sanomista ja vahingonkorvausta koskevien sään­
nösten pakottavuudesta. Tämäkin pykälä on li­
säksi ulotettu koskemaan vuokralaiselle lakiehdo­
tuksessa ehdotettua välitöntä irtisanomissuojaa. 

122 §. Muuttopäivän siirtäminen. Pykälä vas­
taa voimassa olevan lain 39 §:n 2-4 momenttia 
eräin tarkistuksin. Niin kuin asuinhuoneistojen­
kin osalta, muuttopäivää ei saisi siirtää, jos 
vuokrasuhde on sovittu päättymään tiettynä ajan­
kohtana ilman irtisanomista. Tämä määräaikaista 
vuokrasopimusta koskeva rajoitus tuotaisiin sään­
nöksessä selvästi näkyviin. Oikeutta muuttopäi­
vän siirtämiseen ei myöskään 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 muuttopäivän siirtämisestä. 
Vaatimus muun kuin asuinhuoneiston muutto­
päivän siirtämisestä olisi pykälän mukaan panta­
va vireille viimeistään viikon kuluttua irtisanomi­
sen tai purkamisen tiedoksisaannista, mutta en­
nen siirrettäväksi pyydettävää muuttopäivää. Ny­
kyisen lain 40 §:n 1 momentin mukaan tämä 
vaatimus on tehtävä tuomioistuimelle viimeis­
tään 14 päivää ennen siirrettäväksi haluttua 
muuttopäivää. Koska liikehuoneistojen osalta ir­
tisanomisajan pituudesta sopimista ei ole rajoitet­
tu, voi irtisanomisaika olla 14 päivää lyhyempi­
kin. 

Jotta oikeus muuttopäivän siirtoon myös käy­
tännössä voisi toteutua, on vuokrasuhteen jatkut­
tava oikeudenkäynnin ajan. Oikeudenkäynnistä 

huoneenvuokra-asioissa annetun lain (650/73) 24 
§:n mukaan alioikeuden muuttopäivän siirtoa 
koskeva ratkaisu on lopullinen. 

Tämän luvun 107 §:n mukaan liikehuoneistoi­
hin sovellettaisiin myös 69 §:ää, jossa säädetään 
muuttopäivän siirron vaikutuksesta. 

Oikeudenkäynti saattaa kestää niin kauan, että 
muuttopäivä on jo mennyt, kun tuomioistuimen 
ratkaisu annetaan. Jos vuokralaisen kanne tällöin 
hylätään, tuomioistuimen olisi velvoitettava 
vuokralainen muuttamaan välittömästi. 

124 §. Alivuokralaisen muuttopäivä. Säännös 
vastaa voimassa olevan lain 42 §: n 1 momentin 6 
kohtaa. Kun huoneiston osa on vuokrattu käytet­
täväksi muuhun tarkoitukseen kuin asuin­
huoneistoksi, ei oikeutta muuttopäivän siirtämi­
seen olisi. Vuokralaisen olisi siten muutettava 
viimeistään alivuokrasuhteen päättymistä lähinnä 
seuraavana arkipäivänä. 

125 §. Liikehuoneiston vuokranantajan pidå'­
tysoikeus. Säännös vastaa voimassa olevan lain 50 
§:n 1 momenttia. Asuinhuoneiston vuokrananta­
jan pidätysoikeutta on lakiehdotuksen 102 §:n 
mukaan ehdotettu rajoitettavaksi koskemaan vain 
jo erääntyneen vuokran perimisen turvaamista. 
Liikehuoneistojen osalta pidätysoikeutta saatai­
siin pykälän mukaan käyttää myös lähimmän 
kuuden kuukauden aikana erääntyvän vuokrasaa­
tavan turvaamiseksi. 

Pykälän 2 momentissa olisi vuokranantajan 
pidätysoikeuden laajentamista tarkoittavan eh­
don kieltävä säännös. 

20 luku 

Voimaantulosäännökset 

Luvun säännökset koskevat sekä asuinhuoneis­
ton että muun kuin asuinhuoneiston vuokrasuh­
detta. Luvussa annetaan lain voimaantuloa ja 
siirtymävaihetta koskevat säännökset. Periaattee­
na on, että uutta lakia sovellettaisiin eräitä poik­
keuksia lukuun ottamatta myös lain voimaan 
tullessa jo olemassa oleviin sopimuksiin. 

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

Uudella huoneenvuokralailla kumottaisiin 
vuoden 1961 huoneenvuokralaki myöhempine 
muutoksineen ja lisäyksineen. Vuokrasuhteiden 
jatkuvuuden vuoksi eräitä kumottavaksi ehdote­
tun lain säännöksiä tulisi voida soveltaa lain 
voimaantulon jälkeenkin. Näistä tapauksista sää­
dettäisiin seuraavissa pykälissä. 
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Sekä vanhan että uuden huoneenvuokralain 
nojalla valtioneuvostolla on oikeus antaa eräitä 
huoneenvuokria koskevia päätöksiä. Molempien 
lakien valtuudet ovat samat, samoin annettujen 
päätösten vaikutukset. Näin ollen 3 momentissa 
ehdotettaisiin, että vanhan lain nojalla annetut 
valtioneuvoston päätökset pysyisivät edelleen voi­
massa, kunnes uuden lain nojalla toisin määrä­
tään. 

127 §. Ennen lain voimaantuloa tehdyt vuok­
rasopimukset. Uutta lakia ehdotetaan 1 momen­
tin mukaan sovellettavaksi eräitä poikkeuksia 
lukuun ottamatta myös voimassa oleviin huo­
neenvuokrasopimuksiin. Tärkein poikkeus olisi 
se, että 15 luvun säännöksiä ei sovellettaisi ennen 
lain voimaantuloa syntyneisiin sopimussuhteisiin, 
ellei vuokranantaja sitä halua. Lain voimaantulon 
jälkeen olisi saavutettavissa verrattain nopeasti 
tilanne, jossa lähes kaikkiin voimassa oleviin 
huoneenvuokrasuhteisiin sovellettaisiin samaa la­
kia. 

Pykälän 2 momentin mukaan sovellettaisiin 15 
lukua myös ennen lain voimaantuloa tehtyyn 
sopimukseen vain, jos vuokranantaja lain voi­
maantulon jälkeen vuokrasopimuksessa tai erik­
seen antaa 70 tai 77 § :ssä tarkoitetun luvan. Jos 
vuokranantaja on jo ennen lain voimaantuloa 
vuokrasopimuksessa tai erikseen antanut luvan 
asunnon edelleen vuokraamiseen tai luovuttami­
seen palkkaetuasunnoksi, ja vuokralainen tämän 
luvan perusteella lain voimaantulon jälkeen an­
taa huoneiston vuokralle tai palkkaetuasunnoksi, 
huoneistoon kohdistuvat vuokrasopimukset tuli­
sivat kaikilta osin uuden lain alaisiksi. Vuokran­
antajalla säilyisi siten lain voimaantulon jälkeen­
kin sama mahdollisuus peräkkäisistä sopimuksista 
irrottautumiseen, mikä hänellä oli ennen lain 
voimaantuloa. Tällöin lain voimaan tullessa huo­
neistoa hallitseva vuokralainen ei saisi 15 luvun 
mukaista hallinnansuojaa. Vuokranantajalla ei 
toisaalta olisi 72 §:n mukaista purkuoikeutta 
vuokralaisensa ja tämän vuokralaisen välisessä 
sopimussuhteessa. Lain voimaan tullessa olemassa 
olevien vuokrasuhteitten osalta tilanne siis pysyisi 
vanhan lain mukaisena aina siihen saakka, kun­
nes vuokranantaja lain voimaantulon jälkeen an­
taisi 15 luvussa edellytetyn luvan tai huoneisto 
lain voimaantulon jälkeen annettaisiin vuokralle 
tai palkkaetuasunnoksi. Jos ennen lain voimaan­
tuloa huoneisto on annettu edelleen vuokralle tai 
luovutettu palkkaetuasunnoksi, ei 15 luvun sään­
nöksiä sovellettaisi niin kauan kun huoneistolla 
on sama haltija kuin lain voimaantullessa, taikka 

lupaa jälleenvuokraukseen tai palkkaetuasunnok­
si luovuttamiseen ei anneta. 

Lakiehdotuksen 6 §:n mukaisin edellytyksin 
asuinhuoneistosta voitaisiin tehdä määräaikainen 
vuokrasopimus. Vuokranantaja ei kuitenkaan 
enää olisi velvollinen lähettämään ilmoitusta sii­
tä, että sovittu päättymisperuste on olemassa ja 
että hän haluaa vuokrasuhteen päättyvän siten 
kuin on sovittu. Nykyisen lain mukaan sopimus 
sen sijaan jatkuu toistaiseksi voimassa olevana, 
jollei ilmoitusta tehdä. 

Uuden lain mukaan vuokrasuhde olisi alun 
alkaen toistaiseksi voimassa oleva, jos päättymis­
peruste ei ole sellainen kuin 53 §:n 1-3 kohdas­
sa tarkoitetaan. Jos syystä tai toisesta sovittua 
päättymisperustetta ei enää olekaan, muuttuisi 
sopimus myös toistaiseksi voimassa olevaksi. Ny­
kyisen lain mukaan ensimmäinen irtisanomispäi­
vä eli irtisanomisajan laskemisen aikaruispäivä on 
silloin, jos sopimus muuttuu toistaiseksi voimassa 
olevaksi, määräaikaiseksi tarkoitetun vuokrasopi­
muksen sovittu päättymisajankohta. Kun voimas­
sa olevan vuokrasopimuksen tällaisiin kestoajan 
mahdollisiin muutoksiin ei ole tarvetta, ehdote­
taan säännöksen 3 momentissa, ettei uuden lain 
6 ja 59 §:ää sovellettaisi lain voimaan tullessa 
olemassa oleviin sopimuksiin. Sen sijaan niihin 
sovellettaisiin vanhan lain 6 §:ää sekä tähän 
säännökseen liittyviä vanhan lain 37 a §:n 3 
momenttia ja 37 b §:n 1 momenttia. 

Lakiehdotuksen säännösten mukaan vuokran­
antajan irtisanomisaika pitenee useissa tapauksis­
sa nykyisestä yhdestä 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 työsuhdeasunnon vuokrasuhteeseen, 
jos työ edellyttää asumista määrätyssä kiinteistös­
sä tai huoneistossa ja tämä on kirjallisesti työ- tai 
vuokrasopimuksessa todettu. Kun tällaisen eh­
don ottamiseen voimassa oleviin työ- tai vuokra­
sopimuksiin ei ole syytä velvoittaa, ehdotetaan 
säännöksen 4 momentissa, että 85 §:n 3 mo­
menttia sovelletaan lain voimaan tullessa olemas­
sa oleviin tällaisiin työsuhdeasunnon vuokrasopi­
muksiin, vaikka tätä ehtoa ei työ- tai vuokrasopi­
muksessa ole. 

128 §. Kulumassa oleva määräarka ja virezllä 
oleva ozkeudenkäynti. 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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tällaista oikeusvaikutusta ilman erityisen painavia 
syitä. Tämän vuoksi ehdotetaan 1 momentissa, 
että seuraukset toimenpiteestä, joka on tehty tai 
joka olisi pitänyt tehdä ennen uuden huoneen­
vuokralain voimaantuloa samoin kuin toimenpi­
teeseen liittyvän määräajan pituus määräytyisivät 
vanhan huoneenvuokralain mukaan. Säännökses­
sä tarkoitettuja toimenpiteitä ovat esimerkiksi 
irtisanominen ja sen vastustaminen taikka vuok­
ran korottamisen tai sen alentamisen vaatiminen. 

Pykälän 2 momentin mukaan tuomioistuimes­
sa vireillä oleva huoneenvuokrasuhdetta koskeva 
asia edellä jo mainitusta syystä käsiteltäisiin ja 
ratkaistaisiin vanhan lain mukaisesti. 

1.2. Laki työsopimuslain 46 §:n muuttamises­
ta 

46 §. Asuntoetu. Kun työnantaja antaa työnte­
kijänsä käyttöön asunnon tämän palkkaan sisälty­
vänä etuna, ei työnantajan ja työntekijän välille 
muodostu huoneenvuokrasuhdetta. Oikeus halli­
ta huoneistoa ei siis perustu vuokraoikeuteen, 
vaan on luontoisetu, jonka muodossa palkan­
maksu tapahtuu. Voimassa olevan työsopimus­
lain 46 § :ssä säädetään työntekijän oikeudesta 
käyttää tällaista palkkaetuasuntoa sen jälkeen, 
kun työsuhde on päättynyt, ja työnantajan oikeu­
desta osoittaa sijaisasunto työntekijälle, jos työn­
tekijä saa työsuhteen päätyttyä vielä pitää asun­
toa hallinnassaan. Työntekijän kuoltua hänen 
asunnossa asuvalla perheellään on oikeus käyttää 
työntekijälle pykälän mukaan kuuluvaa oikeutta. 
Huoneenvuokralain uudistamisen johdosta myös 
työsopimuslain 46 §:n säännöstä on tarkistettava. 

Pykälän 1 momentissa säädettäisiin työntekijän 
oikeudesta hallita huoneistoa vielä työsuhteen 
päätyttyä. Voimassa olevan työsopimuslain 46 
§:n ja voimassa olevan huoneenvuokralain 30 §:n 
säännökset ovat varsin samansisältöisiä. Eroa on 
siinä, että palkkaetuasunnon käyttöoikeus ei jat­
ku työsuhteen päättymisen jälkeen työsopimus­
lain viitatussa pykälässä mainittua aikaa pitem­
pään, ellei työnantaja ole nimenomaisesti suostu­
nut käyttöoikeuden jatkamiseen. Huoneenvuok­
ralain mukaan taas vuokrasuhde jatkuu, jollei 
sitä nimenomaan jommalta kummalta taholta 
irtisanota tai pureta. Lakiehdotuksessa tämä ero 
edelleen säilyisi. 

Kun vuokranantajan huoneenvuokrasopimuk­
sen irtisanomisaikoja ehdotetaan pidennettäviksi, 
on vastaavasti tarkistettava työntekijän oikeutta 
pitää palkkaetuasuntoa hallussaan sen jälkeen, 

kun työsuhde on päättynyt. Pykälän 1 momentin 
mukaan työntekijällä olisi oikeus käyttää huo­
neistoa työsuhteen päätyttyä huoneenvuokralain 
85 § :ssä työsuhdeasunnon vuokranantajan irtisa­
nomisajaksi säädetyn ajan. Jos työsuhde on päät­
tynyt työntekijän kuoleman johdosta, hänen 
huoneistossa asuvalla perheellään olisi oikeus 
käyttää asuntoa kuolemantapauksen jälkeen kol­
men kuukauden ajan. Jos työntekijällä olisi ollut 
huoneenvuokralain 85 §:n 2 momentin tai 3 
momentin mukaan oikeus käyttää palkkaetu­
asuntoa työsuhteen päätyttyä kolmea kuukautta 
lyhyemmän ajan, hänen huoneistossa asuvan per­
heensä oikeus käyttää asuntoa lyhenisi vastaavas­
ti. 

Pykälän 2 momentin säännös työnantajan oi­
-keudesta tarjota sijaisasunto vastaa voimassa ole­
van lain 46 §:n 4 momenttia. 

Pykälän 3 momentissa on säännös korvaukses­
ta, joka suoritetaan palkkaetuasuntona luovute­
tun huoneiston käytöstä työsuhteen päättymisen 
jälkeiseltä ajalta. Säännös on uusi. Voimassa 
olevan lain 46 §:n 3 momentissa säädetään 
korvauksen suorittamisesta asunnon käytöstä työ­
suhteen päättymisen jälkeiseltä ajalta vain siinä 
tapauksessa, että työnantaja on purkanut työsopi­
muksen 43 §:ssä tarkoitetusta työntekijästä riip­
puvasta syystä. Nyt säännös ehdotetaan koske­
maan kaikkia tapauksia, jolloin työntekijä saa 
pitää palkkaetuasuntona hänelle luovutettua 
asuntoa hallinnassaan vielä työsuhteen päätyttyä. 
Lisäksi ehdotetaan lakiin otettavaksi säännös, 
miten tällaisissa tapauksissa vastikkeen suuruus 
huoneiston käytöstä määräytyisi. Osapuolten 
kannalta voidaan kohtuullisena pitää, että työ­
suhteen päättymisen jälkeiseltä ajalta huoneiston 
käytöstä saataisiin periä vastikkeena neliömetriltä 
enintään määrä, joka asumistukilain nojalla on 
vahvistettu paikkakunnalla kohtuullisiksi enim­
mäisasumismenoiksi neliömetriä kohden. Vastik­
keen perimisestä olisi ilmoitettava työntekijälle 
tai hänen perheelleen. Vastiketta saataisiin periä 
sen kuukauden alusta, joka lähinnä seuraa 14 
päivän kuluttua ilmoituksen tekemisestä. 

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

Työntekijälle palkkaan sisältyvänä etuna an­
nettu asunto voi olla myös työnantajan vuokralle 
ottama huoneisto. Jos työnantajan vuokrasuhde 
päättyy, huoneistossa asuvan työntekijän hallin­
nan suojaamisen tarve on yhtä perusteltu kuin, 
mitä se on niissä tapauksissa, joissa työntekijä 
hallitsee huoneistoa jälleenvuokralaisena. Tämän 
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vuoksi ehdotetaan, että sinä aikana, jolloin työn­
tekijällä on oikeus hallita työsopimuslain nojalla 
hänelle palkkaan sisältyvänä etuna luovutettua, 
työnantajan vuokralle ottamaa huoneistoa, olisi 
noudatettava myös, mitä huoneenvuokralakieh­
dotuksen 71--7 6 § : ssä säädettäisiin. Säännös täs­
tä on pykälän 4 momentissa. Vastaava ensivuok­
ranantajaa koskeva velvoite olisi huoneenvuokra­
lain 77 §:ssä. Säännöstä sovellettaessa työnantajaa 
huoneiston vuokralle ottajana on arvosteltava 78 
§:n mukaan. 

Pykälän 5 momentin mukaan sopimus, jolla 
rajoitetaan työntekijälle tai hänen perheelleen 
tämän pykälän mukaan kuuluvia oikeuksia, olisi 
mitätön. Voimassa olevassa työsopimuslaissa tästä 
säädetään 46 §:n 5 momentissa. 

Voimaantulosiiännös. Lain olisi tultava voi­
maan samana päivänä kuin huoneenvuokralain­
kin. Vastaavasti huoneenvuokralain säännösten 
kanssa ehdotetaan palkkaetuasuntoa koskevaa 
säännöstä 46 §:n 4 momenttia lukuunottamatta 
sovellettavaksi myös ennen lain voimaantuloa 
tehtyihin työsopimuksiin. Kuitenkin tästä olisi 
poikkeuksena työsopimuksen irtisanominen tai 
purkaminen, joka on tehty jo ennen lain voi­
maantuloa. Tällaisissa tapauksissa määräytyisi si­
ten oikeus jatkaa palkkaetuasunnon hallintaa 
niiden säännösten mukaan, jotka olivat voimassa 
inisanomisen tai purkamisen tapahtuessa. 

Voimaantulosäännöksen 3 momentin mukaan 
olisi kuitenkin mahdollista, että myös 46 §:n 4 
momenttia sovellettaisiin tietyin edellytyksin en­
nen lain voimaantuloa tehtyihin sopimuksiin. 
Näin olisi, jos vuokranantaja lain voimaantulon 
jälkeen vuokrasopimuksessa tai erikseen antaa 
luvan huoneiston luovuttamiseen palkkaetuasun­
noksi. Jos vuokranantaja olisi jo ennen lain 
voimaantuloa vuokrasopimuksessa tai erikseen 
antanut tällaisen luvan ja vuokralainen sen perus­
teella antaisi lain voimaantulon jälkeen huoneis­
ton palkkaetuasunnoksi, sovellettaisiin myös tässä 
tapauksessa ennen lain voimaantuloa tehtyyn 
sopimukseen, mitä 46 §:n 4 momentissa on 
säädetty. Vuokranantajalla ja työnantajalla säilyi­
si siten lain voimaantulon jälkeenkin sama mah­
dollisuus, mikä heillä oli ennen lain voimaantu­
loa estää huoneistoa hallitsevaa työntekijää saa­
masta huoneenvuokralain 15 luvun mukaista hal­
linnansuojaa. Lain voimaan tullessa olemassa ole­
vien sopimussuhteitten osalta tilanne siis pysyisi 
ennallaan siihen saakka, kunnes vuokranantaja 
lain voimaantulon jälkeen antaa 15 luvussa edel­
lytetyn luvan tai huoneisto lain voimaantulon 
jälkeen annetaan palkkaetuasunnoksi. 
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1.3. Laki maanvuokralain 88 §:n muuttamises­
ta 

88 §. Pykälässä säädetään rajanvedosta huo­
neenvuokralain ja maanvuokralain soveltamisalan 
välillä. Periaatteeseen, jolla rajaus on tehty, ei 
ehdoteta muutoksia. Säännöksen sanamuotoa on 
sitä vastoin tarkistettava huoneenvuokralakiehdo­
tuksen 1 §:n sanamuotoa vastaavaksi. 

1.4. Laki asuntotuotantolain 15 e §:n muut­
tamisesta 

15 e §. Pykälän 4 momenttia on tarpeen 
muuttaa huoneenvuokralain uudistamisen joh­
dosta. Voimassa olevan huoneenvuokralain 3 7 
§:n 1 momentin 2 kohdan säännöstä, johon 
momentissa viitataan, vastaa huoneenvuokrala­
kiehdotuksen 53 §. Asiasisällöltään säännöstä ei 
ehdoteta muutettavaksi. 

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

20 §. Pykälän 3 momentissa viitataan nykyisen 
huoneenvuokralain 37 §:n 1 momentin 2 koh­
taan. Vastaava säännös olisi huoneenvuokrala­
kiehdotuksen 53 §:ssä. Tämän johdosta moment­
tia on tarkistettava. Asiasisällöltään ei tätäkään 
säännöstä ehdoteta muutettavaksi. 

1.6. Laki asumistukilain 1 §:n muuttamisesta 

1 §. Lakiehdotuksen mukaan huoneenvuokra­
lakiin ei enää sisältyisi nimitystä päävuokralai­
nen. Tämä sana esiintyy nykyisen asumistukilain 
1 §:n 1 momentissa. Säännöksessä olevalla mai­
ninna:Ila, että asumistuen saajan on hallittava 
huoneistoa päävuokralaisena, on osoitettu, ettei 
alivuokrasuhteessa asuville saa myöntää asumistu­
kea. Poikkeuksena tästä ovat pykälän nykyisessä 2 
momentissa tarkoitetut vuokrasuhteet, joihin 
edelleen sovellettaisiin eräin edellytyksin alivuok­
rasuhteita koskevia säännöksiä. 

Muuttamatta pykälän nykyistä asiasisältöä eh­
dotetaan, että asumistukea voitaisiin myöntää 
vuokra-asunnossa tai omassa asunnossa asuville 
perheille siten kuin siitä laissa säädetään. Samaan 
momenttiin ehdotetaan nykyisen pykälän 2 mo­
menttia vastaava säännös. Asumistukea ei voitaisi 
myöntää alivuokrasuhteessa asuville. Säännös ei 
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vaikuta asumistuen nykyisten saajien lukumää­
rään tai heille suoritettavien asumistukien mää­
run. 

1. 7. Laki ulosottolain 5 luvun 49 §:n muutta­
misesta 

49 §. Pykälän 1 momentissa säädetään pakko­
huutokauppaostajan oikeudesta saada kiinteistö 
haltuunsa. Pykälässä viitataan muun lain mukaan 
määräytyvän ostajan oikeuteen irtisanoa vuokra­
mies tai vuokralainen, jonka vuokraoikeutta ei 
ole myytäessä pysytetty voimassa. Viittaus tar­
koittaa muun muassa nykyisen huoneenvuokra­
lain 26 §:n 2 momenttia. Huoneenvuokralakieh­
dotuksen 41 §:ään sisältyy vastaava säännös siten 
tarkistettuna, että irtisanomisen sijasta ostajalla 
olisi oikeus purkaa vuokrasopimus. Tämän vuoksi 
olisi vastaavasti muutettava ulosottolain 5 luvun 
49 §:n 1 monentin sanamuotoa. Asiasisällöltään 
säännöstä ei ehdoteta muutettavaksi. 

1.8. Laki ulkomaalaisten sekä eräiden yhteisö­
jen oikeudesta omistaa ja hallita kiinteätä 
omaisuutta ja osakkeita annetun lain 9 
§:n muuttamisesta. 

9 §. Pykälässä viitataan nykyisin voimassa ole­
vaan huoneenvuokralakiin. Uuden lain antami­
sen johdosta viittausta on tarkistettava. Asiasisäl­
löltään säännöstä ei ehdoteta muutettavaksi. 

2. Voimaan tulo 

Uusi huoneenvuokralaki siihen liittyvine lakei­
neen on suunniteltu tulemaan voimaan vuoden 
1985 aikana. Lain hyväksymisen ja voimaantulon 
väliin tulisi jäädä riittävästi aikaa muun muassa 
lain sisällön tiedottamista ja lakia soveltavan 
henkilöstön kouluttamista varten. Koulutettavia 
ovat yleisten tuomioistuinten jäsenten lisäksi lää­
ninhallitusten vuokra-asiamiehet, vuokralais- ja 
vuokranantajajärjestöjen toimihenkilöt. 

3. Säätäruisjärjestys 

Esitykseen sisältyvistä lakiehdotuksista huo­
neenvuokralaki ja laki työsopimuslain 46 §:n 
muuttamisesta ehdotetaan säädettäväksi valtio­
päiväjärjestyksen 67 §:ssä määrätyllä tavalla. Esi-

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 sekä eräiden 
yhteisöjen oikeudesta omistaa ja hallita kiinteätä 
omaisuutta ja osakkeita annetun lain 9 §:n 
muuttamisesta eivät sen sijaan edellytä perustus­
lain säätämisjärjestystä. 

Huoneenvuokralakiehdotuksen 27 § antaa val­
tioneuvostolle oikeuden alentaa siinä määrätyin 
edellytyksin huoneenvuokria. Säännös vastaa voi­
massa olevan lain 49 c §:ää, joka on lisätty 
huoneenvuokralakiin perustuslain säätämisjärjes­
tyksessä annetulla lailla (855/74). 

Huoneenvuokralakiehdotuksen voimaantulo­
säännöksen mukaan eräitä lain pakottavia sään­
nöksiä voitaisiin soveltaa myös lain voimaan tul­
lessa noudatettavana oleviin vuokrasopimuksiin. 
Näiltä osin uusi laki siis muuttamalla olemassa 
olevia sopimussuhteita siitä, miksi sopimusehdot 
on voitu voimassa olleen lain mukaan sopia, 
kajoaisi hallitusmuodon 6 §:ssä säädettyyn omai­
suuden suojaan. 

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

Huoneenvuokralakiehdotuksen eräät hallinnan 
suojaa koskevat säännökset puolestaan muuttaisi­
vat vuokraoikeuden pysyvyyttä siitä, mikä se 
nykyisen lain mukaan on. Vuokranantajan irtisa­
nomisaika pitenisi jo olemassa olevissa asuin­
huoneistojen vuokrasuhteissa uuden lain sään­
nösten mukaiseksi (52 ja 85 §). Vuokraoikeuden 
pysyvyyttä koskevia säännöksiä olisivat myös 
vuokralaisen irtisanomissuojaa tehostavat lain­
kohdat (73, 74 ja 117 §). Työsuhdeasunnon 
vuokralaisellekin tulisi olemassa olevissa vuokra­
suhteissa oikeus muuttopäivän siirtoon (78 §:n 2 
momentti ja 88 §). Olemassa olevia oikeussuhtei­
ta saattaisi muuttaa myös lakiehdotuksen 90 §:n 
omakotitaloa koskeva erityissäännös. Lain voi­
maantuloon liittyvien säännösten (127 §:n 2 
momentti) mukaan 15 luvun säännöksiä sovellet­
taisiin eräissä tapauksissa myös ennen lain voi­
maantuloa tehtyyn vuokrasopimukseen. Näiden 
säännösten soveltaminen lain voimaan tullessa 
olemassa oleviin sopimuksiin edellyttää siten 
myös perustuslain säätämisjärjestyksessä annetta­
vaa lakia. 
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Huoneenvuokralakiehdotuksen vuokraoikeu­
den siirtoa koskevat säännöksetkin voisivat muut­
taa sitä, mitä vuokraoikeuden jatkumisesta ja 
siirrosta eräissä tapauksissa on ennen lain voi­
maantuloa sovittu. Kun nykyisen lain mukaan 
vuokralainen saa tietyin edellytyksin siirtää vuok­
raoikeutensa omaisilleen ja nämä voivat jatkaa 
vuokrasuhdetta vuokralaisen kuollessa, eivät la­
kiehdotuksen säännökset merkittävästi poikkea 
voimassa olevasta oikeudesta. Vuokraoikeuden 
siirrettävyyttä ja jatkamista koskevien säännösten 
uudistaminen ehdotetulla tavalla saattaa kuiten­
kin jossain määrin muuttaa sitä, mitä ennen 
uuden lain voimaantuloa osapuolet ovat sopineet 
tai muuten lain mukaan on ollut voimassa. 
Tällaisia säännöksiä ovat huoneenvuokralakieh­
dotuksen 47 ja 48, 79 ja 80 sekä 113-115 §. 

1. 

Työsopimuslain 46 §:ää ehdotetaan myös so­
vellettavaksi jo olemassa oleviin sopimuksiin, 
lukuunottamatta niitä, jotka on ennen lain voi­
maantuloa irtisanottu tai purettu. Näitä tilantei­
ta koskisivat vanhan lain säännökset siitä, minkä 
ajan huoneiston hallintaa voidaan jatkaa työsuh­
teen päätyttyä. Lakiehdotuksen 46 §:n 4 mo­
menttia sovellettaisiin eräissä tapauksissa (voi­
rnaantulosäännöksen 3 momentti) myös ennen 
lain voimaantuloa tehtyihin sopimuksiin. Mui­
den palkkaetuasuntojen hallintaoikeus työsuh­
teen päättymisen jälkeen määräytyisi siis uuden 
lain mukaan. 

Edellä esitetyn perusteella annetaan Eduskun­
nan hyväksyttäväksi seuraavat lakiehdotukset: 

Huoneenvuokralaki 
Eduskunnan päätöksen mukaisesti, joka on tehty valtiopäiväjärjestyksen 67 §:ssä määrätyllä tavalla, 

säädetään: 

1 luku 

Lain soveltamisala ja säännösten pakottavuus 

1 § 

Lain soveltamisala 

Tätä lakia sovelletaan sopimukseen, jolla ra­
kennus tai sen osa (huoneisto) vuokrataan toiselle 
( huoneenvuokrasopimus). Huoneenvuokrasopi­
muksella voidaan luovuttaa myös maa-alue käy­
tettäväksi huoneiston yhteydessä. 

Mitä 15 §:ssä sekä 61 §:n 1 momentin 2-6 
kohdissa ja 2 momentissa on säädetty huoneistos­
ta, koskee soveltuvin osin myös vuokrasuhteen 
johdosta vuokralaisen käytössä olevia kiinteistön 
tai rakennuksen yleisiä tiloja ja laitteita. 

Jos vuokrasopimuksen kohteena on muu kuin 
asuinhuoneisto, vuokrasuhteeseen sovelletaan tä­
tä lakia siten kuin 19 luvussa säädetään. Tällaista 
huoneistoa sanotaan tässä laissa liikehuoneistoksi. 

2 § 

Soveltamzsalan rajoitukset 

Tätä lakia ei sovelleta majoitusliikkeiden toi­
mintaan. 

Vapaa-ajan asunnoksi tarkoitetun asuin­
huoneiston vuokrasuhteeseen ei sovelleta tämän 
lain 4, 6 ja 28-30 §:ää, 52 §:n 3 ja 4 moment­
tia, 53 §:ää, 12 lukua eikä, 67 §:ää. 

Valtion asuntolainoittamassa vuokratalossa si­
jaitsevan asuinhuoneiston vuokrasuhteeseen so­
velletaan tätä lakia 23, 36, 43 ja 54 §:ssä 
säädetyin rajoituksin. 

Valtion, kunnan tai muun julkisyhteisön virka­
tai työsuhteen petusteella vuokralle annettujen 
asuinhuoneistojen sellaisiin vuokrasuhteisiin, joi­
hin sovelletaan valtion virkamiesasuntojen vuok­
rien määräytymismenettelyä tai sitä vastaavaa 
järjestelmää, ei sovelleta tämän lain 7 luvun 
säännöksiä. Valtion, kunnan tai muun julkisyh­
teisön virka-asunnoista on voimassa, mitä niistä 
on erikseen säädetty tai määrätty. 
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3 § 

Säännösten pakottavuus 

Tämän lain säännöksistä voidaan vuokrasopi­
muksessa poiketa, jollei tässä laissa toisin säädetä. 

2 luku 

Huoneenvuokrasopimusta koskevat yleiset sään­
nökset 

4 § 
Huoneenvuokrasopimuksen muoto 

Huoneenvuokrasopimus ja sen muutos on teh­
tävä kirjallisesti, jos vuokranantaja tai vuokralai­
nen sitä vaatii. 

Asuinhuoneiston määräaikainen vuokrasopi­
mus ja sen muutos on kuitenkin aina tehtävä 
kirjallisesti. Jollei sopimusta ole tehty kirjallisesti, 
sen katsotaan olevan voimassa toistaiseksi. 

5 § 
Kohtuuttoman sopimusehdon sovittelu 

Jos vuokrasopimuksen ehdon soveltaminen oli­
si vuokrasuhteissa noudatettavan hyvän tavan 
vastaista tai muutoin kohtuutonta, ehtoa on 
soviteltava tai se on jätettävä huomioon ottamat­
ta. 

Jos 1 momentissa tarkoitettu ehto on sellainen, 
ettei sopimuksen jääminen voimaan muilta osin 
muuttumattomana ole ehdon sovittelua vuoksi 
kohtuullista, sopimusta voidaan sovitella muilta­
kin osin tai se voidaan määrätä raukeamaan. 

6 § 

Asuinhuoneiston vuokrasopimuksen kestoaika 

Asuinhuoneiston vuokrasuhde on voimassa 
toistaiseksi ja päättyy irtisanomisen johdosta, jol­
lei 2 tai 3 momentista muuta johdu. 

Asuinhuoneiston vuokrasuhde saadaan vuokra­
sopimusta tehtäessä kirjallisesti sopia päättymään 
tiettynä ajankohtana ilman irtisanomista, jos 
vuokrasuhteen päättymiselle on 53 §:ssä tarkoi­
tettu irtisanomiseen oikeuttava peruste. Tällöin 
on sopimuksessa mainittava vuokrasuhteen päät­
tymisperuste. Vuokralaisella on oikeus saada 
päättymisperuste tuomioistuimen tutkittavaksi 
niin kuin 59 §:ssä säädetään. 

Jos vuokrasuhteen päättymiselle on peruste, 
joka osoittaa, että vuokrasuhde on tarkoitettu 
tilapäiseksi, vuokrasuhde saadaan vuokrasopi­
musta tehtäessä kirjallisesti sopia päättymään 
ilman irtisanomista enintään kuuden kuukauden 
kuluttua vuokrasuhteen alkamisesta. 

7 § 

Kzlpazlevat sopimukset 

Milloin vuokralainen on vuokrasopimuksen 
nojalla vilpittömässä mielessä ottanut huoneiston 
hallintaansa, on muu sopimus, jolla sama huo­
neisto vuokrataan tai jolla siihen muuten anne­
taan käyttöoikeus toiselle, vuokralaista kohtaan 
tehoton. Muissa tapauksissa on etusija aikaisem­
min tehdyllä sopimuksella. 

Mitä 1 momentissa on säädetty, ei kuitenkaan 
sovelleta, jos toisen vuokraoikeuden tai muun 
käyttöoikeuden pysyvyyden vakuudeksi on voi­
massa kiinnitys. Tällöin on kiinnityksen haltijalla 
etusija. 

Sillä, jonka 1 tai 2 momentin mukaan täytyy 
väistyä, on oikeus saada korvaus vahingostaan, 
jos hän sopimuksen tehdessään oli vilpittömässä 
mielessä. 

3 luku 

Vuokranantajan velvollisuus huolehtia huoneis­
ton kunnosta 

8 § 

Huoneiston kunto 

Vuokranantajan on pidettävä huoneisto vuok­
ralaisen saatavana sinä päivänä, jona vuokralaisel­
la on oikeus ottaa se haltuunsa. Huoneiston on 
silloin oltava sellaisessa kunnossa kuin vuokralai­
nen huoneiston iän, paikkakunnan huoneisto­
kannan ja muut paikalliset olosuhteet huomioon 
ottaen kohtuudella voi vaatia. 

Vuokranantajan on myös vuokrasuhteen kes­
täessä pidettävä huoneisto 1 momentissa tarkoite­
tussa kunnossa. 

9 § 
Huoneiston käyttöönsaamisen viivästyminen 

Jollei huoneisto ole valmis tai vapaa silloin, 
kun vuokralaisella on oikeus ottaa se haltuunsa, 
ja viivästyksestä on vuokralaiselle olennaista hait-
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taa, hänellä on oikeus purkaa vuokrasopimus. 
Vuokralaisella on oikeus purkaa vuokrasopimus 
jo ennen kuin hänen on määrä ottaa huoneisto 
haltuunsa, jos on ilmeistä, että huoneiston käyt­
töön saaminen tulee viivästymään. 

10§ 

Huoneiston kunnon puutteellisuus 

Milloin huoneisto ei vuokrasuhteen alkaessa 
ole 8 §:n 1 momentissa tarkoitetussa kunnossa, 
vuokralaisella on oikeus purkaa sopimus, jos 
puutteellisuudella on hänelle olennainen merki­
tys eikä vuokranantaja kehotuksen saatuaan viivy­
tyksettä huolehdi puutteellisuuden poistamisesta 
taikka jos puutteellisuutta ei voida korjata. Jos 
vuokranantaja laiminlyö hänelle kuuluvan kor­
jauksen, vuokralainen saa vuokrasopimuksen 
purkamisen sijasta korjata puutteellisuuden 
vuokranantajan kustannuksella. Vuokralainen ei 
kuitenkaan saa ryhtyä korjaustyöhön, jos puut­
teellisuus johtuu rakennuksen keskeneräisyydestä 
tai jos viranomainen on kieltänyt huoneiston 
käyttämisen. Vuokralaisen on huolehdittava siitä, 
että puutteellisuuden korjaamisesta vuokrananta­
jalle aiheutuvat kustannukset pysyvät kohtuullisi­
na. 

Jos huoneisto vuokrasuhteen kestäessä on 
muusta syystä kuin vuokralaisen huolimattomuu­
den tai laiminlyönnin takia tullut puutteelliseen 
kuntoon, on vastaavasti sovellettava, mitä 1 mo­
mentissa on säädetty. 

Jos huoneisto, jossa vuokralainen, hänen koti­
väkeensä kuuluva tai hänen palveluksessaan oleva 
asuu tai työskentelee, on sellainen, että sen 
käyttämisestä on terveydelle ilmeistä vaaraa, on 
vuokralaisella oikeus heti purkaa vuokrasopimus. 

11 § 

Vapautuminen vuokranmaksusta ja 
vahingonkorvaus 

Vuokralaisella on oikeus saada vapautus vuok­
ran maksamisesta tai vuokra kohtuullisesti alen­
netuksi siltä ajalta, jona huoneisto ei ole ollut 8 
§:ssä tarkoitetussa kunnossa taikka jona huoneis­
toa ei ole voitu 9 tai 10 §:ssä mainitusta syystä 
käyttää. Vuokralaisella ei kuitenkaan ole edellä 
mainittua oikeutta, jos huoneiston puutteellinen 
kunto johtuu vuokralaisen huolimattomuudesta 
tai laiminlyönnistä eikä myöskään aikaisemmasta 
ajankohdasta kuin siitä, jolloin vuokranantaja on 

saanut tiedon vuokrasuhteen kestäessä syntynees­
tä huoneiston kunnon puutteellisuudesta. 

Vuokralaisella on myös oikeus saada korvaus 
hänelle 1 momentissa tarkoitetusta syystä aiheu­
tuneesta vahingosta paitsi milloin vuokranantaja 
osoittaa, ettei huoneiston puutteellinen kunto tai 
sen käyttöön saamisen viivästyminen ole aiheutu­
nut vuokranantajan huolimattomuudesta tai lai­
minlyönnistä. 

12 § 

Huoneiston kunnon pzilevä puutteellisuus 

Milloin huoneisto on sopimusehdon mukaan 
vuokrattu siinä kunnossa, jossa se oli sopimusta 
tehtäessä, voi vuokralainen silti käyttää 10 §:ssä 
mainittua oikeutta tai vedota 11 §:ssä säädettyyn 
oikeuteen, jos hän sopimuksen tehdessään ei 
tiennyt huoneistossa olevasta puutteellisuudesta 
eikä olisi tavallista huolellisuutta käyttäen voinut 
sitä havaita. 

13 § 

Huoneiston tuhoutuminen tai sen käytön kieltä­
minen seka vahingonkorvaus 

Jos huoneisto tuhoutuu tai viranomainen kiel­
tää sen käyttämisen vuokrasopimuksessa edelly­
tettyyn tarkoitukseen, sopimus lakkaa. 

Jos huoneiston tuhoutuminen tai sen käytön 
kieltäminen aiheutuu vuokranantajan huolimat­
tomuudesta tai laiminlyönnistä, vuokralaisella on 
oikeus saada korvaus hänelle aiheutuneesta va­
hingosta. 

Milloin vuokrasopimus lakkaa 1 momentin 
nojalla ennen kuin vuokralaisella on oikeus saada 
huoneisto haltuunsa eikä vuokranantaja tuhoutu­
misesta tai kiellosta tiedon saatuaan viipymättä 
ilmoita siitä vuokralaiselle, tällä on oikeus saada 
korvaus vuokranantajan menettelystä hänelle ai­
heutuneesta vahingosta. 

14 § 

Kielletyt ehdot asuinhuoneiston kunnosta 

Asuinhuoneiston vuokralaiselle tämän luvun 
säännösten 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, sekä vuokran alen-
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nuksesta tai vuokranmaksusta vapautumisesta sil­
tä ajalta, jonka vuokranantaja tarvitsee saattaak­
seen huoneiston sopimuksessa edellytettyyn kun­
toon. 

4 luku 

Vuokralaisen velvollisuudet huoneistoa käytettä­
essä 

15 § 

Vuokralaisen vastuu huoneiston vahingoittumi­
sesta 

Vuokralaisen on hoidettava huoneistoa huolel­
lisesti. Vuokralainen ei kuitenkaan ole vastuussa 
tavanomaisesta kulumisesta, joka aiheutuu huo­
neiston käyttämisestä vuokrasopimuksessa edelly­
tettyyn tarkoitukseen. 

Vuokralainen on velvollinen korvaamaan va­
hingon, jonka hän tahallisesti taikka huolimatto­
muudellaan tai laiminlyönnillään aiheuttaa huo­
neistolle. 

Vuokralainen on velvollinen korvaamaan myös 
vahingon, jonka huoneistossa hänen luvallaan 
oleskeleva henkilö on tahallisesti taikka huoli­
mattomuudellaan tai laiminlyönnillään aiheutta­
nut huoneistolle. Vuokralainen ei kuitenkaan 
vastaa toisen aiheuttamasta palovahingosta, ellei 
hän ole laiminlyönyt hänelle kuuluvaa valvonta­
velvollisuutta taikka ellei hänen asemastaan työn­
antajana muuta johdu. Vuokralainen ei myös­
kään vastaa vahingosta, jonka aiheuttaa vuokran­
antajan toimesta taikka rakennuksen, huoneiston 
tai sen hallintaan oikeuttavien osakkeiden omis­
tajan lukuun tehtävän työn suorittaja. 

Ehto, jolla vuokralaisen vastuu asuinhuoneis­
toksi vuokratolle huoneistolle aiheutuneesta va­
hingosta sovitaan ankarammaksi kuin tässä pykä­
lässä on säädetty, on mitätön. 

Mitä 1-4 momentissa on säädetty, koskee 
soveltuvin osin myös vuokrasuhteen johdosta 
vuokralaisen käytössä olevia kiinteistön tai raken­
nuksen yhteisiä tiloja ja laitteita. 

Vuokralaisen maksettavaa vahingonkorvausta 
määrättäessä on otettava huomioon myös sellaiset 
vakuutukset, joista vuokranantajana on oikeus 
saada korvaus. 

16 § 

Vuokralaisen ilmoittamisvelvol!isuus 

Vuokralaisen on viipymättä ilmoitettava vuok­
ranantajalle huoneiston vahingoittumisesta tai 
puutteellisuudesta. Ilmoitus on tehtävä heti, jos 
korjaus on vahingon suurenemisen estämiseksi 
suoritettava viipymättä. 

Jos huoneisto jätetään käyttämättä pitkäksi 
aikaa, vuokralaisen on ilmoitettava siitä vuokran­
antajalle ja varattava tälle mahdollisuus päästä . 
huoneistoon. 

Vuokralainen, joka laiminlyö 1 tai 2 momen­
tissa tarkoitetun ilmoituksen, vastaa laiminlyön­
nistään aiheutuneesta vahingosta. 

Ehto, jolla vuokralaisen asuinhuoneistoa kos­
keva ilmoittamisvelvollisuus sovitaan laajemmak­
si kuin tässä pykälässä on säädetty, on mitätön. 

5 luku 

Huoneiston kunnon ja hoidon valvonta sekä 
korjaus- ja muutostyöt 

17 § 

Vuokranantajan oikeus päästä huoneistoon 

Huoneiston kunnon tai hoidon valvomista var­
ten vuokralaisen on viivytyksettä sopivana aikana 
päästettävä vuokranantaja huoneistoon. 

Jos huoneisto on vapaa vuokrattavaksi tai se on 
tarkoitus myydä, vuokranantajana on oikeus 
näyttää huoneistoa hänelle ja vuokralaiselle sopi­
vana aikana. 

18 § 

Vuokranantajan suorittamat korjaus- tai muutos­
työt 

Jos vuokranantaja haluaa suorittaa huoneistos­
sa korjaus- tai muutostyön, hänen on ilmoitetta­
va siitä vuokralaiselle. Työtä ei saa aloittaa ennen 
kuin kuuden kuukauden kuluttua ilmoituksen 
tekemistä lähinnä seuraavan kalenterikuukauden 
alusta. Jos vuokralainen ilmoituksen tekemisen 
jälkeen vaihtuu, myös uudelle vuokralaiselle on 
ilmoitettava työstä, mutta hänen osaltaan ei 
lasketa uutta määräaikaa. 

Vuokralaisella on oikeus kahden viikon kulues­
sa ilmoituksen saamisesta purkaa sopimus päätty­
mään silloin, kun korjaus- tai muutostyöhön 
aikaisintaan saadaan ryhtyä. 
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Korjaus- tai muutostyö, joka ei aiheuta olen­
naista haittaa tai häiriötä vuokraoikeuden käyttä­
misessä, saadaan kuitenkin suorittaa, jos vuok­
ranantaja ilmoittaa siitä vuokralaiselle vähintään 
14 päivää ennen työn aloittamista. Tällöin ei 
vuokralaisella ole 2 momentissa tarkoitettua oi­
keutta purkaa sopimusta. 

Irtisanomisen jälkeen ei 1 tai 3 momentissa 
tarkoitettua työtä saa suorittaa ilman vuokralai­
sen suostumusta. 

Vuokrasopimuksen ehto, jolla asuinhuoneiston 
vuokralaiselle tämän pykälän mukaan kuuluvaa 
oikeutta rajoitetaan, on mitätön. 

19 § 

Välttämättömät tai vuokralaisen pyytämät kor­
jaustyöt 

Edellä 18 §:ssä säädettyjen määräaikojen estä­
mättä vuokranantaja saa välittömästi suorittaa 
sellaisen korjaustyön, jota ei voi vahinkoa aiheut­
tamatta siirtää. 

Mitä 18 § :ssä on säädetty, ei koske korjaus- tai 
muutostyötä, josta vuokranantaja ja vuokralainen 
ovat erikseen sopineet. 

20 § 

Vahingonkorvaus ja vuokran alennus 

Jos huoneiston kunnon tai hoidon valvomises­
ta, huoneiston näyttämisestä taikka tässä luvussa 
tarkoitetusta korjaus- tai muutostyöstä aiheutuu 
vuokralaiselle vahinkoa, hänellä on oikeus vuok­
ran alennukseen tai vuokran maksusta vapautu­
miseen sekä vahingonkorvaukseen. Tätä oikeutta 
vuokralaisella ei kuitenkaan ole, jos huoneistossa 
on suoritettava korjaus- tai muutostyö sellaisen 
vahingon takia, josta vuokralainen vastaa. 

Vuokranantajan tulee huolehtia siitä, ettei 1 
momentissa tarkoitetusta toimenpiteestä aiheudu 
vuokralaiselle suurempaa haittaa kuin toimenpi­
teen suorittamiseksi on välttämätöntä. 

Ehto, jolla vuokralaiselle tämän pykälän mu­
kaan kuuluvaa oikeutta rajoitetaan ennen kuin · 
peruste vuokran alennukseen tai sen maksusta 
vapautumiseen taikka vahingonkorvaukseen on 
ilmennyt, on mitätön. 

6 luku 

Huoneiston hallinnan luovutus toiselle 

21 § 

Asuinhuoneiston hallinnan osittainen luovutus 

Vuokralainen saa ilman vuokranantajan lupaa 
luovuttaa enintään puolet asuinhuoneistosta toi­
sen käytettäväksi, jollei siitä aiheudu vuokranan­
tajalle huomattavaa haittaa. Samoin edellytyksin 
hän saa ilman vuokranantajan lupaa käyttää 
asuinhuoneistoa yhteisenä asuntona puolisonsa, 
lähisukulaisensa ja puolisonsa lähisukulaisen 
kanssa. 

Vuokrasopimuksen ehto, jolla raJOitetaan 
vuokralaiselle 1 momentin mukaan kuuluvaa 
oikeutta, on mitätön. 

22 § 

Koko asuinhuoneiston hallinnan luovutus 

Vuokralainen saa luovuttaa asuinhuoneiston 
toisen käytettäväksi enintään kahdeksi vuodeksi, 
kun vuokralainen toimensa, työnsä, opintojensa 
tai muun sellaisen syyn takia oleskelee toisella 
paikkakunnalla, jollei vuokranantajalla ole perus­
teltua syytä vastustaa luovutusta. 

Vuokralaisen on viimeistään kuukautta ennen 
1 momentissa tarkoitettua luovutusta kirjallisesti 
ilmoitettava asiasta vuokranantajalle. Jollei vuok­
ranantaja hyväksy luovutusta, hänen on 14 päi­
vän kuluessa ilmoituksen saatuaan saatettava vas­
tustamisensa peruste tuomioistuimen tutkittavak­
si. Jos tuomioistuin hyväksyy vuokranantajan il­
moittaman syyn, sen on kiellettävä luovutus. Jos 
alioikeus hylkää vuokranantajan kanteen, vuok­
ranantajan muutoksenhakemus ei estä huoneis­
ton hallinnan luovuttamista. 

Vuokrasopimuksen ehto, jolla kielletään vuok­
ralaiselta hänelle 1 momentin mukaan kuuluva 
oikeus, on mitätön. 

23 § 

Asuntolainoitetun vuokra-asunnon hallinnan 
luovutus 

Jos huoneisto on asuntotuotantolain 15 f §:n 
tai asuntojen perusparantamisesta annetun lain 
22 §:n taikka vuokra-asuntojen omaksilunastami­
sesta annetun lain (82/82) 20 §:n mukaan 
käyttö- ja luovutusrajoitusten alainen, on 21 tai 
22 §:n nojalla tapahtuvaan huoneiston tai sen 
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osan· hallinnan luovuttamiseen sovellettava myös, 
mitä asuntotuotantolain 15 e §: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 §:ssä on säädetty. 

24 § 

Luovuttajan ja luovutuksensaajan vastuu 

Henkilö, jolle vuokralainen on luovuttanut 
huoneiston tai sen osan hallinnan, vastaa sellai­
sesta vahingosta, jonka hän olisi velvollinen kor­
vaamaan, jos vuokranantaja olisi vuokrannut 
huoneiston hänelle. Jollei vuokraaanrajan kanssa 
ole sovittu toisin, vuokralainen vastaa edelleen 
vuokrasopimuksen mukaan hänelle kuuluvista 
velvollisuuksista sekä vahingosta, jonka luovutuk­
sensaaja on velvollinen korvaamaan vuokrananta­
jalle. 

Ehto, jolla vuokralaisen vastuu huoneistoa 
kohdanneesta vahingosta sovitaan laajemmaksi 
kuin tässä pykälässä on säädetty, on mitätön. 

7 luku 

Vuokran suuruus 

25 § 

Perussäännös asuinhuoneiston vuokran 
suuruudesta 

Asuinhuoneiston vuokran tulee olla kohtuulli­
nen. Kohtuullisuutta harkittaessa on otettava 
huomioon paikkakunnalla vuokra-arvoltaan sa­
manveroisista huoneistoista yleensä maksetut 
vuokrat sekä 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 käy­
tettävän huoneiston vuokraan on lisäksi sovellet­
tava, mitä siitä on erikseen säädetty. 

Sovitun vuokran korottamisesta tai alentami­
sesta säädetään jäljempänä. 

26 § 

Tasoyleisohje ja korotusyleisohje 

Valtioneuvosto voi asuntoneuvoston vuokra­
jaostoa kuultuaan antaa yleisohjeen kohtuullisina 
pidettävistä asuinhuoneistojen vuokrista eri paik-

kakunnilla ja huoneiston vuokra-arvoa korottavis­
ta tai alentavista perusteista vuokrasta sovittaessa 
tai päätettäessä (tasoyleisohje). 

Valtioneuvoston on asuntoneuvoston vuokra­
jaostoa kuultuaan ainakin kerran kalenterivuo­
dessa todettava, onko kiinteistökustannusten 
muutokset huomioon ottaen perusteltua aihetta 
asuinhuoneistojen vuokrien korottamiseen, sekä 
annettava yleisohje korotusten enimmäismääristä 
ja ajankohdasta (korotusyleisohje). 

Korotusyleisohjeesta päätettäessä kiinteistökus­
tannuksina otetaan huomioon varsinaiset hoito­
menot sekä pääomakustannukset, joihin laske­
taan myös vuokraan sisältyvä kohtuullinen keski­
määräinen tuotto. 

27 § 

Valtioneuvoston oikeus alentaa vuokria 

Milloin kiinteistökustannuksia on valtion toi­
menpitein alennettu tai ne ovat muuten pysyväs­
ti alentuneet niin, että on perusteltua aihetta 
vuokrien alentamiseen, valtioneuvosto voi asun­
toneuvoston vuokrajaostoa kuultuaan päättää, et­
tä vuokrat alenevat valtioneuvoston päätöksessä 
mainittavasta ajankohdasta päätöksessä ilmoitet­
tavalla määrällä. 

Tasoyleisohjeissa mainitut vuokrien määrät ale­
nevat vastaavasti 1 momentissa tarkoitetussa pää­
töksessä ilmoitettavalla määrällä päätöksessä mai­
nittavasta ajankohdasta lukien. 

Valtioneuvoston on ilmoitettava 1 momentissa 
tarkoitetun päätöksen antamisesta viipymättä 
eduskunnan puhemiehelle. Tämän on saatettava 
se eduskunnan tietoon heti tai, jollei eduskunta 
ole koolla, niin pian kuin se on kokoontunut. 
Päätös on kumottava, jos eduskunta niin päättää. 

28 § 

Asuinhuoneiston vuokran määrästä sopiminen 

Jos asuinhuoneisto vuokrataan ensimmäisen 
kerran tai jos vähintään kaksi vuotta on kulunut 
siitä, kun huoneisto viimeksi on ollut vuokrattu­
na, taikka jos huoneistossa on tehty peruskorjaus 
tai siihen verrattava muu korjaustyö, vuokrasta 
saadaan sopia ottaen huomioon 25 §:ssä tarkoite­
tut perusteet. 

Milloin on kulunut vähemmän kuin kaksi 
vuotta siitä, kun asuinhuoneisto viimeksi on ollut 
vuokrattuna, ja huoneisto vuokrataan uudelleen, 
ei vuokraa saa sopia perittäväksi uudelta vuokra-
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laiselta enempaa kuin edelliseltä vuokralaiselta 
olisi saatu sopia perittäväksi, jos vuokrasuhde 
olisi jatkunut. 

Jos vuokranantaja haluaa korottaa 2 momentis­
sa säädetyllä perusteella määräytyvää vuokraa, 
hänen on vuokrasopimusta tehtäessä ilmoitettava 
korotusvaatimuksesta ja sen perusteesta vuokra­
laiselle sekä kuukauden kuluessa vuokrasuhteen 
alkamisesta saatettava korotusvaatimuksensa tuo­
mioistuimen tutkittavaksi. Jos tuomioistuin hy­
väksyy korotuksen, se tulee voimaan vuokrasuh­
teen alkamisesta lukien. 

29 § 

Korotusyleisohjeeseen perustuva vuokrankorotus 

Jos vuokranantaja haluaa korottaa vuokrasuh­
teen aikana asuinhuoneiston vuokraa korotus­
yleisohjeen perusteella, hänen tulee kirjallisesti 
ilmoittaa vuokralaiselle korotuksen peruste ja 
uusi vuokra. Korotus tulee voimaan aikaisintaan 
kahden kuukauden kuluttua ilmoituksen teke­
mistä lähinnä seuraavan vuokranmaksukauden 
alusta. 

30 § 

Vuokran korottaminen korotusyleisohjeessa mai­
nittua enemmän 

Jos vuokranantaja haluaa vuokrasuhteen aikana 
korottaa asuinhuoneiston vuokraa enemmän kuin 
korotusyleisohjeessa on mainittu, hänen on kir­
jallisesti ilmoitettava vuokralaiselle korotuksen 
peruste ja uusi vuokra. Jollei vuokranantaja ole 
kuukauden kuluessa korotusilmoituksen tekemi­
sestä saattanut korotusvaatimusta tuomwis­
tuimen tutkittavaksi, korotusvaatimus on teho­
ton. Korotus tulee voimaan aikaisintaan kahden 
kuukauden kuluttua ilmoituksen tekemistä lä­
hinnä seuraavan vuokranmaksukauden alusta. 

Tuomioistuimen vahvistus vuokran korottami­
selle ei kuitenkaan ole tarpeen, jos vuokran 
korotuksesta on sovittu 28 §:n 1 momentissa 
tarkoitetun korjaustyön johdosta. 

Mitä 1 momentissa on säädetty, ei koske 
lämmöstä, vedestä tai muusta huoneiston käyt­
töön kuuluvasta etuudesta suoritettavan korvauk­
sen sellaista korotusta, joka perustuu kulutuksen 
kasvuun tai huoneistossa asuvien henkilöiden 
lukumäärän lisääntymiseen, jos etuus on vuokra­
sopimuksessa sovittu erikseen korvattavaksi kulu­
tuksen tai huoneistossa asuvien henkilöiden lu-
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kumäärän perusteella. Kunkin maksukauden ku­
lutuksen määrä on ilmoitettava vuokralaiselle. 

31 § 

Vuokralaisen ozkeus irtisanoa vuokrasopimus 
v~okrankorotusvaatimuksen johdosta 

Jos asuinhuoneiston vuokranantaja on vuokra­
suhteen aikana vaatinut vuokran korottamista, 
vuokralaisella on oikeus kuukauden kuluessa vaa­
timuksesta tiedon saatuaan irtisanoa vuokrasopi­
mus. Milloin korotusvaatimus on saatettu tuo­
mioistuimen tutkittavaksi, vuokralainen saa irti­
sanoa vuokrasopimuksen kuukauden kuluessa sii­
tä, kun koroteron vuokran maksamista koskeva 
täytäntöönpanokelpoinen vaatimus on hänelle 
esitetty. 

Vuokralaisella on oikeus suorittaa vuokra enti­
sen suuruisena vuokrasuhteen päättymiseen saak­
ka. 

32 § 

Asuinhuoneiston vuokran kohtuullisuuden selvit­
täminen 

Vuokralainen voi saattaa asuinhuoneiston 
vuokran kohtuullisuuden tuomioistuimen tutkit­
tavaksi. Vuokranantaja ei saa irtisanoa vuokraso­
pimusta sinä aikana kun asia on alioikeuden 
tutkittavana. 

Vaatimusta vuokran kohtuullisuuden tutkimi­
sesta ei voida panna vireille vuokrasuhteen pää­
tyttyä. 

33 § 
Asuinhuoneiston vuokran määrää koskeva tuo­

mioistuimen ratkaisu 

Asuinhuoneiston vuokran määrää koskeva asia 
on ratkaistava 25 §:ssä säädettyjä perusteita nou­
dattaen sekä ottaen huomioon taso- ja korotus­
yleisohjeet. Vuokran määrää ei saa muuttaa, jos 
se poikkeaa kohtuullisena pidettävästä vuokrasta 
vain vähän. 

Tuomioistuimen on päätöksessään määrättävä, 
mistä ajankohdasta muutettu vuokra tulee voi­
maan. Jos vuokran määrää koskevaan alioikeuden 
päätökseen haetaan muutosta, vuokra kuitenkin 
maksetaan entisen suuruisena siihen saakka, kun 
hovioikeuden ratkaisu asiassa on annettu, jollei 
toisin sovita. 
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34 § 

Liikaa maksetun vuokran palauttaminen 

Jos tuomioistuin päättää alentaa vuokraa, sen 
tulee huomioon ottaen vuokran alennuksen mää­
rän, alentamisen perusteet ja muut asiassa ilmen­
neet seikat samalla määrätä, onko vuokrananta­
jan kokonaan tai osaksi palautettava liikaa mak­
settu vuokra. Palautusta ei kuitenkaan saa määrä­
tä aikaisemmalta ajalta kuin vuokran alentamis­
vaatimuksen tiedoksiantamista lähinnä edeltä­
neiltä kahdelta vuodelta. 

Jos asuinhuoneiston vuokraa on korotettu il­
man tuomioistuimen vahvistusta, vaikka vahvis­
tus olisi tämän lain mukaan ollut tarpeen, on 
vuokraa palautettava siltä osin kuin vuokra ylittää 
33 §:n 1 momentin nojalla määrättävän vuokran. 
Palautusta ei kuitenkaan saa määrätä aikaisem­
malta ajalta kuin alentamis- tai palautusvaati­
muksen tiedoksiantamista lähinnä edeltäneiltä 
kolmelta vuodelta. Milloin palauttaminen olisi 
kohtuutonta, tuomioistuin voi määrätä, että vain 
osa liikaa peritystä vuokrasta on palautettava tai 
ettei palautusta ole suoritettava. Jos tuomioistuin 
päättää alentaa ilman tuomioistuimen vahvistus­
ta korotettua vuokraa, sen on samalla määrättävä 
vuokran palauttamisesta. Ilman tuomioistuimen 
vahvistusta korotetun vuokran palauttamista voi­
daan myös erikseen vaatia kanteella. Tällöin 
kanne on pantava vireille viimeistään vuoden 
kuluessa vuokrasuhteen päättymisestä. 

35 § 

Kielletyt ehdot asuinhuoneiston vuokrasta 

Ehto, jolla asuinhuoneiston vuokralaiselle tä­
män luvun mukaan kuuluvia oikeuksia rajoite­
taan, on mitätön. 

36 § 

Valtion asuntolainoittamaa vuokrataloa koskevat 
erityissiiännökset 

Mitä 28 §:n 3 momentissa, 29 ja 30 §:ssä on 
säädetty, ei sovelleta asuntotuotantolain 15 e §: n 
1 momentin tai asuntojen perusparantamisesta 
annetun lain 20 §:n 2 momentin mukaan 
vuokra-asuntona käytettävän asuinhuoneiston 
vuokralaiselta perittävään vuokraan sinä aikana, 
joksi laina on myönnetty, ellei asuntotuotanto­
lain 15 j §:stä, asuntolainoitettuun vuokrataloon 
kohdistuvista väliaikaisista rajoituksista annetusta 

laista (1082/75) taikka asuntojen perusparanta­
misesta annetusta laista (34/79) taikka niiden 
nojalla annetuista säännöksistä tai määräyksistä 
muuta johdu. 

Milloin 1 momentissa tarkoitetun asuin­
huoneiston vuokranantaja haluaa korottaa vuok­
raa, hänen on ilmoitettava siitä vuokralaiselle 
kirjallisesti. Samalla on ilmoitettava korotuksen 
peruste ja uusi vuokra. Korotettu vuokra tulee 
voimaan aikaisintaan kahden kuukauden kulut­
tua ilmoituksen tekemistä lähinnä seuraavan 
vuokranmaksukauden alusta. 

Vuokranantajan ei kuitenkaan tarvitse erikseen 
ilmoittaa lämmöstä, vedestä tai muusta huoneis­
ton käyttöön kuuluvasta etuudesta suoritettavan 
korvauksen sellaisesta korotuksesta, joka perustuu 
kulutuksen kasvuun tai huoneistossa asuvien 
henkilöiden lukumäärän lisääntymiseen, jos 
etuus on vuokrasopimuksessa sovittu korvattavak­
si erikseen kulutuksen tahi huoneistossa asuvien 
henkilöiden lukumäärän perusteella. Kunkin 
maksukauden kulutuksen määrä on ilmoitettava 
vuokralaiselle. 

8 luku 

Vuokran maksaminen 

37 § 
Vuokran maksamisajankohta 

Rahana suoritettava vuokra on maksettava vii­
meistään toisena päivänä vuokranmaksukauden 
alusta lukien, jollei maksuajasta ole toisin sovit­
tu. Vuokranmaksukautena pidetään 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 välityksellä. Suorituksen katsotaan tapahtu­
neen sinä päivänä, jona postiosoitus annettiin 
vuokranantajan osoitteella varustettuna postin 
kuljetettavaksi tai maksu suoritettiin tilillepano­
kortilla vuokranantajan postisiittotilille taikka 
pankkisiirtomääräys jätettiin rahalaitokseen. Jos 
vuokra maksetaan vuokralaisen postisiittotililtä, 
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katsotaan suoritus tapahtuneeksi, kun tililtäotto­
tai tilisiirtokortti saapui postisiirtokonttoriin. 

Jos vuokra suoritetaan muulla kuin 1 momen­
tissa mainitulla tavalla, vuokranantajan on annet­
tava siitä vuokralaiselle kuitti. 

Huoneiston sijaintipaikkakunnalla vuokra saa­
daan suorittaa vuokranantajan asunnossa, hänen 
liikehuoneistossaan tai hänen määräämässään 
muussa paikassa. 

Ehto, jolla vuokralaista kielletään käyttämästä 
1 momentissa mainittua vuokranmaksutapaa, on 
mitätön. 

39 § 

Vuokran periminen ennakolta 

Vuokrasopimusta tehtäessä vuokranantaja saa 
erityisestä syystä vaatia vuokran suoritettavaksi 
ennakolta. Ehto, jonka mukaan vuokralaisen on 
suoritettava vuokraennakkoa vuokrasuhteen kes­
täessä, on mitätön. 

Ehto, jonka mukaan asuinhuoneiston vuokra­
laisen on suoritettava vuokraa ennakolta pitem­
mältä ajalta kuin yhdeltä vuokranmaksukaudelta, 
on mitätön. 

Vakuuden vaatimisesta vuokrasopimuksen eh­
tojen täyttämisestä säädetään 101 §:ssä. 

9 luku 

Vuokranantajan vaihtuminen 

40 § 

Huoneiston luovutus toiselle 

Milloin rakennus, jossa on vuokralle annettu 
huoneisto, tai osakkeet, jotka oikeuttavat vuok­
ralle annetun huoneiston hallintaan, vapaaehtoi­
sesti luovutetaan toisen omistukseen, sitoo vuok­
rasopimus luovutuksen saajaa, jos luovutussopi­
mukseen on otettu määräys vuokrasopimuksen 
pysyvyydestä 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 siirtyy avio­
oikeuden, naimaosan, testamentin tai perintöoi­
keuden nojalla taikka yhteisomistussuhteen pur­
kamisen johdosta. 

Mitä 1 momentissa on säädetty omistusoikeu­
den luovutuksesta tai siirtymisestä, koskee vastaa­
vasti sellaisen muun oikeuden luovutusta tai 

siirtymistä, 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 asianomainen pura sopimusta kuu­
kauden kuluessa saannostaan tai siitä myöhäi­
semmästä ajankohdasta, jona hän sai tiedon 
vuokrasopimuksesta. 

Ehto, jolla rajoitetaan vuokralaisen tämän py­
kälän mukaista oikeutta, on mitätön. 

41 § 

Pakkohuutokauppa 

Pakkohuutokaupalla myydyn kiinteistön osta­
jalla on oikeus purkaa kiinteistöön kuuluvan 
huoneiston vuokrasopimus kuukauden kuluessa 
siitä, kun hän on ottanut kiinteistön haltuunsa ja 
saanut tiedon vuokrasopimuksesta, jollei pakko­
huutokaupassa ole tehty ehtoa huoneenvuokraso­
pimuksen pysyvyydestä. Mitä edellä on säädetty 
kiinteistöstä, koskee vastaavasti tontinvuokraoi­
keutta sekä sellaista vuokraoikeutta rakennuksi­
neen, joka ulosmitataan niin kuin kiinteä omai­
suus. 

Sama oikeus vuokrasopimuksen purkamiseen 
on vuokralle annetun huoneiston käsittävän ra­
kennuksen tai huoneiston hallintaan oikeuttavien 
osakkeiden ostajalla, jos rakennus tai osakkeet 
ulosmitataan ja myydään niin kuin irtaimen 
omaisuuden ulosmittaamisesta ja myymisestä on 
säädetty. 

42 § 

Omistajanvaihdos moitekanteen tai lunastamisen 
johdosta 

Jos vuokralle annetun huoneiston käsittävä 
rakennus tai huoneiston hallintaan oikeuttavat 
osakkeet ovat moitekanteen johdosta joutuneet 
pois huoneiston vuokralle antaneelta taikka siltä, 
jolle rakennus tai osakkeet ovat tältä siirtyneet, 
oikealla omistajalla on oikeus purkaa vuokrasopi­
mus kuukauden kuluessa moitekanteen johdosta 
annetun tuomion lainvoimaiseksi tulemisesta tai 
saman ajan kuluessa siitä, kun hän on tuomion 
lainvoimaiseksi tulemisen jälkeen saanut sopi­
muksesta tiedon. 

Oikeus vuokrasopimuksen purkamiseen on 
myös sillä, joka yhtiöjärjestyksen määräyksen no­
jalla on lunastanut huoneiston hallintaan oikeut-
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tavat osakkeet, jos vuokrasopimus on tehty sinä 
aikana, jona lunastusoikeus oli voimassa. Vuokra­
sopimus on purettava kuukauden kuluessa osak­
keiden lunastamisesta tai siitä, kun lunastaja on 
saanut osakkeiden lunastamisen jälkeen tiedon 
sopimuksesta. 

43 § 

Asuntotuotantolain mukaisista rajoituksista 
johtuva erityissäännös 

Mitä 41 tai 42 § :ssä on säädetty, ei sovelleta 
asuntotuotantolain 15 e §:n 1 momentin mu­
kaan vuokra-asuntona käytettävään huoneistoon 
sinä aikana, jonka huoneisto on sanotun lain 15 f 
§:n mukaan käyttö- ja luovutusrajoitusten alai­
nen. 

44 § 

Ehdon sitovuus uutta omistajaa kohtaan 

Kirjallisesti tehdyn vuokrasopimuksen ehto tai 
sopimukseen tehty muutos ei ole voimassa uutta 
omistajaa kohtaan, jos ehdosta tai muutoksesta ei 
ole tehty merkintää vuokranantajan sopimus­
kappaleeseen eikä uusi omistaja luovutuksen ta­
pahtuessa tiennyt ehdosta tai muutoksesta. Ehto 
tai muutos tulee kuitenkin uutta omistajaa sito­
vaksi, jollei hän ilmoita vuokralaiselle kuukauden 
kuluessa ehdosta tai muutoksesta tältä tiedon 
saatuaan, ettei hän sitä hyväksy. 

Jos vuokranantaja tekee tässä pykälässä tarkoi­
tetun ilmoituksen, vuokralaisella on kuukauden 
kuluessa sen jälkeen oikeus purkaa sopimus. 

45 § 

Vuokraoikeuden päättymisestä aiheutuneen 
vahingon korvaaminen 

Kun vuokrasopimus 40-42 tai 44 §:ssä tarkoi­
tetusta syystä päättyy, vuokralaisella on oikeus 
saada hänelle vuokrasuhteen päättymisestä aiheu­
tuneesta vahingosta korvaus siltä vuokrananta­
jalta, jonka laiminlyönnistä vuokrasuhteen päät­
tymisperuste on aiheutunut tai joka päättymispe­
rusteen syntyessä muuten oli vuokralaiseen näh­
den vastuussa vuokrasuhteen pysyvyydestä. 
Vuokralaisella ei kuitenkaan ole oikeutta vahin­
gonkorvaukseen, jos hän itse vuokrasopimusta 
tehtäessä tiesi tai hänen tuolloin olisi pitänyt 
tietää vuokrasuhteen päättymisperusteesta. 

Jos vain osa huoneistosta on joutunut pois 
vuokralaisen hallinnasta, vuokralaisella on oikeus 
saada 1 momentissa säädetyin edellytyksin kor­
vaus vahingostaan sekä lisäksi vuokra kohtuulli­
sesti alennetuksi. Vuokralaisella on kuitenkin 
myös oikeus purkaa sopimus kuukauden kuluessa 
siitä, kun osa huoneistosta on joutunut pois 
hänen hallinnastaan, jos tällä on vuokralaiselle 
olennainen merkitys. 

10 luku 

Vuokraoikeuden siirto tai jatkaminen 

46 § 

Vuokraoikeuden siirrettävyys 

Vuokralainen ei saa ilman vuokrasopimuksessa 
annettua suostumusta tai vuokranantajan erik­
seen antamaa lupaa siirtää vuokraoikeuttaan, 
ellei jäljempänä tässä luvussa toisin säädetä. 

Jos vuokranantaja ilman riittävänä pidettävää 
syytä epää luvan vuokraoikeuden siirtämiseen tai 
ei anna vastausta viikon kuluessa luvan pyytämi­
sestä, vuokralaisella on oikeus purkaa sopimus 
kuukauden kuluessa siitä, kun lupa evättiin taik­
ka aika vastauksen antamiseen päättyi. 

Kun vuokralainen siirtää vuokraoikeutensa, 
hänen on välittömästi ilmoitettava tästä kirjalli­
sesti vuokranantajalle. Jos vuokralaisella on oi­
keus siirtää vuokraoikeutensa, hän vapautuu vel­
vollisuuksistaan vuokralaisena siitä lukien, kun 
hän on kirjallisesti ilmoittanut siirrosta vuokran­
antajalle. 

Ehto, jolla vuokralaiselta kielletään hänelle 
tämän pykälän mukaan kuuluva oikeus, on mitä­
tön. 

47 § 
Asuinhuoneiston vuokraoikeuden siirto perheen­

jäsenelle 

Vuokralainen saa ilman vuokranantajan lupaa 
siirtää asuinhuoneiston vuokraoikeuden huoneis­
tossa asuvalle puolisolleen, lapselleen tai van­
hemmalleen, jollei vuokranantajalla ole perustel­
tua syytä vastustaa vuokraoikeuden siirtoa. 

Jos vuokranantaja haluaa vastustaa vuokraoi­
keuden siirtoa, hänen tulee kuukauden kuluessa 
siirrosta tiedon saatuaan saattaa vastustamisensa 
peruste tuomioistuimen tutkittavaksi. Kun oi­
keus vuokrasuhteen siirtämiseen on saatettu tuo­
mioistuimen ratkaistavaksi, vuokrasuhde jatkuu 



1984 vp. - HE n:o 127 93 

oikeudenkäynnin aikana entisin ehdoin. Jos tuo­
mioistuin hyväksyy vuokrananarajan ilmoittaman 
syyn, sen on kiellettävä vuokraoikeuden siirtämi­
nen. 

Ehto, jolla rajoitetaan vuokralaisen tämän py­
kälän mukaista oikeutta, on mitätön. 

48 § 

Asuinhuoneiston vuokrasuhteen jatkaminen 
vuokralaisen kuoltua 

Jos asuinhuoneiston vuokralainen kuolee, 
vuokrasuhde pysyy voimassa entisin ehdoin, jollei 
jäljempänä toisin säädetä, ja hänen kuolinpesän­
sä on vastuussa vuokraehtojen täyttämisestä. 
Kuolinpesä voi kuitenkin aina sanoa sopimuksen 
irti niin kuin toistaiseksi voimassa olevasta vuok­
rasopimuksesta on säädetty. Jos vuokralainen oli 
vuokrannut huoneiston yhdessä toisen henkilön 
kanssa, tämä irtisanomisoikeus kuuluu kuolinpe­
sälle ja eloon jääneelle vuokralaiselle yhteisesti. 

Jos vuokralaiselta on jäänyt 47 §:ssä mainittu, 
huoneistossa asuva perheenjäsen, tällä on oikeus 
jatkaa vuokrasuhdetta, jollei vuokranantajalla ole 
perusteltua syytä vastustaa sitä. Samanlainen oi­
keus vuokrasuhteen jatkamiseen on huoneistossa 
asuvalla henkilöllä, joka oli vuokrannut huoneis­
ton yhdessä kuolleen vuokralaisen kanssa. 

Ehto, jolla rajoitetaan kuolinpesän, perheenjä­
senen tai vuokralaisen tämän pykälän mukaista 
oikeutta, on mitätön. 

49 § 
Asuinhuoneiston vuokrasuhteen jatkamisperus­

teen selvittäminen 

Vuokrasuhteen jatkamista 48 §:n 2 momentin 
nojalla haluavan perheenjäsenen tai vuokralaisen 
on kolmen kuukauden kuluessa kuolemanta­
pauksesta kirjallisesti ilmoitettava vuokrananta­
jalle, että vuokrasuhdetta halutaan jatkaa. Kun 
ilmoitus on tehty, vuokrasuhde päättyy kuolleen 
vuokralaisen kuolinpesän osalta. Jos vuokrananta­
ja haluaa vastustaa vuokrasuhteen jatkamista, 
hänen rulee kuukauden kuluessa ilmoituksen 
saatuaan saattaa vastustamisensa peruste tuomio­
istuimen tutkittavaksi. 

Kun oikeqs vuokrasuhteen jatkamiseen on saa­
tettu tuomidistuimen ratkaistavaksi, vuokrasuhde 
jatkuu oikeudenkäynnin aikana entisin ehdoin. 
Jos vuokranantajan kanne hyväksytään, tuomiois­
tuimen on päätöksessään mainittava, milloin 

vuokrasuhde paattyy, ja velvoitettava vastaaja 
muuttamaan vuokrasuhteen päätyttyä. 

Ehto, jolla rajoitetaan perheenjäsenen tai 
vuokralaisen tämän pykälän mukaista oikeutta on 
mitätön. 

50 § 
Asumus- tai avioeron vaikutus asuinhuoneiston 

vuokrasuhteeseen 

Milloin puolisot, jotka ovat vuokranneet huo­
neiston käytettäväksi yhteisenä asuntonaan, tuo­
mitaan asumuseroon tai heidän avioliittonsa ju­
listetaan puretuksi, tuomioistuin voi samalla 
määrätä, että se puolisoista, jonka olosuhteet 
huomioon ottaen on katsottava tarvitsevan huo­
neistoa enemmän, saa jatkaa vuokrasuhdetta, 
sekä vapauttaa toisen puolison vuokrasuhteesta 
aiheutuvista velvollisuuksista. Mitä edellä on sää­
detty, on vastaavasti voimassa, kun toinen puoli­
soista on vuokrannut huoneiston, jota käytetään 
puolisoiden yhteisenä asuntona. 

Ennen 1 momentissa tarkoitetun määräyksen 
antamista on vuokranantajalle varattava tilaisuus 
tulla kuulluksi. Määräystä ei saa antaa, jos vuok­
ranantaja saattaa todennäköiseksi, että hänelle 
aiheutuisi siitä vahinkoa tai huomattavaa haittaa. 

51 § 
Vuokralaisen konkurssi 

Jos vuokralaisen omaisuus on luovutettu kon­
kurssiin eikä konkurssipesä ole vuokranantajan 
asettamassa vähintään 14 päivän määräajassa il­
moittanut ottavansa vastatakseen vuokrasopi­
muk:sesta aiheutuvien velvollisuuksien täyttämi­
sestä tai vuokralainen samassa määräajassa asetta­
nut velvollisuuksien täyttämisestä vakuutta, 
vuokranantajalla on oikeus purkaa vuokrasopi­
mus. 

Milloin vuokralainen asettaa vakuuden myö­
hemmin kuin 1 momentissa on säädetty, 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 hänelle aiheutuneesta vahin­
gosta. 



94 1984 vp. - HE n:o 127 

11 luku 

Vuokrasopimuksen irtisanominen 

52 § 
Irtisanomisaika 

Toistaiseksi voimassa oleva vuokrasopimus 
päättyy irtisanomisen perusteella irtisanomisajan 
kuluttua. lrtisanomisaika lasketaan sen kalenteri­
kuukauden viimeisestä päivästä, jonka aikana 
irtisanominen on suoritettu, jollei toisin ole 
sovittu tai jäljempänä toisin säädetä. 

Vuokranantajan irtisanoessa vuokrasopimuksen 
on irtisanomisaika kolme kuukautta (vuokranan­
tajan irtisanomisaika) ja vuokralaisen irtisanoessa 
sopimuksen yksi kuukausi (vuokralaisen irtisano­
misaika). 

Jos asuinhuoneiston vuokrasuhde on välittö­
mästi ennen irtisanomista kestänyt yhtäjaksoisesti 
vähintään yhden vuoden, vuokranantajan irtisa­
nomisaika kuitenkin on kuusi kuukautta. 

Ehto, jolla asuinhuoneiston vuokranantajan ir­
tisanomisaikaa lyhennetään tai vuokralaisen irti­
sanomisaikaa pidennetään, on mitätön. 

53 § 
Asuinhuoneiston vuokralaisen irtisanomissuoja 

Asuinhuoneistoa koskeva vuokrasuhde ei pääty 
vuokranantajan suorittaman irtisanomisen joh­
dosta, jos vuokralainen haluaa edelleen pitää 
huoneistoa vuokralla, paitsi milloin: 

1) vuokranantaja tarvitsee huoneiston omaan, 
perheensä jäsenen, muun läheisen omaisensa tai 
työntekijänsä käyttöön asuntona tai oman tai 
perheensä jäsenen elinkeinon harjoittamiseen; 

2) vuokranantajan on myytävä huoneisto hank­
kiakseen itselleen perheensä kohtuullista asumis­
tarvetta vastaavan asunnon ja hänen ja hänen 
perheensä taloudellinen asema on sellainen, että 
vuokrasuhde on irtisanottava huoneiston myymi­
seksi; tai 

!
'.J 3) irtisanomiseen on edellä tässä pykälässä 
1 mainittuihin syihin verrattava tai muu erittäin 
Jt , painava syy. 

~ 

54 § 

Asuntolainoitetun vuokra-asunnon vuokralaisen 
irtisanomissuoja 

Sinä aikana, jona huoneisto on asuntotuotan­
tolain 15 f §:n tai asuntojen perusparantamisesta 

annetun lain 22 §:n 1 momentin mukaan käyttö­
ja luovutusrajoitusten alainen, oikeuteen irtisa­
noa vuokralainen on sovellettava, mitä asunto­
tuotantolain 15 e §:n 4 momentissa tai asuntojen 
perusparantamisesta annetun lain 20 §:n 3 mo­
mentissa on säädetty. 

55 § 
Puolison suostumus asuinhuoneiston irtisanomi­

seen 

Kun puolisot asuvat yhdessä vuokraamassaan 
tai toisen puolison vuokraamassa asuinhuoneis­
tossa, ei puoliso saa irtisanoa vuokrasopimusta 
ilman toisen puolison suostumusta. Jos puolison 
suostumusta ei saada hankaluudetta, ei suostu­
musta tarvita. 

Jos puoliso ilman hyväksyttävää syytä kieltäytyy 
antamasta suostumustaan, tuomioistuin voi antaa 
luvan irtisanomiseen. 

56 § 

Asuinhuoneiston vuokrasopimuksen irtisanomis­
ilmoitus 

lrtisanomisilmoitus on toimitettava asuin­
huoneiston vuokralaiselle kirjallisesti. lrtisanomi­
silmoituksesta käy myös haaste tai hakemus ulos­
otonhaltijalle vuokralaisen häätämisestä. 

Irtisanomisilmoituksessa on mainittava irtisa­
nomisen peruste ja vuokrasuhteen päättymisajan­
kohta sekä huomautettava vuokralaiselle 53 §:n 
mukaan kuuluvasta irtisanomissuojasta. Lisäksi 
siinä on mainittava, että vuokralaisen, joka kiis­
tää 53 §:ssä tarkoitetun irtisanomisperusteen ole­
massaolon, on kirjallisesti ilmoitettava tästä 
Vuokranantajalie 14 päivän kuluessa irtisanomis­
ajan alkamispäivästä. 

Jollei vuokranantaja menettele siten kuin tässä 
pykälässä on säädetty, irtisanominen on tehoton. 

57 § 
Irtisanomiszlmoituksen tiedoksiantaminen 

Vuokrasopimuksen irtisanominen on suoritet­
tava niin kuin haasteen tiedoksiantamisesta on 
säädetty tai muuten todistettavasti. 

Vuokralaisen tekemä irtisanomisilmoitus saa­
daan antaa myös sille, jolle vuokranantaja on 
antanut tehtäväksi periä vuokran, ei kuitenkaan 
rahalaitokselle. 
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12 luku 

Asuinhuoneiston irtisanomisperusteen ja maara­
aikaisen vuokrasuhteen päättymisperusteen 

selvittäminen 

58 § 

Asuinhuoneiston irtisanomisperusteen 
selvittäminen 

Milloin asuinhuoneiston vuokrasopimus irtisa­
notaan 53 §:ssä mainitulla perusteella ja vuokra­
lainen kiistää perusteen olemassaolon, hänen 
tulee kirjallisesti ilmoittaa tästä vuokranantajalle 
14 päivän kuluessa 52 §:n mukaan määräytyvästä 
irtisanomisajan alkamispäivästä. Jos vuokrananta­
ja haluaa edelleen vedota irtisanomiseen, hänen 
tulee kolmen kuukauden kuluessa irtisanomis­
ajan alkamispäivästä saattaa kysymys vuokrasuh­
teen lakkaamisesta ja vuokralaisen veivoittamises­
ta muuttamaan huoneistosta tuomioistuimen rat­
kaistavaksi. Vuokranantajan tulee näyttää toteen, 
että irtisanomiseen on irtisanomisilmoituksessa 
mainittu peruste. 

Jollei 1 momentissa tarkoitettua asiaa ole pan­
tu vireille siinä säädetyssä ajassa tai jos tuomiois­
tuin hylkää vuokranantajan vaatimuksen, irtisa­
nominen on tehoton. Jos irtisanomisilmoitukses­
sa mainittu peruste hyväksytään, tuomioistuimen 
on päätöksessään mainittava, milloin vuokrasuh­
de irtisanomisen johdosta päättyy, ja velvoitetta­
va vuokralainen muuttamaan vuokrasuhteen pää­
tyttyä. 

Ehto, jolla rajoitetaan vuokralaisen oikeutta 
vedota irtisanomisen perusteen puuttumiseen, on 
mitätön. 

Edellä 1 momentissa tarkoitetun oikeuden­
käynnin aikana vuokrasuhde jatkuu entisin eh­
doin. 

59 § 

Asuinhuoneiston määräazkaisen vuokrasuhteen 
päättymisperusteen selvittäminen 

Milloin asuinhuoneiston vuokrasuhteen päätty­
misestä on sovittu 6 §:n 2 momentissa säädetyllä 
tavalla, vuokralaisella on oikeus viimeistään kuu­
kautta ennen sovittua päättymisajankohtaa saat­
taa sopimuksen päättymisperuste tuomio­
istuimen tutkittavaksi. 

Oikeudenkäynnin aikana vuokrasuhde jatkuu 
entisin ehdoin lukuun ottamatta, mitä vuokra­
suhteen päättymisestä on sovittu. Jos kanne hylä­
tään, tuomioistuimen on velvoitettava vuokralai-

nen muuttamaan sovittuna päättymisajankohta­
na tai välittömästi, jos päättymisajankohta on jo 
mennyt. 

Jos tuomioistuin katsoo, että vuokrasuhteen 
päättymiselle ei ole irtisanomiseen oikeuttavaa 
perustetta, vuokrasuhde jatkuu irtisanomista 
edellyttävänä. 

60 § 

Irtisanomis- tai päättymisperusteen selvittäminen 
häätää vaadittaessa 

Jos vuokralainen häätäiDistään koskevassa oi­
keudenkäynnissä näyttää toteen, että irtisanomi­
seen tai vuokrasopimuksen päättymiseen ilman 
irtisanomista ei ole 53 §:ssä tarkoitettua vuokra­
laiselle ilmoitettua tai vuokrasopimuksessa mai­
nittua perustetta, tuomioistuimen on vaikka 
vuokralainen ei olisikaan 58 §:n 1 momentin 
mukaisesti kiistänyt irtisanomisperusteen olemas­
saoloa, julistettava irtisanominen tai vuokrasopi­
muksen päättymistä koskeva ehto tehottomaksi. 

13 luku 

Vuokrasopimuksen purkaminen 

61 § 

Purkamisperusteet 

Vuokranantajalla on oikeus purkaa vuokrasopi­
mus: 

1) jos vuokralainen laiminlyö suorittaa vuokran 
säädetyssä tai sovitussa ajassa; 

2) jos vuokraoikeus siirretään taikka huoneis­
ton tai sen osan hallinta muutoin luovutetaan 
toiselle vastoin tämän lain säännöksiä; 

3) jos huoneistoa käytetään muuhun tarkoituk­
seen kuin vuokrasopimusta tehtäessä on edelly­
tetty; 

4) jos vuokralainen viettää tai sallii vietettävän 
huoneistossa häiritsevää elämää; 

5) jos vuokralainen hoitaa huoneistoa huonos­
ti; tai 

6) jos vuokralainen huoneistossa rikkoo, mitä 
terveyden tai järjestyksen säilyttämiseksi on sää­
detty tai määrätty. 

Jos 1 momentissa tarkoitetulla menettelyllä on 
vähäinen merkitys, ei oikeutta vuokrasopimuksen 
purkamiseen kuitenkaan ole. 

Mitä 1 momentin 2-6 kohdassa ja 2 momen­
tissa on säädetty, koskee soveltuvin osin myös 
vuokrasuhteen johdosta vuokralaisen käytössä 
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olevia kiinteistön tai rakennuksen yhteisiä tiloja 
ja laitteita. 

Vuokranantajan oikeudesta purkaa sopimus on 
lisäksi säädetty 40-42 ja 51 sekä 101 §:ssä. 
Vuokralaisen oikeudesta purkaa vuokrasopimus 
on säädetty 9, 10, 12, 18 sekä 44-46 §:ssä. 

62 § 

Varoitus purkamisoikeuden kå'yttämzsestå' 

Vuokranantaja ei saa purkaa vuokrasopimusta 
61 §:n 1 momentin 3-6 kohdassa mainitulla 
perusteella, ellei hän ole antanut vuokralaiselle 
kirjallista varoitusta. Varoitus on annettava tie­
doksi siten kuin 57 §: ssä on säädetty irtisanomis­
ilmoituksen tiedoksiantamisesta. 

Jos vuokralainen varoituksen johdosta viivytyk­
settä täyttää velvollisuutensa tai oikaisu muuten 
tapahtuu, vuokranantaja ei saa käyttää oikeut­
taan vuokrasopimuksen purkamiseen. 

Varoitusta ei kuitenkaan tarvita, jos vuokralai­
sen 61 §:n 1 momentissa tarkoitettu menettely 
on toistunut ja hänelle jo aikaisemmin menette­
lyn johdosta on annettu varoitus taikka jos vuok­
ralainen on 61 §:n 1 momentin 4 tai 6 kohdassa 
tarkoitetussa tapauksessa menetellyt erittäin moi­
tittavalla tavalla. 

63 § 

Vahingonkorvaus purkamzsen johdosta 

Vuokranantajana on oikeus saada vuokralaisel­
ta korvaus vahingosta, joka hänelle aiheutuu 
vuokrasopimuksen purkamisesta 61 §:n 1 mo­
mentin nojalla. 

64 § 

Kielletyt ehdot purkamzsesta 

Ehto, jonka mukaan vuokranantaja voi purkaa 
vuokrasopimuksen muulla kuin tässä laissa sääde­
tyllä perusteella, on mitätön. 

Ehto, jonka mukaan vuokralainen on vuokra­
sopimuksen tultua puretuksi velvollinen maksa­
maan vuokraa vuokrasuhteen päättymisen jälkei­
seltä ajalta, on mitätön. 

65 § 

Purkamzszlmoitus 

Vuokranautajan tai vuokralaisen, joka haluaa 
käyttää tässä laissa säädettyä oikeutta vuokrasopi­
muksen purkamiseen, on annettava kirjallinen 
purkamisilmoitus. Siinä on mainittava purkamis­
peruste ja vuokrasuhteen päättymisen ajankohta, 
jos vuokrasuhde halutaan päättyväksi myöhem­
min kuin välittömästi purkamisilmoituksen tie­
doksiannosta. 

Purkamisilmoitus on annettava tiedoksi haas­
teen tiedoksi antamiselle säädetyssä järjestyksessä 
tai muuten todistettavasti. 

Purkamisilmoituksesta käy myös haaste tai ha­
kemus ulosotonhaltijalle vuokralaisen häätämi­
sestä vuokrasopimuksen purkamisen johdosta. 

14 luku 

Muutto 

66 § 

Muuttopäivä 

Vuokrasopimuksen päättymispäivä on se päivä, 
jona vuokrasuhde päättyy sopimuksen irtisanomi­
sen tai purkamisen johdosta taikka sovitun 
vuokra-ajan kuluttua. 

Muuttopäivä on vuokrasopimuksen päättymis­
päivää lähinnä seuraava arkipäivä. Muuttopäivä­
nä vuokralaisen on jätettävä puolet huoneistosta 
vuokranantajan käytettäväksi sekä ennen muutto­
päivää lähinnä seuraavan kolmannen päivän lop­
pua luovutettava huoneisto kokonaan tämän hal­
tuun. 

67 § 

Asuinhuoneiston vuokralazsen muuttopäivän szi'r­
täminen 

Jos vuokralaiselle aiheutuu huomattavia vai­
keuksia saada toinen asunto muuttopäivään men­
nessä, tuomioistuin voi vuokralaisen vaatimukses­
ta siirtää muuttopäivää enintään yhdellä vuodel­
la. Muuttopäivän siirtäminen voidaan rajoittaa 
koskemaan vain osaa huoneistoa. 

Muuttopäivää ei saa siirtää, jos siitä aiheutuu 
vuokranantajalle tai muulle henkilölle huomatta­
vaa haittaa tai vahinkoa. Muuttopäivää ei myös­
kään saa siirtää, 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 päättyy ilman 
irtisanomista. 

68 § 

Vaatimus asuinhuoneiston vuokralaisen muutto­
päivän siirtämisestä 

Muuttopäivän siirtämistä koskeva kanne on 
pantava vireille tuomioistuimessa viimeistään 
kuukautta ennen muuttopäivää. Oikeudenkäyn­
nin aikana vuokrasuhde jatkuu entisin ehdoin. 
Jos vuokralaisen vaatimus muuttopäivän siirtämi­
sestä hylätään ja 66 §:ssä tarkoitettu muuttopäivä 
on mennyt, tuomioistuimen on velvoitettava 
vuokralainen muuttamaan huoneistosta välittö­
mästi. 

Milloin vuokranantaja on pannut vireille 58 
§:ssä tarkoitetun kanteen tai vuokralainen on 60 
§ :ssä tarkoitetussa oikeudenkäynnissä vaatinut ir­
tisanomisperusteen selvittämistä, vuokralainen 
voi samassa yhteydessä vaatia muuttopäivän siir­
tämistä. 

69 § 

Muuttopäivän siirtämisen vaikutus 

Kun muuttopäivää on siirretty, vuokrasuhde 
jatkuu entisin ehdoin enintään tuomioistuimen 
määräämään muuttopäivään saakka ja päättyy 
ilman irtisanomista. Siirtäessään muuttopäivää 
tuomioistuimen on velvoitettava vuokralainen 
muuttamaan vuokrasuhteen päättyessä. 

15 luku 

Asuinhuoneiston jälleenvuokraus 

70 § 

jälleenvuokrasuhde ja ensivuokrasuhde 

Jälleenvuokrasuhteella tarkoitetaan 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 jälleenvuokrasuhteen 
vuokranantaja ja huoneiston häneltä vuokralle 
ottanut jälleenvuokrasuhteen vuokralainen. Jäl­
leenvuokrasuhteen vuokranantajan ja hänen 
vuokranantajaosa kesken on ensivuokrasuhde. 
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Jälleenvuokrasuhteeseen ja ensivuokrasuhtee­
seen sovelletaan, mitä muualla tässä laissa sääde­
tään huoneenvuokrasuhteesta, jollei tämän luvun 
säännöksistä muuta johdu. 

Vuokrasopimuksen ehto, jolla raJOitetaan jäl­
leenvuokrasuhteen vuokralaiselle tämän luvun 
mukaan kuuluvaa oikeutta, on mitätön. 

71 § 

Ilmoittamisvelvollisuus 

Jälleenvuokrasuhteen vuokranantajan on il­
moitettava vuokralaiselleen oma vuokrananta­
jaosa sekä tälle jälleenvuokrasuhde ja sen vuokra­
lainen. Lisäksi jälleenvuokrasuhteen vuokranan­
tajan on ilmoitettava omalle vuokralaiselleen en­
sivuokrasopimuksen ehdot. 

Vuokrasuhteen purkamisesta tai irtisanomises­
ta taikka muusta vuokrasuhdetta koskevasta il­
moituksesta vuokranantajan on heti ilmoitettava 
myös sille jälleenvuokrasuhteen tai ensivuokra­
suhteen osapuolelle, johon irtisanomista, purka­
mista tai ilmoitusta ei ole kohdistettu. 

72 § 

Oikeus purkaa jälleenvuokrasopimus 

Jos jälleenvuokrasuhteen vuokranantajalla on 
oikeus purkaa jälleenvuokrasopimus, saa ensi­
vuokrasuhteen vuokranantaja käyttää samaa pur­
kamisoikeutta, paitsi milloin purkaminen perus­
tuu 61 §:n 1 momentin 1 kohtaan. 

73 § 

Irtisanomisperusteen selvittäminen 

Jos ensivuokrasuhteen vuokranantaja haluaa 
irtisanoa ensivuokrasopimuksen, hänen on tehtä­
vä 56 §:ssä tarkoitettu irtisanomisilmoitus sekä 
omalle vuokralaiselleen että jälleenvuokrasuhteen 
vuokralaiselle. Näistä kummallakiri on oikeus 
toisistaan riippumatta 58 §:n mukaisesti kiistää 
irtisanomisperusteen olemassaolo. Kun irtisano­
misperuste on kiistetty, ensivuokrasuhteen vuok­
ranantajan on meneteltävä siten kuin 58 §:ssä on 
säädetty, jos hän haluaa edelleen vedota irtisano­
miseen. Tuomioistuimen on varattava myös sille 
ensi- tai jälleenvuokrasuhteen vuokralaiselle, joka 
ei ole kiistänyt irtisanomisperusteen olemassa­
oloa, tilaisuus tulla kuulluksi asiassa. 
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74 § 

Oikeus vuokrasuhteen jatkamiseen 

Jollei 72 §:stä muuta johdu, on jälleenvuokra­
suhteen vuokralaisella oikeus jatkaa hallitsemansa 
asuinhuoneiston vuokrasuhdetta, jos ensivuokra­
suhde päättyisi sinä aikana, jona huoneisto on 
hänen käytössään, sen johdosta, että: 

1) ensivuokrasuhteen osapuolet ovat sopineet 
ensivuokrasuhteen lakkaamisesta; 

2) jälleenvuokrasuhteen vuokranantaja on pur­
kanut tai irtisanonut ensivuokrasopimuksen; 

3) ensivuokrasuhteen vuokranantaja on purka­
nut ensivuokrasopimuksen vuokranmaksun lai­
minlyönnin johdosta tai siitä syystä, ettei sovittua 
vakuutta ole asetettu tai ettei vaadittua vakuutta 
ole asetettu jälleenvuokrasuhteen vuokranantajan 
jouduttua konkurssiin; tai että 

4) jälleenvuokrasuhteen vuokranantajana ole­
van oikeushenkilön purkamista tai lakkaamisesta 
koskeva menettely on pantu vireille. 

Jälleenvuokrasuhteen vuokralaisen, joka haluaa 
käyttää 1 momentissa tarkoitettua oikeutta, on 
kirjallisesti ilmoitettava tästä ensivuokrasuhteen 
vuokranantajalle viimeistään yhden kuukauden 
kuluttua siitä, kun hän on saanut tiedon 1 
momentissa tarkoitetusta vuokrasuhteen päätty­
misperusteesta ja ensivuokrasopimuksen ehdois­
ta. Ilmoitus on annettava vuokranantajalle tie­
doksi 57 § :ssä säädetyllä tavalla. Vuokrasuhteet 
eivät pääty ennen kuin edellä tarkoitettu määrä­
aika on kulunut. 

Jos ensivuokrasuhteen vuokranantaja haluaa 
vastustaa vuokrasuhteen jatkamista, hänen tulee 
saattaa vastustamisensa peruste tuomioistuimen 
tutkittavaksi kuukauden kuluessa siitä, kun jäl­
leenvuokrasuhteen vuokralainen on 2 momentin 
mukaisesti ilmoittanut haluavansa jatkaa vuokra­
suhdetta. 

75 § 

Vuokrasuhteen jatkamista koskeva oikeuden­
käynti ja ehdot vuokrasuhteen jatkuessa 

Jos kysymys jälleenvuokrasuhteen vuokralaisen 
oikeudesta saada jatkaa 74 §:n 1 momentin 
mukaisesti vuokrasuhdetta on saatettu tuomiois­
tuimen ratkaistavaksi, vuokrasuhde jatkuu oikeu­
denkäynnin aikana ensivuokrasopimuksen mu­
kaisin ehdoin. Ensivuokrasopimuksen ehtoa, jon­
ka mukaan huoneisto on annettava edelleen 
vuokralle tai käytettävä työntekijän palkkaetu­
asuntona ei kuitenkaan sovelleta. Jos vuokranan-

rajan kanne hyväksytään, tuom101stuimen on 
päätöksessään mainittava, milloin jälleenvuokra­
suhteen vuokralaisen oikeus asua huoneistossa 
päättyy, ja velvoitettava hänet tällöin muutta­
maan huoneistosta. 

Jos jälleenvuokrasuhteen vuokralainen 74 §:n 1 
momentin mukaisesti saa jatkaa hallitsemansa 
asuinhuoneiston vuokrasuhdetta, siihen sovelle­
taan tämän lain asuinhuoneistoa koskevia sään­
nöksiä ja sen ehdot ovat muutoin samat kuin 
ensivuokrasuhteessa. Ensivuokrasopimuksen eh­
toa, jonka mukaan huoneisto on annettava edel­
leen vuokralle tai käytettävä työntekijäin palkka­
etuasuntona ei kuitenkaan sovelleta. Jos jälleen­
vuokrasopimus oli määräaikainen, vuokralaisen 
oikeus jatkaa huoneiston vuokrasuhdetta kestää 
kuitenkin enintään tämän määräajan loppuun. 

76 § 

}ålleenvuokrasuhteen päättyminen ensivuokra­
suhteen päättymisen johdosta 

Muussa kuin 74 ja 75 § :ssä tarkoitetuissa 
tapauksissa jälleenvuokrasuhteen vuokralaisen 
vuokrasuhde päättyy ilman irtisanomista samana 
ajankohtana kuin ensivuokrasuhde. 

77 § 

Työnantajan vuokraama palkkaetuasunto 

Mitä 71-76 §:ssä on säädetty, on sovellettava 
myös, milloin työntekijälle on palkkaan sisältyvä­
nä etuna annettu käytettäväksi sellainen asuin­
huoneisto, jota vuokranantaja on kirjallisesti tai 
suullisesti joko vuokrasopimuksessa tai erikseen 
antanut luvan käyttää palkkaetuasuntona. 

16 luku 

Työsuhdeasuntoa koskevat säännökset 

78 § 

Työsuhdeasunto ja siihen sovellettavat säännökset 

Työsuhdeasunnolla tarkoitetaan työ- tai virka­
suhteen perusteella vuokralle annettua asuin­
huoneistoa, johon työnantajalla on määräämis­
valta vuokranantajana taikka yhteisön jäsenyyden 
tai osuuden perusteella tahi perustamansa säätiön 
välityksellä. 

Työsuhdeasunnon vuokrasuhteeseen sovelle­
taan, mitä muualla tässä laissa säädetään huo-
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neenvuokrasuhteesta, jollei tämän luvun sään­
nöksistä muuta johdu. 

Työsuhdeasunnon vuokrasopimuksen ehto, 
jolla rajoitetaan vuoralaiselle tai hänen perheen­
jäsenelleen tämän luvun mukaan kuuluvaa oi­
keutta, on mitätön. 

79 § 

Työsuhdeasunnon halfinnan luovutus 

Työsuhdeasunnon vuokralainen ei saa ilman 
vuokranantajan lupaa siirtää vuokraoikeuttaan 
eikä muulla tavoin luovuttaa huoneiston hallin­
taa toiselle. Hän saa kuitenkin ilman vuokranan­
tajan lupaa käyttää huoneistoa yhteisenä asunto­
na puolisonsa, lähisukulaisensa ja puolisonsa lä­
hisukulaisen kanssa, jollei siitä aiheudu vuokran­
antajalle huomattavaa haittaa. 

80 § 

Oikeus jatkaa työsuhdeasunnon vuokrasuhdetta 

Mitä 48 ja 49 §:ssä on säädetty vuokralaisen 
puolison tai muun perheenjäsenen oikeudesta 
saada jatkaa vuokrasuhdetta vuokralaisen kuol­
tua, taikka mitä 50 §:ssä on säädetty vuokralaisen 
puolison oikeudesta jatkaa vuokrasuhdetta asu­
museron tai avioeron jälkeen, sovelletaan työ­
suhdeasunnon vuokrasuhteeseen vain, jos jatka­
mista haluava myös on työ- tai virkasuhteessa 
vuokralaisen työnantajaan. 

81 § 

Verotusarvon mukainen vuokra 

Jos on sovittu, että työsuhdeasunnon vuokra 
peritään sen raha-arvon mukaan, jonka verohalli­
tus on vahvistanut palkkaan luettavalle asunto­
edulle enoakanpidätyksen toimittamista varten, 
vuokranantaja saa ilman tuomioistuimen vahvis­
tusta korottaa vuokraa vastaamaan verohallituk­
sen vahvistamaa uutta raha-arvoa. 

Milloin vuokranantaja haluaa korottaa vuokraa 
1 momentin mukaisesti, hänen tulee ilmoittaa 
kirjallisesti vuokralaiselle korotus, uusi vuokra ja 
korotuksen ajankohta. Korotus tulee voimaan 
aikaisintaan sen vuokranmaksukauden alusta, jo­
ka lähinnä seuraa ilmoituksen tekemistä. 

82 § 

Palvelussuhteen päättymisen jälkeiseltä ajalta 
suoritettavan vuokran määrä 

Milloin työntekijä työ- tai virkasuhteen päätyt­
tyä asuu huoneistossa, vuokra neliömetriltä saa­
daan ilman tämän lain mukaista tuomioistuimen 
vahvistusta korottaa enintään niin suureksi, kuin 
asumistukilain (408/75) nojalla on vahvistettu 
paikkakunnalla kohtuullisiksi enimmäisasumis­
menoiksi neliömetriä kohden. Vuokran korotuk­
sesta ilmoittamisesta ja korotuksen voimaantulos­
ta on voimassa, mitä 81 §:n 2 momentissa on 
säädetty. Näin määrätyn vuokran korottamiseen 
tai alentamiseen sovelletaan 7 luvun säännöksiä. 

Tämän pykälän 1 momentin perusteella koro­
tettua vuokraa ei saa ilman tuomioistuimen vah­
vistusta periä uudelta vuokralaiselta. 

83 § 

Työsuhdeasunnon vuokralaisen irtisanomisozkeus 

Vuokralaisella on oikeus riippumatta siitä, mi­
tä vuokrasuhteen kestoajasta on sovittu, irtisanoa 
työsuhdeasunnon vuokrasopimus päättymään 14 
päivän kuluttua irtisanomisen suorittamisesta 
taikka irtisanomisaikaa noudattamatta irtisanoa 
vuokrasopimus päättymään samanaikaisesti työ­
tai virkasuhteen päättymisen kanssa. 

84 § 

Työsuhdeasunnon vuokranantajan irtisanomis­
oikeus 

Vuokranantajana on oikeus riippumatta siitä, 
mitä vuokrasuhteen kestoajasta on sovittu, irtisa­
noa työsuhdeasunnon vuokrasopimus myös sillä 
perusteella, että työ- tai virkasuhde päättyy. 
Irtisanomista ei kuitenkaan saa suorittaa ennen 
kuin työsopimus tai virkasuhde on sanottu irti, 
purettu tai sen lakkaamisesta on muutoin päätet­
ty. Vuokrasopimusta ei tämän momentin nojalla 
saa irtisanoa päättymään ennen työ- tai virkasuh­
teen päättymistä. 

Sen jälkeen, kun on kulunut vuosi työ- tai 
virkasuhteen päättymisestä, vuokrasopimusta ei 
voida enää irtisanoa 1 momentissa mainitulla 
perusteella. 
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85 § 

Työsuhdeasunnon vuokranantajan irtisanomis­
aika 

Kun vuokranantaja irtisanoo työsuhdeasunnon 
vuokrasopimuksen, irtisanomisaika on vuokra­
suhteen kestoajasta riippumatta kuusi kuukautta, 
jos työ- tai virkasuhde, jonka perusteella huoneis­
to on annettu vuokralle, on kestänyt vähintään 
vuoden, sekä muussa tapauksessa kolme kuu­
kautta, jollei tässä pykälässä toisin säädetä. 

Milloin työnantaja on purkanut työsuhteen 
muulla perusteella kuin työntekijän sairauden 
johdosta taikka jos työntekijä on irtisanonut 
työsuhteen tai irtisanomisaikaa noudattamatta 
purkanut työsuhteen ilman työsopimuslain (320/ 
70) 43 §:ssä tarkoitettua aihetta, vuokranantajan 
irtisanomisaika on kolme kuukautta, jos hän 
irtisanoo vuokrasopimuksen työsuhteen päätty­
misen johdosta ja jos työsuhde on kestänyt vähin­
tään yhden vuoden. Jos työsuhde on kestänyt 
vuotta lyhyemmän ajan, irtisanomisaika tässä 
momentissa tarkoitetussa tapauksessa on yksi 
kuukausi. 

Jos sovittu työ edellyttää asumista määrätyssä 
kiinteistössä tai huoneistossa ja tämä on kirjalli­
sesti työsopimuksessa tai vuokrasopimuksessa to­
dettu, vuokranantajan irtisanomisaika työ- tai 
virkasuhteen kestoajasta riippumatta on yksi kuu­
kausi hänen irtisanoessaan vuokrasopimuksen 
työ- tai virkasuhteen päättymisen johdosta. 

86 § 

Irtisanomisajan alkaminen. Kielletyt ehdot irti­
sanomisajasta 

Kun työsuhdeasunnon vuokranantaja irtisanoo 
vuokrasopimuksen työ- tai virkasuhteen päätty­
misen johdosta palvelussuhteen kestäessä, irtisa­
nomisaika alkaa sen kalenterikuukauden viimei­
senä päivänä, jonka aikana työsopimuksen tai 
virkasuhteen irtisanomisaika alkaa kulua tai työ­
sopimus tai virkasuhde ilman irtisanomista päät­
tyy. 

Ehto, jolla 85 §:n tai tämän pykälän mukaista 
irtisanomisaikaa lyhennetään, on mitätön. 

87 § 

Vaihtoehtoisen asunnon osoittaminen 

Siksi ajaksi, jonka vuokrasuhde vuokranantajan 
irtisanottua vuokrasopimuksen jatkuu kauemmin 

kuin työ- tai virkasuhde, vuokranantaja saa tär­
keän syyn niin vaatiessa antaa vuokralaisen käy­
tettäväksi muun soveliaan asunnon. Tästä aiheu­
tuvat muuttokustannukset maksaa vuokrananta-
F· 

88 § 

Työsuhdeasunnon vuokralaisen muuttopäivän 
siirtäminen 

Milloin vuokranantaja on irtisanonut vuokraso­
pimuksen työ- tai virkasuhteen päättymisen joh­
dosta, muuttopäivää saadaan siirtää 67 ja 68 §:ssä 
säädetyillä edellytyksillä vain, jos työ- tai virka­
suhteen päättymisen syynä on ollut vuokralaisen 
sairaus, työkyvyttömyys tai siirtyminen vanhuus­
eläkkeelle. Muuttopäivää ei kuitenkaan saa siir­
tää, kun on kysymys 85 §:n 3 momentissa 
tarkoitetusta asunnosta. 

17 luku 

Alivuokrasuhteet 

89 § 

Alivuokrasuhteeseen sovellettavat säännökset 

Jos vuokralainen luovuttaa osan hallinnassaan 
olevasta huoneistosta toisen käytettäväksi vasti­
ketta vastaan, sovelletaan tällaiseen alivuokrasuh­
teeseen, mitä muualla tässä laissa säädetään huo­
neenvuokrasuhteesta, jollei tämän luvun sään­
nöksistä muuta johdu. 

Alivuokrasuhteeseen ei sovelleta 21, 22, 53, 58 
eikä 60 §:ää. 

90 § 
Omakotitaloa koskeva erityissäännös 

Mitä alivuokrasuhteesta on voimassa, sovelle­
taan myös vuokrasopimukseen, joka koskee kaksi 
huoneistoa käsittävässä omakotitalossa olevaa 
asuinhuoneistoa, jos rakennuksen omistaja tai 
koko rakennuksen vuokralle ottanut taikka muu 
haltija itse asuu toisessa huoneistoista ja näillä 
huoneistoilla on yhteinen sisäänkäynti. 

Sen estämättä, mitä 89 §:n 2 momentissa on 
säädetty, vuokralainen saa ilman vuokranantajan 
lupaa käyttää 1 momentissa tarkoitettua asuin­
huoneistoa yhteisenä asuntona puolisonsa, lähi­
sukulaisensa ja puolisonsa lähisukulaisen kanssa. 
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Jos vuokralainen saa antaa tässä pykälässä tar­
koitetun huoneiston kokonaan edelleen vuokral­
le, ei kuitenkaan ole sovellettava, mitä 1) luvussa 
on säädetty. 

91 § 

Muu kuin vuokralainen alivuokrasuhteen 
vuokranantajana 

Mitä alivuokrasuhteesta on voimassa, sovelle­
taan niin ikään, milloin joku muu kuin vuokra­
lainen antaa vuokralle osan hallinnassaan olevasta 
huoneistosta, jota hän käyttää asuotonaan taikka 
jossa hän harjoittaa liike- tai ansiotoimintaa. 

92 § 

Alivuokrasopimuksen irtisanomisaika ja muutto­
päivä 

Alivuokrasopimuksen irtisanomisaika on vuok­
ranantajan irtisanoessa vuokrasopimuksen yksi 
kuukausi ja, jos alivuokrasuhde on kestänyt vä­
hintään vuoden, kolme kuukautta. Vuokralaisen 
irtisanoessa alivuokrasopimuksen on irtisanomis­
aika 14 päivää. Milloin alivuokrasopimuksessa on 
sovittu vuokrasuhteen päättyvän tiettynä ajan­
kohtana ilman irtisanomista, tätä on noudatet­
tava. 

Asuinhuoneiston alivuokralaisen on muutetta­
va viimeistään alivuokrasuhteen päättymistä lä­
hinnä seuraavana arkipäivänä. Jos vuokralainen 
käyttää asuntoa perheensä asuntona taikka jos 
hän on iäkäs tai vaikeasti sairas, muuttopäivää 
saadaan siirtää 67 ja 68 § :n säännöksiä soveltaen, 
kuitenkin enintään kuudella kuukaudella. 

Ehto, jolla tämän pykälän mukaista asuin­
huoneiston vuokranantajan irtisanomisaikaa ly­
hennetään tai vuokralaisen irtisanomisaikaa pi­
dennetään, on mitätön. 

93 § 

Vahingonkorvaus alivuokrasopimuksen 
irtisanomisen johdosta 

Jos vuokranantaja on ilman alivuokrasuhteessa 
hyväksyttäväksi katsottavaa syytä irtisanonut ali­
vuokrasopimuksen, vuokralaisella on oikeus saa­
da vuokranantajalta kohtuullinen korvaus muut­
tokustannuksista ja uuden vuokra-asunnon hank­
kimiskustannuksista sekä enintään kolmen kuu-

kauden vuokraa vastaava määrä hyvityksenä asun­
non vaihtamisen aiheuttamasta haitasta. 

Ehto, jolla rajoitetaan vuokralaisen oikeutta 1 
momentin mukaiseen korvaukseen, on mitätön. 

94 § 

Alivuokrasuhteen päättyminen vuokranantajan 
hallintaoikeuden päättymisen johdosta 

Alivuokrasuhde päättyy ilman irtisanomista sa­
mana ajankohtana kuin alivuokrasuhteen vuok­
ranantajan vuokrasopimus tai muu oikeus hallita 
huoneistoa. 

Vuokranantajan on viivytyksettä ilmoitettava 
vuokralaiselle, milloin hänen vuokrasopimuksen­
sa tai muu oikeutensa hallita huoneistoa ja 
alivuokrasuhde päättyvät. 

Jos vuokranantaja laiminlyö 2 momentissa tar­
koitetun ilmoituksen, vuokralaisella on oikeus 
saada vuokranantajalta kohtuullinen korvaus 
muuttokustannuksista, jollei vuokranantaja voi 
näyttää, että vuokralainen muutoin tiesi hänen 
hallintaoikeutensa päättymisestä. 

18 luku 

Erinäiset säännökset 

95 § 
Huoneenvuokrasuhteesta johtuvan saamzsen 

vanheneminen 

Oikeus vuokrasuhteeseen perustuvaan kor­
vaukseen tai muuhun tähän lakiin perustuvaan 
saamiseen on rauennut, jollei kannetta ole pan­
tu vireille kolmen vuoden kuluessa vuokrasuh­
teen päättymisestä. 

96 § 

Kiinnitys- ja kuittausozkeus 

Vuokrasopimuksessa ei voida sopia, että vuok­
raoikeuden pysyvyyden vakuudeksi ei saa hakea 
kiinnitystä tai ettei vuokralaisella ole oikeutta 
kuitata vuokraa vastasaatavallaan. 

97 § 

Määräajan päättyminen 

Jos se päivä, jona tämän lain mukainen toi­
menpide on suoritettava, on arkilauantai, pyhä-
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patva, itsenäisyyspäivä, vapunpäivä taikka joulu­
tai juhannusaatto, toimenpiteen saa suorittaa 
ensimmäisenä arkipäivänä sen jälkeen. 

Laskettaessa päivinä ilmaistua sellaista määräai­
kaa, jonka kuluessa toimenpide on suoritettava, 
ei oteta lukuun sitä päivää, josta eteenpäin 
toimenpiteen suorittamiselle tässä laissa asetettu 
määräaika alkaa kulua. Viikkoina, kuukausina tai 
vuosina ilmaistu sellainen määräaika, jonka kulu­
essa toimenpide on suoritettava, päättyy sinä 
viikon tai määräkuukauden päivänä, joka nimel­
tään tahi järjestysnumeroltaan vastaa sitä päivää, 
josta tässä laissa asetettu määräaika alkaa kulua. 
Jos vastaavaa päivää ei ole siinä kuussa, jona 
määräaika päättyisi, pidetään sen kuukauden 
viimeinen päivä määräajan loppupäivänä. 

Päivinä, viikkoina, kuukausina tai vuosina en­
nen nimettyä päivää määrätty aika luetaan taak­
sepäin siitä päivästä samojen perusteiden mukaan 
kuin se 2 momentin mukaan on luettava eteen­
päin. 

Mitä tässä pykälässä on säädetty, koskee myös 
päivää, jona vuokralaisen on muutettava huo­
neistosta. 

98 § 

Tiedoksiantovelvollisuuden täyttäminen 

Jollei tässä laissa ole erikseen säädetty, miten 
tämän lain mukaiset ilmoitukset tai kehotukset 
on toimitettava, ne saadaan lähettää postitse 
kirjatussa kirjeessä vastaanottajan tavallisesti käyt­
tämällä osoitteella. 

Aviopuolisoiden yhdessä vuokraamaa huoneis­
toa tai toisen puolison tekemän vuokrasopimuk­
sen peusteella puolisoiden yhteisenä asuntona 
käyttämää huoneistoa koskeva haaste tai muu 
tämän lain mukainen ilmoitus tai kehotus saa­
daan toimittaa jommalle kummalle puolisoista. 

99 § 

Aviopuolisoiden yhteinen vastuu asuinhuoneis­
ton vuokrasopimuksesta 

Jos aviopuolisot asuvat yhdessä 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-

sien täyttämisestä nun kauan kuin hän asuu 
huoneistossa. 

Asiassa, joka koskee 1 momentissa tarkoitettua 
huoneistoa, kummallekin puolisolle on varattava 
tilaisuus tulla kuulluksi, milloin siihen harkitaan 
olevan syytä. 

100 § 

Aviolzitonomaisissa olosuhteissa elävät asuin­
huoneiston vuokralaiset 

Mitä 47-49 sekä 55 ja 99 §:ssä on säädetty 
puolisoista, sovelletaan myös henkilöihin, jotka 
avioliittoa solmimatta elävät jatkuvasti avioliiton­
omaisissa olosuhteissa yhteisessä taloudessa. 

101 § 

Vakuuden asettamisesta sopiminen 

Vuokrasopimusta tehtäessä taikka sopimuksen 
ehtoja muuttaessa, vuokralaisen vaihtuessa tai 
näihin verrattavassa tilanteessa voidaan sopia, 
että vuokralainen asettaa kohtuullisen vakuuden 
sen vahingon varalta, joka Vuokranantajalie voi 
aiheutua siitä, että vuokralainen laiminlyö vel­
vollisuutensa vuokralaisena. 

Jos 1 momentin mukaista vakuutta 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 säädetty, on mitätön. 

102 § 

Asuinhuoneiston vuokranantajan pidätysoikeus 

Asuinhuoneiston vuokranantaja saa eräänty­
neen vuokran suorittamisen turvaamiseksi pidät­
tää hänen saamistaan vastaavan määrän vuokra­
laisen irtainta omaisuutta, kuitenkin vain, jos 
omaisuus on niissä tiloissa, joihin vuokralaisella 
vuokrasopimuksen mukaan on käyttöoikeus. Pi­
dätysoikeutta ei saa käyttää sen jälkeen, kun 
vuokralainen on suorittanut vuokran tai antanut 
sen maksamisesta riittävän vakuuden. Vuokran­
antajana ei ole oikeutta pidättää omaisuutta, jota 
ei saa ulosmitata. 

Ehto, jolla asuinhuoneiston vuokranantajan pi-
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dätysoikeus sovitaan laajemmaksi kuin 1 momen­
tissa on säädetty, on mitätön. 

103 § 

Virka-apu 

Vuokranantajalla on oikeus saada virka-apua 
ulosotto- tai poliisiviranomaiselta, jos häneltä 
kielletään 17 tai 18 §: n mukainen pääsy huoneis­
toon tai jos virka-apu on tarpeen 102 §:ssä 
tarkoitetun pidätysoikeuden toteuttamiseksi. 

Vuokralaisella on oikeus saada virka-apua ulos­
otto- tai poliisiviranomaiselta, jos vuokranantaja 
ilmeisen oikeudettomasti estää vuokralaista käyt­
tämästä hänelle vuokrasopimuksen tai tämän lain 
mukaan kuuluvaa oikeutta. 

104 § 

Asuinhuoneiston vuokrasopimuslomakkeet 

Ympäristöministeriö voi vahvistaa asum­
huoneiston vuokrasopimuslomakkeiden sekä 
vuokrasuhteessa tarpeellisten ilmoitus- ja keho­
tuslomakkeiden kaavat. 

105 § 

Tzlastot asuinhuoneiston vuokrista 

Tilastokeskuksen tehtävänä on vuosittain tuot­
taa tarvittavat tilastot asuinhuoneistojen vuokris­
ta ja kiinteistökustannuksista. 

106 § 

Asunto-oikeudet 

Sen mukaan kuin erikseen on säädetty, voi 
huoneenvuokrasuhteesta johtuvat riita-asiat käsi­
tellä ja ratkaista yleiseen alioikeuteen asetettu 
erityinen osasto, jota sanotaan asunto-oikeudeksi. 

19 luku 

Liikehuoneiston vuokraaminen 

107 § 

Yhteiset säännökset 

Liikehuoneiston vuokrasuhteessa sovelletaan 
mitä 1 ja 3 §:ssä, 4 §:n 1 momentissa, 5 ja 7 
§:ssä, 8-13 §:ssä, 15 §:n 1-3 sekä 5 ja 6 

momentissa, 16 §:n 1-3 momentissa, 17 §:ssä, 
18 §:n 1-4 momentissa, 19, 20, 24 ja 27 §:ssä, 
34 §:n 1 momentissa, 37 ja 38 §:ssä, 39 §:n 1 ja 
3 momentissa, 40-42, 44-46 ja 51 §:ssä, 52 
§:n 1 ja 2 momentissa, 57 §:ssä, 13 luvussa, 66, 
69, 89 ja 91 §:ssä, 92 §:n 1 momentissa, 93-98 
§:ssä, 101 §:n 1 ja 2 momentissa sekä 103 ja 106 
§:ssä on säädetty. 

Muilta osin on muun kuin asuinhuoneiston 
vuokrasuhteesta voimassa, mitä jäljempänä tässä 
luvussa säädetään. 

108 § 

Vuokrasopimuksen kestoaika 

Liikehuoneiston vuokrasopimus on voimassa 
toistaiseksi ja päättyy irtisanomisen johdosta, jol­
lei toisin ole sovittu. 

Vuokrasuhde saadaan sopia päättymään tietty­
nä ajankohtana ilman irtisanomista. Jollei vuok­
ralainen tällöin muuta eikä vuokranantaja kuu­
kauden kuluessa vuokrasuhteen sovitusta päätty­
misajankohdasta kehota häntä muuttamaan, 
vuokrasuhde jatkuu irtisanomista edellyttävänä. 

Vuokranantajan korvausvelvollisuudesta mää­
räajaksi sovitun vuokrasuhteen päättyessä sääde­
tään 119 §:ssä. 

109 § 

Kielletyt ehdot huoneiston kunnosta 

Liikehuoneiston vuokralaiselle 8-13 §:n mu­
kaan kuuluvaa oikeutta ei saa sopimuksin rajoit­
taa. Kuitenkin voidaan sopia, että vuokralaisen 
on huolehdittava huoneiston kunnosta vuokra­
suhteen aikana. Vuokranantaja ja vuokralainen 
saavat myös sopia ajasta, jonka kuluessa 10 §:n 1 
tai 2 momentissa tarkoitettu puutteellisuus on 
korjattava, sekä vuokran alennuksesta tai vuok­
ranmaksusta vapautumisesta siltä ajalta, jonka 
vuokranantaja tarvitsee saattaakseen huoneiston 
sopimuksessa edellytettyyn kuntoon. 

110 § 

Liikehuoneiston hallinnan osittainen luovutus 

Liikehuoneiston vuokralainen saa ilman vuok­
ranantajan lupaa luovuttaa enintään puolet huo­
neistosta toisen käytettäväksi, mikäli siitä ei ai­
heudu vuokranantajalle huomattavaa haittaa. 
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111 § 

Vuokraa koskevat suositukset 

Valtioneuvosto voi asuntoneuvoston vuokraja­
ostoa kuultuaan antaa suosituksia liikehuoneisto­
jen vuokrien tarkistamisesta. 

112 § 

Vuokran alentaminen 

Tuomioistuimen on vuokralaisen vaatimukses­
ta harkintansa mukaan alennettava liikehuoneis­
ton vuokraa, jos se olennaisesti ylittää vuokra­
arvoltaan samanveroisista ja samaan tarkoituk­
seen käytettävistä huoneistoista paikkakunnalla 
maksetun kohtuullisen käyvän vuokran ilman 
huoneenvuokrasuhteissa hyväksyttäväksi katsotta­
vaa syytä. 

113 § 

Vuokraozkeuden siirto liikettä luovutettaessa 

Milloin vuokralainen harjoittaa kaupparekiste­
riin merkityllä toiminimellä liikettä huoneistossa, 
joka kokonaan tai osaksi on vuokrattu sitä varten, 
hänellä on luovuttaessaan liikkeensä toiselle oi­
keus siirtää tälle huoneiston vuokraoikeus ilman 
vuokranantajan lupaa, jollei vuokranantajalla ole 
perusteltua syytä vastustaa vuokraoikeuden siir­
toa. 

Vuokralaisen on viimeistään kuukautta ennen 
1 momentissa tarkoitettua vuokraoikeuden siirtä­
mistä kirjallisesti ilmoitettava asiasta vuokranan­
tajalle. Jollei vuokranantaja hyväksy siirtoa, hä­
nen on 14 päivän kuluessa ilmoituksen saatuaan 
saatettava vastustamisensa peruste tuomiOIS­
tuimen tutkittavaksi. Kun oikeus vuokrasuhteen 
siirtämiseen on saatettu tuomioistuimen ratkais­
tavaksi, vuokrasuhde jatkuu oikeudenkäynnin ai­
kana entisin ehdoin. Jos tuomioistuin hyväksyy 
vuokranantajan ilmoittaman syyn, sen on kiellet­
tävä vuokraoikeuden siirtäminen. 

Ehto, jolla kielletään 1 momentissa tarkoitettu 
oikeus, on mitätön. 

114 § 

Lizkehuoneiston vuokrasuhteen jatkaminen vuok­
ralaisen kuoltua 

Jos vuokralainen kuolee, vuokrasuhde pysyy 
voimassa entisin ehdoin, jollei jäljempänä toisin 

säädetä, ja hänen kuolinpesänsä on vastuussa 
vuokraehtojen täyttämisestä. Kuolinpesä voi kui­
tenkin aina sanoa sopimuksen irti hiin kuin 
toistaiseksi voimassa olevasta vuokrasopimuksesta 
on säädetty. Jos vuokralainen oli vuokrannut 
huoneiston yhdessä toisen henkilön kanssa, tämä 
irtisanomisoikeus kuuluu kuolinpesälle ja eloon­
jääneelle vuokralaiselle yhteisesti. 

Vuokralaisen kuolinpesän suostumuksella sen 
osakkaalla on oikeus kuolinpesän asemesta jatkaa 
vuokrasuhdetta, jollei vuokranantajalla ole perus­
teltua syytä vastustaa sitä. Samanlainen oikeus 
vuokrasuhteen jatkamiseen on henkilöllä, joka 
oli vuokrannut huoneiston yhdessä kuolleen 
vuokralaisen kanssa. 

Ehto, jolla kielletään 1 tai 2 momentin mukai­
nen oikeus, on mitätön. 

115 § 
Liikehuoneiston vuokrasuhteen jatkamisperus­

teen selvittäminen 

Sen, joka haluaa jatkaa vuokrasuhdetta 114 
§:n 2 momentin perusteella, on kolmen kuukau­
den kuluessa kuolemantapauksesta kirjallisesti il­
moitettava siitä vuokranantajalle. Kun ilmoitus 
on tehty, vuokrasuhde päättyy kuolleen vuokra­
laisen kuolinpesän osalta. Jos vuokraanantaja ha­
luaa vastustaa vuokrasuhteen jatkamista, hänen 
tulee kuukauden kuluessa ilmoituksen saatuaan 
saattaa vastustamiensa peruste tuomioistuimen 
tutkittavaksi. 

Kun oikeus vuokrasuhteen jatkamiseen on saa­
tettu tuomioistuimen ratkaistavaksi, vuokrasuhde 
jatkuu oikeudenkäynnin aikana entisin ehdoin. 
Jos vuokranantajan kanne hyväksytään, tuomiois­
tuimen on päätöksessään mainittava, milloin 
vuokrasuhde päättyy, ja velvoitettava vastaaja 
muuttamaan vuokrasuhteen päätyttyä. 

Ehto, jolla kielletään tämän pykälän mukainen 
oikeus, on mitätön. 

116 § 

Lizkehuoneiston vuokrasopimuksen irtisanomis­
zlmoitus 

Vuokranantajan irtisanoessa liikehuoneiston 
vuokrasopimuksen on vuokralaiselle annettava 
kirjallinen irtisanomisilmoitus, jossa mainitaan 
vuokrasuhteen päättymisajankohta ja irtisanomi­
sen peruste. Irtisanomisilmoituksesta käy myös 
sellainen haaste tai hakemus ulosotonhaltijalle 
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vuokralaisen häätämisestä, jossa vuokrasuhdetta 
vaaditaan päättymään. Muu irtisanomisilmoitus 
on tehoton. 

117 § 

Liikehuoneiston vuokralaisen irtisanomissuoja 

Tuomioistuimen on vuokralaisen vaatimukses­
ta julistettava liikehuoneiston vuokranantajan 
suorittama irtisanominen tehottomaksi, jos irtisa­
nomisen perusteena on pyrkimys saada huoneis­
tosta suoritettava vuokra ilmeisesti kohtuuttomal­
le tasolle taikka jos irtisanomista on vuokralaisen 
olosuhteet huomioon ottaen pidettävä muutoin 
kohtuuttomana eikä irtisanomiseen ole hyväksyt­
tävää syytä. 

Vaatimus irtisanomisen julistamisesta tehotto­
maksi on pantava vireille vuokrasuhteen kestäessä 
ja kuukauden kuluessa irtisanomisen tiedoksi­
saannista. Oikeudenkäynnin aikana vuokrasuhde 
jatkuu entisin ehdoin. Jos vuokralaisen kanne 
hylätään, tuomioistuimen on päätöksessään mai­
nittava, milloin vuokrasuhde irtisanomisen joh­
dosta päättyy, ja velvoitettava vuokralainen 
muuttamaan vuokrasuhteen päätyttyä. 

Jos tuomioistuin julistaa irtisanomisen tehotto­
maksi, vuokrasuhde jatkuu entisin ehdoin, jollei 
tuomioistuin vuokralaisen tai vuokranantajan 
vaatimuksesta toisin päätä. 

118 § 

Vahingonkorvaus irtisanomisen ;ahdasta 

Milloin liikehuoneiston vuokrasuhde päättyy 
vuokranantajan suorittaman sellaisen irtisanomi­
sen perusteella, jota ei voida pitää vuokrasuhtees­
sa noudatettavan hyvän tavan mukaisena, vuok­
ralaisella on oikeus saada vuokranantajalta kor­
vaus muuttokustannuksista ja sellaisista vuokra­
laisen suorittamista korjauksista, jotka lisäävät 
huoneiston arvoa vuokrahuoneistona sekä uuden 
huoneiston hankkimisesta aiheutuneista kuluista. 

Vuokralaisella, joka vuokrasopimuksen perus­
teella on harjoittanut huoneistossa kauppaa, käsi­
työtä, teollista liikettä tai muuta ansiotoimintaa 
vähintään kaksi vuotta, on, jos huoneiston seu­
raava haltija ryhtyy harjoittamaan huoneistossa 
olennaisesti samanlaista ansiotoimintaa, oikeus 
saada vuokranantajalta 1 momentissa tarkoitetun 
korvauksen lisäksi kohtuullinen korvaus muuton 
aiheuttamasta asiakaspiirin vähentymisestä tai 
menettämisestä sekä siitä huoneiston vuokra-
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arvon lisäyksestä, joka hänen toimintansa johdos­
ta on syntynyt. 

Jos irtisanottu vuokralainen on jatkanut edelli­
sen vuokralaisen harjoittamaa toimintaa, on 2 
momentin säännöstä häneen sovellettaessa otetta­
va huomioon myös se huoneiston vuokra-arvon 
lisäys, minkä edellinen vuokralainen oli toimin­
nallaan aikaansaanut ja mistä vuokralainen on 
suorittanut korvausta tälle vuokralaiselle. 

119 § 

Vahingonkorvaus määräaikaisen vuokra­
sopimuksen päättymisestä 

Milloin on sovittu liikehuoneiston vuokrasopi­
muksen päättymisestä tiettynä ajankohtana ilman 
irtisanomista ja vuokralainen vähintään kuukaut­
ta ennen sovittua päättymisajankohtaa ilmoittaa 
vuokranantajalle haluavansa edelleen jatkaa 
vuokrasuhdetta, mutta vuokranantaja kieltäytyy 
siitä ilman huoneenvuokrasuhteessa hyväksyttä­
vänä pidettävää syytä, vuokralaisella on oikeus 
saada korvaus huoneiston arvoa nostaneista kor­
jauksista tai arvoa lisänneestä toiminnastaan niin 
kuin 118 §:ssä on säädetty. 

Vuokralaisen 1 momentissa tarkoitettu ilmoi­
tus on annettava tiedoksi niin kuin 57 § :ssä on 
säädetty. 

120 § 

Irtisanomissuojan tai vahingonkorvausoikeuden 
menettäminen 

Jos vuokralainen irtisanomisen tai 119 §:ssä 
tarkoitetun ilmoituksen jälkeen laiminlyö velvol­
lisuutensa vuokralaisena, hän on menettänyt oi­
keutensa saada irtisanominen julistetuksi tehotto­
maksi tai oikeutensa saada korvausta. 

121 § 

Kielletyt ehdot irtisanomissuojasta tai vahingon­
korvauksesta 

Ehto, jolla vuokralaisen oikeutta 117-120 § :n 
muka~seen suojaan tai korvaukseen rajoitetaan, 
on mitätön. 
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122 § 

Muuttopäivän siirtäminen 

Liikehuoneiston vuokralaisen muuttopäivaa 
voidaan siirtää, jos uuden huoneiston hankkimi­
nen ja huoneistossa harjoitettavan toiminnan 
lopettaminen muuttopäivään mennessä vaikeut­
taisivat vuokralaisen toimeentulomahdollisuuksia 
kohtuuttomasti. 

Muuttopäivää ei saa siirtää, jos siitä aiheutuu 
vuokranantajalle tai muulle henkilölle huomatta­
vaa haittaa tai vahinkoa. Muuttopäivää ei myös­
kään saa siirtää, 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 määrä­
aJan. 

123 § 

Vaatimus muuttopäivän siirtämisestä 

Liikehuoneiston vuokralaisen muuttopäivän 
siirtämistä koskeva kanne on pantava vireille 
tuomioistuimessa viikon kuluessa irtisanomisen 
tai purkamisen tiedoksisaannista ja ennen siirret­
täväksi pyydettävää muuttopäivää. Oikeuden­
käynnin aikana vuokrasuhde jatkuu entisin eh­
doin. Jos vaatimus muuttopäivän siirtämisestä 
hylätään ja 66 §:ssä tarkoitettu muuttopäivä on 
mennyt, tuomioistuimen on velvoitettava vuok­
ralainen muuttamaan huoneistosta välittömästi. 

124 § 

Alivuokralaisen muuttopäivä 

Liikehuoneiston alivuokralaisen on muutettava 
viimeistään alivuokrasuhteen päättymistä lähinnä 
seuraavana arkipäivänä eikä oikeutta muuttopäi­
vän siirtoon ole. 

125 § 

Liikehuoneiston vuokranantajan pidätysozkeus 

Liikehuoneiston vuokranantaja saa hänen saa­
mistaan vastaavan määrän erääntyneen sekä lä­
himmän kuuden kuukauden aikana erääntyvän 
vuokran suorittamisen turvaamiseksi pidättää hä­
nen saamistaan vastaavan määrän vuokralaisen 

irtainta omaisuutta, kuitenkin vain, jos omaisuus 
on niissä tiloissa, joihin vuokralaisella vuokraso­
pimuksen mukaan on käyttöoikeus. Pidätysoi­
keutta ei saa käyttää sen jälkeen, kun vuokralai­
nen on suorittanut vuokran tai antanut sen 
maksamisesta riittävän vakuuden. Vuokrananta­
jalla ei ole oikeutta pidättää omaisuutta, jota ei 
saa ulosmitata. 

Ehto, jolla vuokranantajan pidätysoikeus sovi­
taan laajemmaksi kuin 1 momentissa on säädet­
ty, on mitätön. 

20 luku 

Voimaantulosäännökset 

126 § 

Voimaantulo 

Tämä laki tulee voimaan päivänä 
kuuta 198 . 

Tällä lailla kumotaan 10 päivänä helmikuuta 
1961 annettu huoneenvuokralaki (82/61), jäl­
jempänä vanha laki, siihen myöhemmin tehtyine 
muutoksineen. 

Vanhan lain nojalla annetut valtioneuvoston 
päätökset yleisohjeeksi keskuslämmitysasuntojen 
kohtuullisista vuokrista eräillä paikkakunnilla ja 
huoneenvuokrien korotusten enimmäismääristä 
pysyvät kuitenkin edelleen voimassa, kunnes tä­
män lain nojalla toisin määrätään. 

127 § 

Ennen lain voimaantuloa tehdyt vuokrasopimuk­
set 

Tätä lakia sovelletaan, 15 lukua lukuunotta­
matta, myös ennen lain voimaantuloa tehtyihin 
huoneenvuokrasopimuksiin, jollei jäljempänä 
toisin säädetä. 

Jos vuokranantaja lain voimaantulon jälkeen 
antaa 70 tai 77 §:n mukaisen luvan, sovelletaan 
15 lukua myös 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 sisältyvänä 
etuna ja vuokralainen tämän luvan perusteella 
lain voimaantulon jälkeen antaa huoneiston 
vuokralle tai palkkaetuasunnoksi, sovelletaan 15 
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luvun säännöksiä myös ennen lain voimaantuloa 
tehtyyn sopimukseen. 

Ennen tämän lain voimaantuloa tehtyyn vuok­
rasopimukseen, joka on sovittu päättymään tiet­
tynä ajankohtana ilman irtisanomista, sovelletaan 
tämän lain 6 ja 59 §:n sijasta vanhan lain 6 §:ää. 
37 a §:n 3 momenttiaja 37 b §:n 1 momenttia. 

Ennen tämän lain voimaantuloa syntyneeseen 
työsuhdeasunnon vuokrasuhteeseen sovelletaan 
tämän lain 85 §:n 3 momenttia, vaikka siinä 
edellytettyä kirjallista sopimusta ei ole, jos työ 
edellyttää asumista määrätyssä kiinteistössä tai 
huoneistossa. 

2. 

128 § 

Kulumassa oleva määräaika ja vireillä oleva 
oikeudenkäynti 

Jos vanhan lain mukaisen ilmoituksen tai toi­
menpiteen määräaika päättyy vasta tämän lain 
voimaantulon jälkeen, määräajan päättyminen 
sekä ilmoituksen tai toimenpiteen vaikutus mää­
räytyvät vanhan lain säännösten mukaan. 

Tämän lain voimaan tullessa tuomioistuimessa 
vireillä oleva huoneenvuokrasuhdetta koskeva 
asia käsitellään ja ratkaistaan vanhan lain sään­
nöksiä noudattaen. 

Laki 
työsopimuslain 46 §:n muuttamisesta 

Eduskunnan päätöksen mukaisesti, joka on tehty valtiopäiväjärjestyksen 67 §:ssä säädetyllä tavalla, 
muutetaan 30 päivänä huhtikuuta 1970 annetun työsopimuslain (320/70) 46 § näin kuuluvaksi: 

46 § 

Asuntoetu 

Jos työntekijälle on palkkaan sisältyvänä etuna 
annettu käytettäväksi asuinhuoneisto, hänellä on 
oikeus käyttää sitä työsuhteen päätyttyä huo­
neenvuokralain ( 1 ) 85 ja 86 §:ssä vuokran­
antajan irtisanomisajaksi säädetyn ajan. Jos työ­
suhde päättyy työntekijän kuoleman johdosta, on 
hänen huoneistossa asuvalla perheellään oikeus 
käyttää asuntoa kuolemantapauksen jälkeen kol­
men kuukauden ajan tai, jos työntekijällä olisi 
huoneenvuokralain 85 §:n 2 tai 3 momentin 
mukaan ollut oikeus käyttää asuntoa työsuhteen 
päätyttyä kolmea kuukautta lyhyemmän ajan, 
sanotun ajan. 

Tärkeän syyn niin vaatiessa työnantaja voi 
työsuhteen päättymisen jälkeiseksi ajaksi antaa 
työntekijän tai kuolleen työntekijän perheen käy­
tettäväksi muun soveliaan asunnon. Tästä aiheu­
tuvat muuttokustannukset maksaa työnantaja. 

Työsuhteen päätyttyä saadaan 1 momentissa 
tarkoitetusta huoneiston käytöstä periä vastikkee­
na neliömetriltä enintään määrä, joka asumistu­
kilain (408/75) nojalla on vahvistettu paikkakun-

nalla kohtuullisiksi enimmäisasumismenoiksi ne­
liömetriä kohden. Vastikkeen perimisestä on il­
moitettava työntekijälle tai hänen perheel­
leen.Vastiketta saadaan periä sen kuukauden 
alusta, joka lähinnä seuraa 14 päivän kuluttua 
ilmoituksen tekemisestä. 

Kun työntekijälle on palkkaan sisältyvänä etu­
na annettu käytettäväksi huoneenvuokralain 77 
§:ssä tarkoitettu asuinhuoneisto, on lisäksi sovel­
lettava, mitä mainitun lain 71-76 §:ssä on 
säädetty. 

Sopimus, jolla rajoitetaan työntekijälle tai hä­
nen perheelleen tämän pykälän mukaan kuuluvia 
oikeuksia, on mitätön. 

Tämä laki tulee v01maan 

kuuta 198 . 

päivänä 

Tätä lakia sovelletaan, 46 §:n 4 momenttia 
lukuun ottamatta, myös ennen sanottua päivää 
tehtyihin työsopimuksiin, joita ei ennen lain 
voima~ntuloa ole irtisanottu tai purettu, jollei 
jäljempänä toisin säädetä. 
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Jos vuokranantaja lain voimaantulon jälkeen 
antaa huoneenvuokralain 77 §: ssä tarkoitetun 
luvan, sovelletaan myös ennen lain voimaantuloa 
tehtyyn sopimukseen, mitä 46 §:n 4 momentissa 
on säädetty. Jos vuokranantaja on jo ennen lain 
voimaantuloa vuokrasopimuksessa tai erikseen 
antanut luvan luovuttaa huoneisto 46 §:ssä tar-

3. 

koitetuksi palkkaetuasunnoksi ja vuokralainen 
sen luvan perusteella lain voimaantulon jälkeen 
antaa huoneiston sanottuun tarkoitukseen käytet­
täväksi, sovelletaan myös ennen lain voimaantu­
loa tehtyyn sopimukseen, mitä 46 §:n 4 momen­
tissa on säädetty. 

Laki 
maanvuokralain 88 §:n muuttamisesta 

Eduskunnan päätöksen mukaisesti muutetaan 29 päivänä huhtikuuta 1966 annetun maanvuokra­
lain (258/66) 88 § näin kuuluvaksi: 

88 § 
Tätä lakia e1 sovelleta sopimukseen, jolla ra­

kennus tai sen osa vuokrataan toiselle ja jolla 
samalla luovutetaan myös maa-alue huoneiston 
yhteydessä käytettäväksi. 

4. 

Tämä laki tulee v01maan 

kuuta 198 . 

Laki 

päivänä 

asuntotuotantolain 15 e §:n muuttamisesta 

Eduskunnan päätöksen mukaisesti muutetaan 22 päivänä huhtikuuta 1966 annetun asuntotuotan­
tolain (247 /66) 15e §:n 4 momentti, sellaisena kuin se on 25 päivänä tammikuuta 1982 annetussa 
laissa (81182), näin kuuluvaksi: 

15 e § 

Huoneistoa, jota 1 momentin mukaan on 
käytettävä vuokra-asuntona, tai 2 momentissa 
tarkoitettua, kunnan lunastamaa asuntoa koskeva 
toistaiseksi voimassa oleva vuokrasuhde ei pääty 
huoneenvuokralain ( 1 ) 53 §:ssä mainituilla 

perusteilla tapahtuneen irtisanomisen johdosta, 
ellei kysymyksessä ole mainitussa lainkohdassa 
tarkoitettu muu erittäin painava syy. 

Tämä laki tulee voimaan 
kuuta 198 . 

päivänä 
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5 . 
Laki 

asuntojen perusparantamisesta annetun lain 20 §:n muuttamisesta 

Eduskunnan päätöksen mukaisesti muutetaan asuntojen perusparantamiesta 19 päivänä tammikuu­
ta 1979 annetun lain (34/79) 20 §:n 3 momentti näin kuuluvaksi: 

20 § 

Edellä 2 momentissa tarkoitettua, 3 §:ssä sää­
detyt edellytykset täyttävän ja kunnan vuokralai­
seksi hyväksymän henkilön asuntoa koskeva 
vuokrasuhde ei pääty huoneenvuokralain 
( 1 ) 53 §:ssä mainituilla perusteilla tapah-

tuneen irtisanomisen johdosta, ellei kysymyksessä 
ole mainitussa lainkohdassa tarkoitettu muu erit­
täin painava syy. 

Tämä laki tulee v01maan 
kuuta 198 . 

päivänä 

6. Laki 
asumistukilain 1 §:n muuttamisesta 

Eduskunnan päätöksen mukaisesti muutetaan 4 päivänä kesäkuuta 1975 annetun asumistukilain 
(408/75) 1 §, sellaisena kuin se on osittain muutettuna 31 päivänä joulukuuta 1975 ja 17 päivänä 
kesäkuuta 1977 annetuilla laeilla (1083/75 ja 484/77), näin kuuluvaksi: 

1 § 
Asumismenojen vähentämiseksi voidaan 

myöntää vuokra-asunnossa tai omassa asunnossa 
asuville perheille asumistukea valtion varoista 
siten kuin tässä laissa säädetään. Asumistukea 
voidaan myöntaa myös huoneenvuokralain 
( 1 ) 90 § :ssä tarkoitetuille vuokralaisille. 
Alivuokralaisille asumistukea ei voida myöntää. 

Tämä laki tulee v01maan 

kuuta 198 . 

päivänä 

Ennen tämän lain voimaantuloa voidaan ryh­
tyä lain täytäntöönpanon edellyttämiin toimen­
piteisiin. 

7. Laki 
ulosottolain 5 luvun 49 §:n muuttamisesta 

Eduskunnan päätöksen mukaisesti muutetaan 3 päivänä joulukuuta 1895 annetun ulosottolain 5 
luvun 49 §:n 1 momentti, sellaisena kuin se on 12 päivänä toukokuuta 1925 annetussa laissa 
(168/25), näin kuuluvaksi: 

5 luku 

Ulosmitatun omaisuuden rahaksi muuttamisesta 

49 § 
Ostaja saa maksuvelvollisuutensa täytettyään 

ottaa kiinteistön haltuunsa. Tarvittaessa ulosotto­
miehen tulee antaa siihen virka-apua. Jollei velal-

Iisella ole muuta asuinpaikkaa tarjona, ulosotto­
miehen tulee osoittaa hänelle tarpeelliset huo­
neet, joissa velallinen saa myymisen jälkeen asua 
kolme kuukautta ja vielä seuraavan kuukauden 
ensimmäiseen arkipäivään. Ostajan oikeudesta 
purkaa vuokrasopimus tai irtisanoa vuokramies, 
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kun vuokraoikeutta ei ole myytäessä pysytetty 
voimassa, on säädetty erikseen. 

8. 
Laki 

Tämä laki tulee v01maan 
kuuta 198 

päivänä 

ulkomaalaisten sekä eräiden yhteisöjen oikeudesta omistaa ja hallita kiinteätä omaisuutta ja osakkeita 
annetun lain 9 §:n muuttamisesta 

Eduskunnan päätöksen mukaisesti muutetaan 28 päivänä heinäkuuta 1939 ulkomaalaisten sekä 
eräiden yhteisöjen oikeudesta omistaa ja hallita kiinteätä omaisuutta ja osakkeita annetun lain 
(219/39) 9 §, sellaisena kuin se on 31 päivänä toukokuuta 1974 annetussa laissa (400/74), näin 
kuuluvaksi: 

9 § 
Tätä lakia ei sovelleta muuhun huoneenvuok­

ralaissa ( 1 ) tarkoitettuun sopimukseen kuin 
sellaiseen, jolla luovutetaan maa-alue käytettä­
väksi huoneiston yhteydessä. 

Helsingissä 14 päivänä syyskuuta 1984 

Tämä laki tulee v01maan 
kuuta 198 . 

Tasavallan Presidentti 

MAUNO KOIVISTO 

päivänä 

Ympäristöministeri Matti Ahde 
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Liite 

2. 
Laki 

työsopimuslain 46 §:n muuttamisesta 

Eduskunnan päätöksen mukaisesti, joka on tehty valtiopäiväjärjestyksen 67 §:ssä säädetyllä tavalla, 
muutetaan 30 päivänä huhtikuuta 1970 annetun työsopimuslain (320/70) 46 § näin kuuluvaksi: 

Voimassa oleva laki 

46 § 

Asuntoetu 

Jos työntekijälle, jolla on perhe, on palkkaan 
sisältyvänä etuna annettu käytettäväksi asuin­
huoneisto ja työnantaja irtisanoo tai purkaa työ­
sopimuksen, oikeus asuntoetuun päättyy irtisano­
mista tai purkamista seuraavan kalenterikuukau­
den lopussa, ei kuitenkaan työsuhdetta aikaisem­
min. Sama on laki, jos työntekijä purkaa työsopi­
muksen 43 §:n nojalla. Työsuhteen päättyessä 
työntekijän kuolemaan on hänen perheellään 
oikeus käyttää asuntoa kuolinpäivää seuraavan 
kalenterikuukauden loppuun. 

Kun työsopimus muissa kuin 1 momentissa 
tarkoitetuissa tapauksissa irtisanotaan tai pure­
taan, lakkaa työntekijän ozkeus käyttää palkkaan­
sa kuuluvaa asuntoetua neljäntoista päivän kulut­
tua irtisanomisesta tai purkamisesta, ei kuiten­
kaan ennen työsuhteen päättymistä. jos työnteki­
jä on perheetön tai hänen perheensä ei asu 
asunnossa, ei hänellä kuitenkaan ole tämän pykä­
län säännösten nojalla oikeutta käyttää asunto­
etua, joka ei käsitä erillisen huoneiston käyttöoi­
keutta, työsuhteen päättymisen jälkeen. 

jos työnantaja on purkanut työsopimuksen 
43 §:ssä tarkoitetusta työntekijästä nippuvasta 
syystä, asuntoedusta on maksettava kohtuullinen 
korvaus työsuhteen päättymisen jälkeen kulu­
neelta ajalta. 

Tärkeän syyn niin vaatiessa työnantaja voi 
työsuhteen päättymisen jälkeiseksi ajaksi antaa 
työntekijän tai kuolleen työntekijän perheen käy­
tettäväksi muun soveliaan asunnon. Tästä aiheu­
tuvat muuttokustannukset maksaa työnantaja. 

Ehdotus 

46 § 

Asuntoetu 

Jos työntekijälle on palkkaan sisältyvänä etuna 
annettu käytettäväksi asuinhuoneisto, hänellä on 
otkeus käyttää sitä työsuhteen päätyttyä huo­
neenvuokralain ( 1 ) 85 ja 86 §:ssä vuokran­
antajan irtisanomisajaksi säädetyn ajan. Jos työ­
suhde päättyy työntekijän kuoleman johdosta, on 
hänen huoneistossa asuvalla perheellään oikeus 
käyttää asuntoa kuolemantapauksen jälkeen kol­
men kuukauden ajan tai, jos työntekijällä olisi 
huoneenvuokralain 85 §:n 2 tai 3 momentin 
mukaan ollut ozkeus käyttää" asuntoa työsuhteen 
päätyttyä kolmea kuukautta lyhyemmän ajan, 
sanotun ajan. 

Tärkeän syyn niin vaatiessa työnantaja voi 
työsuhteen päättymisen jälkeiseksi ajaksi antaa 
työntekijän tai kuolleen työntekijän perheen käy­
tettäväksi muun soveliaan asunnon. Tästä aiheu­
tuvat muuttokustannukset maksaa työnantaja. 
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Voimassa oleva laki 

Sopimus, jolla rajoitetaan työntekijälle tai hä­
nen perheelleen tämän pykälän mukaan kuuluvia 
oikeuksia, on mitätön. 

Ehdotus 

Työsuhteen päätyttyä saadaan 1 momentzssa 
tarkoitetusta huoneiston käytöstä" periä vastikkee­
na neliömetrzltä enintään määrä, joka asumistu­
kzlain (408175) nojalla on vahvistettu pazkkakun­
nalla kohtuullzszksi enimmäzsasumismenozksi ne­
lz'ömetrz'ä kohden. Vastzkkeen perzmisestå. on zf­
moitettava työnteki;'älle tai hänen perheel­
leen. Vastiketta saadaan perza sen kuukauden 
alusta, joka lähinnä seuraa 14 päivän kuluttua 
ilmoituksen tekemzsestä. 

Kun työntekzjälle on palkkaan szsältyvänä etu­
na annettu käytettäväksi huoneenvuokralain 77 
§:ssä tarkoitettu asuinhuoneisto, on lisäksi sovel­
lettava, mitä mainitun lain 71-76 §:ssä on 
säädetty. 

Sopimus, jolla rajoitetaan työntekijälle tai hä­
nen perheelleen tämän pykälän mukaan kuuluvia 
oikeuksia, on mitätön. 

Tämä laki tulee voimaan päivänä 
kuuta 198 . 

Tätä lakia sovelletaan, 46 §:n 4 momenttia 
lukuun ottamatta, myös ennen sanottua päivää 
tehtyihin työsopimuksiin, joita ei ennen lain 
voimaantuloa ole irtisanottu tai purettu, jollei 
jäljempänä toisin säädetä. 

jos vuokranantaja lain voimaantulon jälkeen 
antaa huoneenvuokralain 77 §:ssä tarkoitetun 
luvan, sovelletaan myös ennen lain voimaantuloa 
tehtyyn sopimukseen, mitä 46 §:n 4 momentissa 
on säädetty. jos vuokranantaja on jo ennen lain 
voimaantuloa vuokrasopimuksessa tai erz.kseen 
antanut luvan luovuttaa huoneisto 46 §:ssä tar­
koitetuksi palkkaetuasunnoksi ja vuokralainen 
sen luvan perusteella lain voimaantulon ;alkeen 
antaa huoneiston sanottuun tarkoitukseen käytet­
täväksi, sovelletaan myös ennen lain voimaantu­
loa tehtyyn sopimukseen, mitä 46 §:n 4 momen­
tissa on säädetty. 
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3. 
Laki 

maanvuokralain 88 §:n muuttamisesta 

Eduskunnan päätöksen mukaisesti muutetaan 29 päivänä huhtikuuta 1966 annetun maanvuokra­
lain (258/66) 88 § näin kuuluvaksi: 

Voimassa oleva laki 

88 § 
Tätä lakia ei ole sovellettava vuokrasopimuk­

seen jolla maa-alue luovutetaan huoneiston yh­
teydessä käytettäväks! ~uuhun tarkoituks_e~n 
kuin maatalouteen tal laajahkoon puutarhavdje­
lykseen. 

4. 

Ehdotus 

88 § 
Tätä lakia ei sovelleta sopimukseen, jolla ra­

kennus tai sen osa vuokrataan toiselle ja jolla 
samalla luovutetaan myös maa-alue huoneiston 
yhteydessä käytettäväksi. 

Tämä laki tulee vozmaan 
kuuta 198 . 

päivänä 

Laki 
asuntotuotantolain 15e §:n muuttamisesta 

Eduskunnan päätöksen mukaisesti muutetaan 22 päivänä huhtikuuta 1966 annetun asuntotuotan­
tolain (247/66) 15 e §:n 4 momentti, sellaisena kuin se om 25 päivänä tammikuuta 1982 annetussa 
laissa (81/82), näin kuuluvaksi: 

Voimassa oleva laki 

15 e § 

Huoneistoa, jota 1 momentin mukaan on 
käytettävä vuokra-asuntona, tai 2 momentissa 
tarkoitettua, kunnaolu_nastam_aa_asunto_a koskeY~ 
toistaiseksi voimassa oleva vuokrasuhde ei pääty 
huoneenvuokralain 37 § :n 1 momentin 2 koh­
dassa mainituilla perusteilla tapahtuneen irtisa­
nomisen nojalla, ellei kysymyksessä ole mainitus­
sa lainkohdassa tarkoitettu muu erittäin painava 
syy. 

15 168300731U 

Ehdotus 

15 e § 

Huoneistoa, jota 1 momentin mukaan on 
käytettävä vuokra-asuntona, tai 2 momentissa 
tarkoitettua, kunnan lunastamaa asuntoa koskeva 
toistaiseksi voimassa oleva vuokrasuhde ei pääty 
huoneenvuokralain ( 1 ) 53 §:ssä mainituilla 
perusteilla tapahtuneen irtisanomisen johdosta, 
ellei kysymyksessä ole mainitussa lainkohdassa 
tarkoitettu muu erittäin painava syy. 

Tämä laki tulee vozmaan 
kuuta 198 . 

päivänä 
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5 . 
Laki 

asuntojen perusparantamisesta annetun lain 20 §:n muuttamisesta 

Eduskunnan päätöksen mukaisesti muutetaan asuntojen perusparantamisesta 19 päivänä tammi­
kuuta 1979 annetun lain (34/79) 20 §:n 3 momentti näin kuuluvaksi: 

Voimassa oleva laki 

20 § 

Edellä 2 momentissa tarkoitettua, 3 §:ssä sää­
detyt edellytykset täyttävän ja kunnan vuokralai­
seksi hyväksymän henkilön asuntoa koskeva 
vuokrasuhde ei pääty huoneenvuokralain 3 7 §: n 
1 momentin 2 kohdassa mainituilla perusteilla 
tapahtuneen irtisanomisen nojalla, ellei kysymyk­
sessä ole mainitussa lainkohdassa tarkoitettu muu 
erittäin painava syy. 

6. 

Ehdotus 

20 § 

Edellä 2 momentissa tarkoitettua, 3 §:ssä sää­
detyt edellytykset täyttävän ja kunnan vuokralai­
seksi hyväksymän henkilön asuntoa koskeva 
vuokrasuhde ei pääty huoneenvuokralain 
( 1 ) 53 §:ssä mainituilla perusteilla tapah­
tuneen irtisanomisenjohdosta, ellei kysymyksessä 
ole mainitussa lainkohdassa tarkoitettu muu erit­
täin painava syy. 

Tämä laki tulee vozmaan 
kuuta 198 . 

päivänä 

Laki 
asumistukilain 1 §:n muuttamisesta 

Eduskunnan päätöksen mukaisesti muutetaan 4 päivänä kesäkuuta 1975 annetun asumistukilain 
(408/75) 1 §, sellaisena kuin se on osittain muutettuna 31 päivänä joulukuuta 1975 ja 17 päivänä 
kesäkuuta 1977 annetuilla laeilla (1083/75 ja 484/77), näin kuuluvaksi: 

Voimassa oleva laki 

1 § 
Asumismenojen alentamiseksi voidaan myön­

tää päävuokralaisina vuokra-asunnossa asuville 
perheille sekä omassa asunnossa asuville perheille 
asumistukea valtion varoista siten kuin tässä laissa 
säädetään. 

Asumistukea voidaan myöntää perheille, jotka 
asuvat vuokralaisina asuinhuoneistossa vain kaksi 
huoneistoa käsittävässä rakennuksessa, myös mtl­
loin vuokranantaja itse asuu toisessa huoneistos­
sa. 

Ehdotus 

1 § 
Asumismenojen vähentämiseksi voidaan 

myöntää vuokra-asunnossa tai omassa asunnossa 
asuville perheille asumistukea valtion varoista 
siten kuin tässä laissa säädetään. Asumistukea 
voidaan myöntää myös huoneenvuokralain 
( 1 ) 90 §:ssä tarkoitetutlle vuokralaistlle. 
Alivuokralaisille asumistukea ei voida myöntää. 

Tämä laki tulee voimaan päivänä 
kuuta 198 . 

Ennen tämän lain voimaantuloa voidaan ryh­
tyä lain täytäntöönpanon edellyttämiin toimen­
piteistin. 
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7. 
Laki 

ulosottolain 5 luvun 49 §:n muuttamisesta 

Eduskunnan päätöksen mukaisesti muutetaan 3 päivänä joulukuuta 1895 annetun ulosottolain 5 
luvun 49 §:n 1 momentti, sellaisena kuin se on 12 päivänä toukokuuta 1925 annetussa laissa 
(168/ 25 ), näin kuuluvaksi: 

Voimassa oleva laki Ehdotus 

5 luku 
Ulosmitatun omaisuuden rahaksi muuttamisesta 

49 § 
Ostaja saa maksuvelvollisuutensa täytettyään 

ottaa kiinteistön haltuunsa; ja antakoon ulosotto­
mies tarvittaessa siihen virka-apunsa. Ellei velalli­

\ sella ole muuta asuinpaikkaa tarjona, osoittakoon 
\ ulosottomies hänelle tarpeelliset huoneet; ja ve-

\

lallinen saakoon myymisen jälkeen niissä asua 
kolme kuukautta ja vielä seuraavan kuukauden 
\ensimmäiseen arkipäivään. Ostajan oikeudesta 
~nisanoa vuokramies tai vuokralainen, jonka 
tuokraoikeus myytäessä ei ole pysytetty voimassa, 
on säädetty erikseen 

49 § 
Ostaja saa maksuvelvollisuutensa täytettyaan 

ottaa kiinteistön haltuunsa. Tarvittaessa ulosotto­
miehen tulee antaa siihen virka-apua. jollei velal­
lisella ole muuta asuinpaikkaa tarjona, ulosotto­
miehen tulee osoittaa hänelle tarpeelliset huo­
neet, joissa velallinen saa myymisen jälkeen asua 
kolme kuukautta ja vielä seuraavan kuukauden 
ensimmäiseen arkipäivään. Ostajan oikeudesta 
purkaa vuokrasopimus tai irtisanoa vuokramies, 
kun vuokraoikeutta ei ole myytäessä pysytetty 
voimassa, on säädetty erikseen. 

-~------------ ---------

8. 

Tämä laki tulee varmaan 
kuuta 198 

päivänä 

Laki 
ulkomaalaisten sekä eräiden yhteisöjen oikeudesta omistaa ja hallita kiinteätä omaisuutta ja osakkeita 

annetun lain 9 §:n muuttamisesta 

Eduskunnan päätöksen mukaisesti muutetaan 28 päivänä heinäkuuta 1939 ulkomaalaisten sekä 
eräi'pen yhteisöjen oikeudesta omistaa ja hallita kiinteätä omaisuutta ja osakkeita annetun lain 
(219/39) 9 §, sellaisena kuin se on 31 päivänä toukokuuta 1974 annetussa laissa (400/74), näin 
kuuluvaksi: 

Voimassa oleva laki 

9 § 
Tätä lakia ei sovelleta muuhun huoneenvuok­

ralaissa (82/61) tarkoitettuun sopimukseen kuin 
sellaiseen, jolla luovutetaan maa-alue käytettä­
väksi huoneiston yhteydessä. 

Ehdotus 

9 § 
Tätä lakia ei sovelleta muuhun huoneenvuok­

ralaissa ( 1 ) tarkoitettuun sopimukseen kuin 
sellaiseen, jolla luovutetaan maa-alue käytettä­
väksi huoneiston yhteydessä. 

Tämä laki tulee varmaan 
kuuta 198 . 

päivänä 




