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Ympiiristovaliokunnan mietintd n:o 24 hallituksen esityksestii
uusiksi huoneenvuokralaeiksi ja niihin liittyvien lakien muuttamisesta

Eduskunta on 11 pidivanid marraskuuta 1994
lahettdnyt ymparistovaliokunnan valmistelevas-
ti kisiteltiviksi hallituksen esityksen n:o 304.

Perustuslakivaliokunta on eduskunnan p#-
toksen mukaisesti antanut asiasta lausunnon.
Lausunto (PeVL 28) on otettu tdman mietinndn
liitteeksi. Lisdksi ymparistdvaliokunta on pyyta-
nyt esityksestd lakivaliokunnalta lausuntoa. La-
kivaliokunta on 10.2.1995 paivitylla kirjeelldan
ilmoittanut, ettei se kdytettavissi olevana aikana
voi antaa lausuntoa ottaen huomioon esityksen
laajuuden ja vaikeuden sekd lakivaliokunnassa
kasiteltavind olevat asiat.

Valiokunnassa ovat olleet kuultavina van-
hempi hallitussihteeri Seija Heiskanen-Frosén
ympéristdministeriostd, lainsdddantdneuvos Ju-
hani Hirvonen, lainsdddidnténeuvos Mikko
Konkkola ja lainsdddantoneuvos Marjo Lahel-
ma oikeusministeriostd, ylijohtaja Teuvo ljds
valtion asuntorahastosta, laamanni Matti Kar-
hunen Vantaan asunto-oikeudesta, karijatuo-
mari Seppo Juntunen Helsingin kirijioikeudes-
ta, erityisasiantuntija Eero Hiltunen Suomen
Kuntaliitosta, paasihteeri Juha Toropainen
asuntoneuvostosta, paésihteeri Peter Fredriks-
son Asukasliitosta, pddsihteeri Risto Laitila
Vuokralaisten Keskusliitosta, p#asihteeri Jari
Virtanen Nuorisoasuntoliitosta, toiminnanjoh-
taja Helena Viiala Asuntorakennuttajayhdistyk-
sestd, lakimies Hannu Ijas Vakuutusyhtididen
Keskusliitosta, johtava lakimies Petteri Kuhanen
Suomen Kiinteistoliitosta, lakimies Jouni Kor-
honen Suomen Yrittijdin Keskusliitosta, ympé-
ristdsihteeri Markku Wallin Suomen Ammatti-
liittojen Keskusjérjestostd ja toimitusjohtaja Ilpo
Saarinen Keskus-Sato Oy:sté.

Hallituksen esitys

Hallituksen esityksessi ehdotetaan sdidetta-
viiksi laki asuinhuoneiston vuokrauksesta ja laki
liikehuoneiston vuokrauksesta. Naihin hittyen
ehdotetaan asunto-osakeyhtidlakia, avioliittola-
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kia ja indeksiehdon kdytdén rajoittamisesta an-
nettua lakia muutettavaksi.

Hallituksen esitykselld pyritddn selkiytti-
médn nykyistd huoneenvuokralainsiadintoa.
Lain selkiyttdmisen tarve johtuu asuinhuoneisto-
jen pddasiassa uusia vuokrasuhteita koskeneesta
vuokrien sddntelyn purkamisesta, joka toteutet-
tiin vuoden 1991 alusta ja jota laajennettiin vuo-
den 1992 helmikuun alusta. Sdantelysta vapaiden
sopimusten miara kasvaa koko ajan ja on nyt
noin 30 000.

Kun sdéntelyn purkamisen johdosta vuokra-
asuntokanta niyttdd edelleen kasvavan ja kun
vuokratasossa ei ole tapahtunut merkittdvid
muutoksia, on esityksessa katsottu mahdollisek-
si ehdottaa lain selkiyttimisen ja uudelleen kir-
joittamisen yhteydessd vuokrien siddntely puret-
tavaksi myos olemassa olevista sopimussuhteis-
ta.

Molemmissa laeissa ehdotetaan myds sopimi-
sen vapautta lisdttdviksi. Kaikissa huoneen-
vuokrasuhteissa voitaisiin vuokrasuhteen kes-
tosta ja vuokrasta sopia vapaasti. My6s muun
muassa huoneiston kunnosta, kunnossapidosta,
vastuusta huoneistoa kiytettdessd sekid sopimus-
ehtojen tiyttdmisen turvaavasta vakuudesta voi-
taisiin sopia nykyistd vapaammin. Kohtuutto-
mia sopimusehtoja niin vuokran kuin muidenkin
ehtojen osalta voitaisiin tuomioistuimessa vaatia
edelleen soviteltaviksi. Korotus- ja tasoyleisoh-
jeita ei asuinhuoneistojen vuokrista enidi annet-
taisi.

Asunto-osakeyhtitlakiin ehdotetuilla muu-
toksilla halutaan selventdd vuokralaisen ja mui-
den huoneistoon hineltd kdyttéoikeuden saanei-
den asemaa siini tilanteessa, jossa yhti6 on otta-
nut huoneiston hallintaansa. Tahan liittyen eh-'
dotetaan myds tarkistettavaksi pakkohuuto-
kauppaostajan oikeutta purkaa yhtion hallin-
taan otetusta huoneistosta tekemi vuokrasopi-
mus.

Avioliittolakiin ja indeksiehdon kayt6n rajoit-
tamisesta annettuun lakiin ehdotetut muutokset
ovat teknisluonteisia.
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Ehdotetut lait on tarkoitettu tulemaan voi-
maan viimeistidn vuoden 1996 aikana. Uusia
lakeja sovellettaisiin erditd poikkeuksia lukuun
ottamatta myds lain voimaan tullessa olemassa
oleviin huoneenvuokrasuhteisiin.

Valiokunnan kannanotot
Yleisperustelut

Huoneenvuokralainsdididnnoén uudistamisen
merkittdvin asia on asuinhuoneistojen vuokrien
sdidntelyn purkaminen myos voimassa olevien
vuokrasopimusten osalta. Kokonaan sdantelys-
td vapaaseen vuokrajirjestelmadn siirtyminen on
valiokunnan mielestd asuntopoliittisesti perus-
teltua ja tarkoituksenmukaista. Nidhtévissi on,
ettd vuonna 1992 toteutettu uusien vuokrasopi-
musten vapauttaminen sdfintelystd on johtanut
vapaarahoitteisten vuokra-asuntojen madrdn
selvddn kasvuun.

Valiokunta pitdd perusteltuna myos asuin- ja
liikehuoneistoja koskevien sdannosten jakamista
kahteen lakiin, kuten hallituksen esityksessa eh-
dotetaan. Niin lainsddadannostd saadaan kansa-
laisten kannalta ymmairrettavimpia. Valiokun-
ta puoltaakin hallituksen esitykseen sisdltyvien
lakiehdotusten hyvaksymista.

Asiaa valiokunnassa kasiteltiessid on kuiten-
kin kdynyt ilmi, ettd lakiehdotuksia on tarpeen
vield tismentia useissa kohdin. Yleisperusteluis-
sa valiokunta kisittelee vahingon korvaamista ja
vahingonkorvausvelvollisuuden sovittelua,
osakkeenomistajan kanssa tehdyn vuokrasopi-
muksen pysyvyyttd asunto-osakeyhtion otettua
huoneiston hallintaansa sekd vuokrasuhteen
osapuolten konkurssia, yksityishenkilon velka-
jarjestelyd tai yrityksen saneerausmenettelyi
koskevien muutosehdotusten 1dhtdkohtia, jotta
viltyttdisiin niiden toistamiselta kummankin esi-
tykseen sisdltyvin pédlain osalta erikseen.

Vahingon korvaaminen ja vahingonkorvausvel-
vollisuuden sovittelu. Pddperiaatteena vahingon-
korvausoikeudessa on, ettd vahinko on korvatta-
va tdysimadrdisend. Myds huoneenvuokrasuh-
teissa on lahtokohtana tdyden korvauksen méa-
rddminen. Kéytdnndssa voi kuitenkin syntya ti-
lanteita, joissa tdysiméddrdinen korvausvastuu
johtaisi kohtuuttomuuteen. Kohtuuttomaksi
muodostuvaa korvausvastuuta tulisi voida sovi-
tella yhdenmukaisin perustein sekd asuinhuo-
neistojen ettd liikehuoneistojen vuokrasuhteissa
niin vuokranantajan kuin vuokralaisenkin kor-

vausvastuun osalta. Vahingonkorvauksen sovit-
telua voidaan pitdd perusteltuna erityisesti sil-
loin, kun véhéinen huolimattomuus tai laimin-
lyonti aiheuttaa odottamattoman suuren vahin-
gon ja johtaisi korvausvelvollisen sopijapuolen
taloudellisesti kestimittdmaan tilanteeseen.

Taman vuoksi valiokunta ehdottaa lisdttavak-
si sekd asuinhuoneiston vuokrauksesta annetun
lain 6 §:44n ett liikehuoneistojen vuokrauksesta
annetun lain 5 §:48n yleissadnnoksen niiden la-
kien nojalla suoritettavan vahingonkorvauksen
sovittelusta. Hallituksen esityksessd ehdotetut
tiettyihin vahinkotilanteisiin liittyneet erityiset
sovittelusdannokset valiokunta ehdottaa samal-
la poistettavaksi, jotta erityissddnndksen suhde
yleissidnnokseen ei synnyttiisi epitietoisuutta.
Sanamuodoltaan sovittelusdinndkset vastaavat
pitkalti kauppalain (355/87) 70 §:n 2 momentissa
olevaa sovittelusdanndsta. Erona on vain se, etti
huoneenvuokralakien sidnnoksissi mainitaan
erikseen my0s osapuolten varallisuusolojen huo-
mioon ottaminen kohtuuttomuutta arvosteltaes-
sa. Periaatteiltaan uusien huoneenvuokralakien
sdannokset ovat kuitenkin yhdenmukaiset kaup-
palain sovittelusidnnoksen kanssa: kohtuutto-
muuden arviointi perustuu kokonaisharkintaan,
jossa on otettava huomioon kaikki asiaan vai-
kuttavat seikat.

Asuinhuoneiston vuokrauksesta annetun lain
6 §:4an ja liikkehuoneiston vuokrauksesta anne-
tun lain 5 §:44n ehdotetaan selvyyden vuoksi li-
sattdvaksi viela vahingonkorvausoikeudessa
yleisesti noudatettua oikeusperiaatetta vastaava
saannods vahinkoa kirsivan osapuolen velvolli-
suudesta rajoittaa syntyvai vahinkoa, jos siihen
my0s kdytannossi on ollut mahdollisuus. Sana-
muodoltaan sddnnds vastaa kauppalain 70 §:n 1
momenttia ja kuluttajansuojalain (38/78) 5 luvun
30 §&:n 1 momenttia.

Osakkeenomistajan kanssa tehdyn vuokrasopi-
muksen pysyvyys asunto-osakeyhtion otettua huo-
neiston hallintaansa. Nykyisessd huoneenvuok-
ralaissa tai asunto-osakeyhti6laissa ei ole sdin-
nostd siitd, mikd vaikutus osakkeenomistajan
kanssa tehdyn vuokrasopimuksen pysyvyyteen
on silld, ettd asunto-osakeyhtio on asunto-osake-
yhtidlain 8 luvun mukaisia yhtion pakkokeinoja
kdyttden ottanut huoneiston yhtion hallintaan.
Tahén hallituksen esitykseen liittyy lakiehdotus
asunto-osakeyhtidlain muuttamisesta, joka kos-
kee vuokralaisen ja muun huoneistoon osak-
keenomistajalta kiyttdoikeuden saaneen asemaa
yhtién turvautuessa ndihin 8 luvun mukaisiin
oikeuksiinsa. Hallintaoikeuden pysyvyytti kos-
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kevaa kannanottoa ei kuitenkaan sisilly nyt kisi-
teltivinid olevaan asunto-osakeyhtiélain muu-
tosehdotukseen.

Koska kysymys siitd, jatkuuko vai lakkaako
osakkeenomistajalta saatu huoneiston vuokraoi-
keus tai muu kiyttdoikeus yhtion otettua huo-
neiston hallintaansa, on tirked niin huoneistoa
hallinnassaan pitavalle vuokralaiselle kuin muul-
lekin kdyttéoikeuden saaneelle sekd yhtidlle ja
osakkeenomistajalle, tulee asiasta valiokunnan
mielestd sddtdd vuokraoikeuksien osalta asuin-
huoneiston vuokrauksesta ja liikehuoneiston
vuokrauksesta annettavissa laeissa.

Valiokunta ehdottaa kummassakin laissa sel-
visti todettavaksi, ettd osakkeenomistajan kans-
sa tehtyyn vuokrasopimukseen perustuva vuok-
ralaisen oikeus pitdd huoneistoa hallinnassaan
lakkaa siksi ajaksi, jonka huoneisto on asunto-
osakeyhticlain 8 luvun mukaisesti otettu yhtidn
hallintaan. Ehdotuksen mukaan vuokrasopimus
itsessddn ei siis lakkaisi, vaan ainoastaan sen
tuottama oikeus hallita huoneistoa viistyisi yh-
tidn oikeuden tieltd. Asukkaan tai liikkkeenhar-
joittajan huoneiston hallinta voisi jatkua tdnd
aikana vain yhtidn vuokralaisena. Jos yhtion
kanssa ei saada sopimusta aikaan, ovat vuokra-
laisen toimintavaihtoehdot erilaisia siitd riip-
puen, onko sopimuksen katsottava jaineen voi-
maan vai lakanneen osakkeenomistajan suori-
tuskyvyttdmyyden johdosta.

Vuokrasuhteen osapuolen konkurssi, yksityis-
henkilon velkajirjestely tai yrityksen saneeraus-
menettely. Saamansa selvityksen perusteella va-
liokunta ehdottaa tarkistettavaksi vuokrasuh-
teen osapuolen konkurssia, yksityishenkilon vel-
kajarjestelyd tai yrityksen saneerausta koskevia
sadnnoksid sekd asuinhuoneiston ettd liikkehuo-
neiston vuokraamista koskevissa lakiehdotuksis-
sa.
Vuokranantajan konkurssin alkamisen ja
paittymisen vaikutuksista vuokrasopimuksen
pysyvyyteen ja vuokrasopimuksesta vuokranan-
tajalle aiheutuvien velvoitteiden tdyttdmisesta ei
ole nykyisin erikseen sdidetty. Kun vuokranan-
taja saattaa lisdksi sopimussuhteessa muuttua,
katsoo valiokunta, ettei vuokranantajan omai-
suuden luovuttamisesta konkurssiin ole tarpeen
sd4tdd uusissa huoneenvuokralaeissa. My0s-
kain vuokranantajan velkajirjestelyn vaikutuk-
sesta vuokrasopimukseen ei valiokunnan mieles-
ti ole aihetta sa4td4 uusissa huoneenvuokralaeis-
sa. Yrityksen saneerauksesta ja yksityishenkildn
velkajarjestelystd annetuissa laeissa sdddetddn
velallisena olevan vuokranantajan osalta vain sii-

td, ettd yrityksen saneerausmenettely ei vaikuta
olemassa olevien sopimusten pysyvyyteen, jollei
muuta ole sdddetty. Kun muuta ei ole sdidetty,
valiokunta pitdi kaiken kaikkiaan tarkoituksen-
mukaisena ehdottaa poistettavaksi asuinhuo-
neiston vuokrauksesta annettavan lain 44 §n ja
liikehuoneiston vuokrauksesta annettavan lain
36 §n.

Sen sijaan vuokralaisen asettamisesta kon-
kurssiin tai vuokralaista koskevan yksityishenki-
16n velkajirjestelyn tai yrityksen saneerausme-
nettelyn alkamisesta on valiokunnan kéasityksen
mukaan tarpeen saatia uusissa huoneenvuokra-
laeissa.

Vuokralaista koskevan yksityishenkildon vel-
kajérjestelyn ja yrityksen saneerausmenettelyn
osalta uusien huoneenvuokralakien sddnndkset
olisivat kokonaan uusia. Kun niitd menettelyji
koskevissa laeissa on saddetty rajoituksista, jot-
ka koskevat myds huoneenvuokrasuhteita, on
valiokunnan mielestd tiltd osin riittivia, ettd
huoneenvuokralaeissa oleva sddnnés ohjaa ai-
noastaan tarkemmin katsomaan asianomaista
lainsdddantda. Valiokunta ehdottaa vuokralai-
sena olevan yksityishenkilon velkajarjestelyi ja
yrityksen saneerausmenettelyid koskevat sdan-
nokset hallituksen esityksestd poiketen sijoitetta-
vaksi erilleen vuokralaisen konkurssia koskevis-
ta sdfnnoksista.

Vuokralaisen konkurssia koskevien sdannos-
ten osalta valiokunta on ldhtenyt voimassa ole-
van huoneenvuokralain 51 §n sd&nnoksisti,
mutta katsonut aiheelliseksi selventda saanndk-
sid erdiden tulkintaerimielisyyksid aiheuttanei-
den tilanteiden vuoksi.

Voimassa olevan lain mukaan vuokrananta-
jalla on oikeus purkaa sopimus, jos konkurssipe-
sd ei ole vuokranantajan asettamassa vahintaian
14 paivin midriajassa ilmoittanut ottavansa
vastatakseen vuokrasopimuksesta aiheutuvien
velvollisuuksien tdyttamisestd tai vuokralainen
samassa midriajassa asettanut vuokrasopimuk-
sen asettamien velvollisuuksien tayttdmisests va-
kuutta. Jos vakuus on asetettu maaraajan paatty-
misen jalkeen, mutta ennen kuin sopimus on pu-
rettu, ei sopimuksen purkamisoikeutta kuiten-
kaan ole. Voimassa olevan lain mukaan vuok-
ranantajalla on, kun sopimus on purettu, oikeus
myods saada korvaus sopimuksen pdattymisesti
aiheutuneesta vahingostaan.

Nykyinen lakilahtee siit, ettd sopimus ei kon-
kurssin alkamisen vuoksi lakkaa, mutta kon-
kurssi saattaa vaarantaa vuokranantajan vuok-
rasuhteesta johtuvat saatavat. Huoneenvuokra-
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laki tai konkurssisddntdkaan ei ole antanut sel-
kedd oikeusohjetta siitd, saako vuokranantaja
konkurssin alettua purkaa sopimuksen konkurs-
sin alkamista edeltineeseen aikaan kohdistuvien
maksamattomien vuokrien johdosta. Selvdd
kantaa ei lainsadanndssdmme ole myoskidn sii-
hen, ovatko vuokrat konkurssin alettua kon-
kurssipesin massavelkaa. Valiokunta ehdottaa
muun muassa niiden kysymysten osalta tdsmen-
nettaviksi sddnnodksid huoneenvuokralain uu-
distamisen yhteydessi, vaikka myos konkurssi-
lainsdddinnodn uudistaminen on vireilla.

Vuokralaisen toimintamahdollisuudet kon-
kurssin alkamisen johdosta ovat erilaiset riip-
puen siitd, onko kysymys asumiseen vuokratuis-
ta tiloista vai muuhun tarkoitukseen, esimerkiksi
liikkkeenharjoittamiseen, vuokratuista tiloista.
Nykyisessi laissa eroa ei ole tehty, vaan siannds
on sama huoneiston kayttdtarkoituksesta riippu-
matta. Valiokunta ehdottaa, ettd asuinhuoneis-
ton vuokrausta koskevan lain ja liikehuoneiston
vuokrausta koskevan lain vuokralaisen konkurs-
sia koskevat sidnnokset kirjoitetaan nyt tastd
syysta erdiltd osin toisistaan poikkeaviksi.

Vuokralaisen konkurssin alkaminen ei sellai-
senaan vaikuta sopimuksen pysyvyyteen, siksi
konkurssin lakkaamisestakaan ei ole tarvetta ot-
taa siinndksid huoneenvuokralakeihin. Kon-
kurssin alkaminen kuitenkin merkitsee sitd, etti
vuokralainen menettia oikeuden miirita talou-
dellisista asioistaan kokonaan tai osittain. Toi-
miva konkurssihallinto on yleenséd olemassa vas-
ta noin kuukauden kuluttua konkurssiin asetta-
misen jilkeen. T#std syystd ja jotta konkurssi-
pesdn hallinnolle jaisi riittdvasti aikaa harkita,
ottaako se vastatakseen vuokrasopimuksesta ai-
heutuvista velvollisuuksista, valiokunta ehdot-
taa pidennettiaviksi vaokranantajan ilmoituksel-
le sdddettyd vahimmaiisaikaa nykyisestd 14 pii-
vistd yhteen kuukauteen.

Nykyisessd laissa ei ole sadnn0sta siitd, vastaa-
ko konkurssipesd vuokrista ja ovatko ne niin
sanottua massavelkaa, joka maksetaan pesin
toimesta ennen varsinaisia konkurssisaamisia,
jos pesd kdyttad vuokraoikeutta ilman, ettd se on
sitoutunut vastaamaan vuokrasopimuksesta ai-
heutuvista velvoitteista tai ilman, ettd vuokran-
antaja on tatd asiaa kysynyt. Oikeuskdytdnndssa
on katsottu, ettd konkurssipesd on vastuussa
vuokrista siltd ajalta kuin se tosiasiassa kdyttda
vuokraoikeutta ja on ndin velvollinen suoritta-
maan vuokrat pesin massavelkana. Valiokun-
nan kasityksen mukaan tdmi oikeuskiytantd on
syytd kirjoittaa myds lakiin.

Valiokunta katsoo my®&s, ettei vuokrananta-
jalla tule olla oikeutta kdyttaa konkurssia edelta-
neeltd ajalta maksamatta jadneitd vuokria sopi-
muksen purkamisperusteena, vaan hédnen on
vuokrat saadakseen valvottava ne. Konkurssin
alkamisen jilkeiseen aikaan kohdistuvien vuok-
rien jadtyd maksamatta vuokranantajalla sen si-
jaan tulee olla oikeus purkaa sopimus. Jos sopi-
muksen purkamisoikeutta ei niin rajattaisi, voisi
vuokranantaja vaatia konkurssipesin maksa-
maan myds valvottavat saatavat silloin, kun pesa
haluaa jatkaa vuokrasuhdetta. Vuokranantaja
saisi niin etua suhteessa muihin velkojiin. Tati
valiokunta ei pida perusteltuna ja ehdottaa siksi
asiasta selvisti sdddettdviksi uusissa huoneen-
vuokralagissa.

Konkurssista menettelynd ei johdu muita
vuokranantajan sopimuksen irtisanomisoikeu-
teen tai purkamisoikeuteen kohdistuvia rajoituk-
sia, joten vuokranantaja olisi oikeutettu kon-
kurssin alettua kdyttimdidn muualla huoneen-
vuokralaeissa hdnelle sdddettyjd sopimuksen irti-
sanomis- tai purkamisoikeuksia siita riippumat-
ta, onko peruste ollut olemassa jo ennen kon-
kurssin alkamista tai vasta sen alkamisen jilkeen.
Selvyyden vuoksi valiokunta ehdottaa my&s té-
mén asian kirjoitettavaksi lakiin.

Valiokunta ehdottaa hallituksen esitystd muu-
tettavaksi my0s siten, ettd vuokranantajalla on
voimassa olevan lain mukainen oikeus saada
korvaus vahingosta, joka aiheutuu siiti, etti so-
pimus on purettu vuokralaisen konkurssin joh-
dosta. TAm4 on tarpeen sen vuoksi, ettd muutoin
ei vahinkoa voitaisi korvata my6skién siitd va-
kuudesta, joka vuokralaisen velvoitteiden taytta-
miseksi on annettu.

Yleisperustelujen lopuksi valiokunta kiinnit-
td4a huomiota siihen, ettd hallituksen esitykseen
sisaltyvid lakiehdotuksia on jouduttu valiokun-
takasittelyn aikana muuttamaan varsin monissa
lain sisdllon kannalta keskeisissd seikoissa. Va-
liokunta toteaa, etti esitys olisi tullut viimeistelld
huolellisemmin ennen eduskunnalle antamista.

Valiokunta edellyttidkin, etta hallitus
tarkoin seuraa uuden huoneenvuokra-
lainsdddidnnon toimivuutta ja nopeasti
tapahtuvan sddntelyn purkamisen ja
vuokratason kehityksen vaikutuksia eri-
tyisesti vuokralaisten asemaan ja oikeuk-
siin sekd ryhtyy viipymétti toimenpitei-
siin mahdollisesti ilmenevien epikohtien
korjaamiseksi.

Vield valiokunta toteaa, ettd sdintelystd va-
paiden vuokrasopimusten méara on tilla hetkel-
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14 yli 150 000 eikd 30 000 kuten hallituksen esi-
tyksen padasiallisessa sisdllossd todetaan.

Yksityiskohtaiset perustelut
1. Laki asuinhuoneiston vuokrauksesta

1 §. Soveltamisala. Pykilin 2 momentissa eh-
dotetaan korjattavaksi kirjoitusvirhe.

6 §. Kohtuuttoman sopimusehdon ja vahingon-
korvauksen sovittelu. Mietinnon yleisperusteluis-
sa mainituista syistd ehdotetaan lakiin lisatta-
viksi yleissdannds vahingonkorvauksen sovitte-
lusta. Saanndksen nojalla vuokralaisen ja vuok-
ranantajan suoritettavaa vahingonkorvausta
voitaisiin sovitella, jos korvausvelvollisuus muo-
dostuisi kohtuuttomaksi ottaen huomioon va-
hingonkorvausvelvollisen sopijapuolen mahdol-
lisuudet ennakoida ja estdd vahingon syntymi-
nen, osapuolten varallisuusolot sekd muut sei-
kat. Yleissadnnos ehdotetaan lisattavaksi 6 §:n 3
momentiksi.

Pykilian 4 momenttiin ehdotetaan lisiksi otet-
tavaksi sddnnds vahinkoa kéarsivin velvollisuu-
desta rajoittaa syntyméssi olevaa vahinkoa
uhalla, ettd vahinkoa kirsinyt saa itse kérsia vas-
taavan osan vahingosta. Téllainen velvoite olisi
luonnollisesti olemassa vain, jos vahinkoa karsi-
neen omilla toimenpiteilléd olisi myos kaytinnos-
sd voitu vihentda syntyvai ja hénelle korvatta-
vaa vahinkoa.

8 §. Vakuus asuinhuoneiston vuokrasuhteessa.
Pykilin 1 momentin mukaan voidaan sopia koh-
tuullisen vakuuden asettamisesta sen vahingon
varalle, ettd sopijapuoli ei tiytd velvoitteitaan.
Saannds olisi pakottava siten, ettei asuinhuoneis-
ton vuokrasuhteessa 2 momentin mukaan saisi
vaatia suurempaa tai muuta vakuutta kuin 1
momentin mukaan on pidettdvi kohtuullisena.

Valiokunnan mielestd sopimusehdon koh-
tuullisuudesta on tarpeen sddtiid tdsmillisem-
min. Tistid syystd valiokunta ehdottaa 2 mo-
menttia muutettavaksi siten, ettd sellainen sopi-
musehto on mitdtdn, jonka mukaan sopijapuo-
len on annettava suurempi kuin kolmen kuukau-
den vuokran miirdd vastaava vakuus. Tatid
mAdrad suuremman vakuuden vaatiminen vuok-
ralaiselta saattaa rajoittaa lilaksi mahdollisuuk-
sia asuinhuoneistojen vuokraamiseen.

23 §. Vuokranantajan vastuu toimenpiteistddn.
Pykilan 1 momentin mukaan lain 2 luvussa tar-
koitetuista vuokranantajan toimenpiteista ei saa
aiheutua vuokralaiselle suurempaa haittaa tai

hiiriétd kuin toimenpiteen suorittamiseksi on
valttimitontd. Pykidlin 3 momentin mukaan
vuokralainen saa korvauksen vuokranantajan
toimenpiteen tai laiminlydnnin aiheuttamasta
vahingosta lukuun ottamatta erditd momentissa
mainittuja tilanteita. Asunnon niyttimisesti ku-
ten eraistd muistakin toimenpiteista, joista tissa
luvussa on kyse, voi kuitenkin aiheutua myds
sellaista haittaa, joka ei valttamatta tule vahin-
kona korvatuksi. TAman vuoksi valiokunta eh-
dottaa momenttia tarkistettavaksi siten, etti 2
luvussa tarkoitetun toimenpiteen tai laiminlyon-
nin aiheuttama haitta korvataan samoin edelly-
tyksin kuin vahinkokin.

25 §. Vuokralaisen vastuu asuinhuoneiston va-
hingoittumisesta. Pykdlan 5 momentti ehdote-
taan poistettavaksi sen johdosta, ettd vahingon-
korvauksen sovittelua koskeva yleissddnnds on
ehdotettu lisdttiviksi 6 §:4an.

26 §. Kielletyt ehdot asuinhuoneiston kiiytdstd,
kunnosta, kunnossapidosta ja vastuusta. Lain 2
luvun mukaan asuinhuoneiston kiytostd, kun-
nosta, kunnossapidosta ja vastuusta voitaisiin
sopia nykyistd vapaammin. Sopimisen vapautta
on kuitenkin katsottu perustelluksi rajoittaa
edelleen erdin osin. Lakiehdotuksen 26 §:44n on
koottu ne perusteet, joiden osalta ei voitaisi 2
luvussa sdddetysta toisin sopia.

Valiokunta katsoo, ettd pykilin selkeyttd tu-
lee vield parantaa viittaamalla niihin sdanndksiin
ja asiakohtiin, joilta osin luvun sddnndkset ovat
pakottavia. Ndin myos parannetaan sen hahmot-
tamista, mistd huoneiston kiaytén, kunnon, kun-
nossapidon ja néihin liittyvin vastuun osalta voi-
daan sopia toisin kuin sdannoksissid on vahvis-
tettu ja miltd osin sopimusehto on mitatdn.

27 §. Vuokran mddrdytyminen. Pykilan 2 mo-
mentin viittausta indeksiechdon kaytén rajoitta-
misesta annettuun lakiin ehdotetaan tarkistetta-
vaksi, koska vuosille 1995 ja 1996 on annettu uusi
samanniminen laki (1222/94).

Pykilan 2 momenttiin valiokunta ehdottaa li-
saksi otettavaksi uuden sddnndksen, jolla ohjat-
taisiin sopimuskdytint6d. Kun vuokrasta, sen
tarkistamisesta ja tarkistamismenettelysta voi-
taisiin sopia varsin vapaasti, on lakiin tarpeen
ottaa sidinndkset myds tilanteesta, jossa on sovit-
tu, ettd vuokranantaja saa vuokrasuhteen aikana
yksipuolisesti mdirdtd vuokran korotuksen
ajankohdan tai maéarén. Valiokunnan mielestd
tillaista sopimusehtoa on pidettdva mitdttoma-
ni, jollei samalla ole sovittu myos perusteesta,
jonka mukaan vuokran miirai korotetaan. Ti-
man liséksi lakiin ehdotetaan lisattavaksi siin-
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nos siitd, ettd tillaiseen ehtoon perustuvasta
vuokran korottamisesta tulee aina ilmoittaa en-
nen kuin uusi vuokra voi tulla voimaan.

32 §. Aravavuokra-asunnon vuokran korotta-
minen. Aravavuokraa saadaan voimassa olevan
huoneenvuokralain mukaan vuokranantajan yk-
sipuolisin toimenpitein korottaa aikaisintaan
kahden kalenterikuukauden jilkeen alkavan
vuokranmaksukauden alusta. Valiokunnan ka-
sityksen mukaan aravavuokran korotuksen ai-
kaisin mahdollinen voimaantulo tulee jattd3 ny-
kyiselleen, jotta vuokralaiselle jiisi riittivasti ai-
kaa harkita korotusta ja tarvittacssa etsid uusi
asunto ja irtisanoa sopimuksensa. Pykilidn 1
momenttia ehdotetaan muutettavaksi talld ta-
voin.

34 §. Vuokran maksaminen. Pykdlin mukai-
nen vuokran maksamisajankohta voi sattua sel-
laiseksi paivaksi, jolloin midrdajan padttymista
koskevan 12 §:n mukaan suorituspdivd siirtyy
seuraavaksi arkipdivaksi. Téllaisia paivid ovat
arkilavantait, pyhdpaivat, itsendisyyspdivd, va-
punpdivid ja joulu- tai juhannusaatto. Tami
suorituspdivisidntd on tarkoitettu koskemaan
myds piivad, jona vuokra lain tai sopimuksen
mukaan on maksettava. Jotta asia olisi selva,
valiokunta ehdottaa lisdttaviksi pykilan 4 mo-
mentiksi viittaussdédnnoksen médrdajan paitty-
misen madrittdvidn 12 §:44n.

38 §. Omistusoikeuden luovutus tai siirtyminen.
Valiokunta ehdottaa yleisperusteluissa maini-
tuista syistd pykéldn 2 momenttiin lisdttavaksi
sdanndksen siitd, ettd osakkeenomistajan kanssa
tehtyyn vuokrasopimukseen perustuva oikeus
hallita huoneistoa lakkaa siksi ajaksi, jonka huo-
neisto on asunto-osakeyhtidlain 8 luvun mukai-
sesti otettuna yhtion hallintaan.

44 §. Vuokranantajan konkurssi tai velkojen
velkajiirjestely.  Yleisperusteluissa —mainituista
syista valiokunta ehdottaa pykaldn poistettavaksi.

45 (46) §. Vuokraoikeuden siirto perheenjdse-
nelle. Pykilan 2 momentin viittaussdinnosta eh-
dotetaan tarkistettavaksi 44 §n poistamisen
vuoksi.

47 (48) §. Kielletyt ehdot vuokraoikeuden siir-
rosta ja vuokrasuhteen jatkamisesta. Valiokun-
nan kisityksen mukaan sidnnostd on tarpeen
selventdd. Tamén vuoksi valiokunta ehdottaa
sadnnoksessa viitattavaksi lain 44—46 §:4én,
joissa sdddetadn niistd oikeuksista, joiden rajoit-
tamista tarkoittava ehto on téssi pykalassi sdi-
detty mitattomaksi.

49 (50) §. Vuokralaisen konkurssi. Pykala eh-
dotetaan kirjoitettavaksi kokonaan uudelleen.

Pykélin 1 momenttiin on otettu sddnndkset
vuokranantajan oikeudesta purkaa vuokrasopi-
mus, jos vuokralaisen omaisuus on luovutettu
konkurssiin. Sidnndkset vastaavat voimassa ole-
van huoneenvuokralain sddnnoksid lukuun otta-
matta vuokranantajan ilmoitukselle ja vuokra-
laisen vakuuden asettamiselle sdddettyd maara-
aikaa, joka yleisperusteluissa esitetyilla syilld eh-
dotetaan pidennettavaksi yhdeksi kuukaudeksi.

Pykilan 2 momenttiin ehdotetaan otettavaksi
sadnnokset vuokranantajan oikeudesta sanoa
irti vuokrasopimus tai purkaa se muualla laissa
saddetyin perustein, jos vuokralaisen omaisuus
on luovutettu konkurssiin.

Pykdlan 3 momentissa ehdotetaan sdddetta-
viksi konkurssipesdn vastuusta vuokrasopimuk-
sen velvoitteiden tdyttimiseen. Konkurssipesalla
olisi velvollisuus maksaa konkurssin alkamisen
jlkeiseen aikaan kohdistuvat vuokrat, jos se
kayttdd huoneistoa, vaikka se ei olisi ottanut
vuokrasopimuksesta vastatakseen. Momenttiin
ehdotetaan otettavaksi sddnnokset myos ensi-
vuokralaisen konkurssipesdn vastuusta ensi-
vuokrasopimuksesta aiheutuvien velvollisuuk-
sien tdyttamiseksi konkurssin alettua. Ensivuok-
ralaisen konkurssipesd olisi vastuussa ensivuok-
rasuhteen vuokrista ja muista velvoitteista siithen
asti, kun jilleenvuokralaiselle on ilmoitettu ensi-
vuokrasuhteen padttymisesta.

Pykildn 4 momenttiin ehdotetaan otettavaksi
sidnndkset vuokranantajan oikeudesta saada
korvaus vuokrasopimuksen paittymisestd pyké-
lan 1 momentissa mainitulla perusteella. Vastaa-
va oikeus sisdltyy myds voimassa olevaan lakiin.

50§ (uusi). Yksityishenkilon velkajdirjestely
tai yrityksen saneerausmenettely. Pykalaan ehdo-
tetaan otettavaksi viittaussddnnds yksityishenki-
16n velkajirjestelyé ja yrityksen saneerausmenet-
telyd koskevaan lainsdddantoon velallisena ole-
van vuokralaisen osalta.

51 §. Vuokrasopimuksen pddttyminen irtisano-
misen johdosta. Pykdlin 2 momentin viittaus-
sadnnostd ehdotetaan tarkistettavaksi 44 §n
poistamisen johdosta.

54 §. Irtisanomisilmoitus ja sen tiedoksiantami-
nen. Pykildn 2 momentin mukaan vuokralainen
voi sanoa vuokrasopimuksen irti myos suullises-
ti. Valiokunta ei pidd suullista irtisanomista pe-
rusteltuna, silla siihen saattaa liittyd hankalia
nayttokysymyksid, vaikka irtisanominen olisikin
3 momentin mukaan toimitettava todistettavasti.
Tastd syystd valiokunta ehdottaa momentista
poistettavaksi  oikeuden vuokrasopimuksen
suulliseen irtisanomiseen.
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55 §. Mddrdaikaisen vuokrasopimuksen irtisa-
nominen. Valiokunnan mielestd on perusteltua
kirjoittaa pykalddn nikyviin ne hallituksen esi-
tyksen perusteluissa mainitut tilanteet, joissa so-
pijapuolelle on katsottu voitavan antaa oikeus
irtisanoa sopimus sen johdosta, ettd sopimukses-
sa pysyminen olisi kohtuutonta. Tdmén vuoksi
pykild ehdotetaan kirjoitettavaksi kokonaan
uudelleen.

Pykdlin 1 momentin mukaan tuomioistuin
voi oikeuttaa vuokralaisen tai vuokranantajan
irtisanomaan méiriaikaisen vuokrasopimuksen
2 tai 3 momentissa mainitulla erityiselld perus-
teella. Niiden sddnndsten tarkoituksena ei ole
antaa osapuolille yleistd oikeutta irtisanoa maa-
ridajaksi voimassa olevaksi soviftua sopimusta.
Pykilan 2 ja 3 momentissa mainitut perusteet
ovat esimerkkeja tilanteista, jotka voivat muo-
dostua vuokralaiselle tai vuokranantajalle koh-
tuuttomiksi. Toisen momentin 2 kohdassa tar-
koitetusta toiselle paikkakunnalle muuttamises-
ta voi valiokunnan késityksen mukaan kuitenkin
aiheutua vuokralaiselle kohtuuton tilanne l&hin-
ni vain silloin, kun kyse on vihintddn tyossi-
kayntialueen ulkopuolelle muuttamisesta.

Pykilin 4 momentin mukaan vuokrasopi-
muksen silld osapuolella, joka ei ole sopimusta
irtisanonut, tulee olla oikeus saada kohtuullinen
korvaus sopimuksen ennenaikaisesta paattymi-
sestd hinelle aiheutuneesta vahingosta. Lahto-
kohtana sidnndstd sovellettaessa on, ettd sopi-
muksen menetys korvataan tiysimadriisesti ot-
taen kuitenkin huomioon vahingonkorvauksen
sovittelua koskeva yleissidnnés. Vahingon mit-
taamisessa ja korvauksen kohtuullisuusarvioin-
nissa on siten kiinnitettivd huomiota muun
muassa vahingon kérsineen olemassa olleisiin
mahdollisuuksiin antaa huoneisto uudelleen
vuokralle, jos vuokralainen on sopimuksen irti-
sanoja, tai mahdollisuuksiin saada muu huoneis-
to vuokratuksi, jos irtisanojana on vuokranan-
taja.

JPykéiléin 5 momentin mukaan vuokrasopi-
muksen toiselle osapuolelle on varattava tilai-
suus tulla kuulluksi mé4rdaikaisen vuokrasopi-
muksen irtisanomista koskevassa asiassa.

57 §. Vahingonkorvaus toistaiseksi voimassa
olevan vuokrasopimuksen irtisanomisen johdosta.
Valiokunnan mielestd toistaiseksi voimassa ole-
van vuokrasuhteen vuokralaisen asema voi muo-
dostua kohtuuttomaksi, jos hin on ottanut vas-
tatakseen huoneiston kunnosta tai kunnossapi-
dosta vuokrasuhteen alkaessa, sen aikana tai
pédttyessd, jos sopimus pAittyy vuokranantajan

irtisanottua sopimuksen. T4lloin vuokrananta-
jalle voi syntya perusteetonta etua seki silloin,
kun irtisanomiseen on hyviksyttivd syy, ettd sil-
loin, kun hyviksyttivaa syyti ei ole.

Jos vuokranantajalla ei ole hyviksyttivia syy-
td, korvataan vahingot vuokralaiselle pykélan 1
momentin mukaisesti. Mutta aiheellisenkin irti-
sanomisen johdosta voi syntyd vuokranantajalle
perusteetonta etua, jos vuokralainen on sopinut
huolehtivansa huoneiston kunnosta tai kunnos-
sapidosta ja on ndin myds menetellyt. TAmin
vuoksi valiokunta katsoo, ettei ole syytd tehdd
eroa sen suhteen, onko vuokranantajalla ollut
irtisanomiselleen hyviksyttdvdd syytd vai ei.
Vuokralaisen suorittamat korjaustyét on kor-
vattava pAittymishetken arvon mukaan ottaen
kuitenkin huomioon hianen mahdollisesti jo saa-
mansa hyvitys vuokrassa tai muu erilliskorvaus.
Valiokunta ehdottaa asiasta otettavaksi pyka-
lddn uuden 2 momentin.

61 §. Vuokranantajan oikeus purkaa vuokraso-
pimus. Pykdlin 5 momentin viittaussddnnostd
ehdotetaan tarkistettavaksi 44 §n poistamisen
johdosta.

64 §. Vahingonkorvaus vuokrasopimuksen pur-
kamisen johdosta. Pykalan 1 momentista ehdote-
taan poistettavaksi vahingonkorvauksen sovitte-
lua koskeva sddnnos sen johdosta, ettd vahingon-
korvauksen sovittelua koskeva yleissaannods on
ehdotettu lisattaviksi 6 §:44n.

76 §. Jilleenvuokralaisen oikeus vuokrasuh-
teen jatkamiseen. Pykalan 3 kohtaa ehdotetaan
tarkistettavaksi vastaamaan niitd sopimuksen
purkamisperusteita, jotka vuokralaisen omai-
suuden luovuttaminen konkurssiin voi timin
lain 49 §:n mukaan aiheuttaa.

88 §. Vuokrasuhteen jatkaminen. Pykalan viit-
taussddnndksida ehdotetaan  tarkistettavaksi
44 §n poistamisen vuoksi.

2. Laki liikehuoneiston vuokrauksesta

3 §. Vuokrasopimuksen kesto. Pykdlan 2 mo-
mentin viittaussadnndstd ehdotetaan tarkistetta-
vaksi 36 §:n poistamisen vuoksi.

5 §. Kohtuuttomat sopimusehdot. Mietinnén
yleisperusteluissa mainituista syistd myos liike-
huoneiston vuokrausta koskevaan lakiin ehdote-
taan lisdttavéksi yleissddnnos vahingonkorvauk-
sen sovittelusta. Vuokralaisen ja vuokranantajan
suoritettavaa vahingonkorvausta voitaisiin ti-
man yleissidnndksen nojalla sovitella, jos kor-



8 1994 vp — YmVM 24 — HE 304

vausvelvollisuus sen mukaan arvosteltuna muo-
dostuisi kohtuuttomaksi. Yleissddnnés ehdote-
taan lisattavéksi 5 pykilin 3 momentiksi.

Pykilan 4 momenttiin ehdotetaan otettavaksi
sddnnds vahinkoa karsivin velvollisuudesta ra-
joittaa syntymaissd olevaa vahinkoa uhalla, ettd
hén saa itse kdrsid vastaavan osan vahingosta.
Téllainen velvoite olisi tatdkin lakia sovellettaes-
sa olemassa vain, jos vahinkoa karsineen omilla
toimenpiteilld olisi voitu myds kdytdnnossd vi-
hentdd syntyvdi ja hdnelle korvattavaa vahin-
koa.

23 §. Vuokralaisen vastuu litkehuoneiston va-
hingoittumisesta. Pykdlin 5 momentti ehdote-
taan poistettavaksi sen johdosta, ettd vahingon-
korvauksen sovittelua koskeva yleissddnnds on
ehdotettu lisattivaksi lain 5 §:44n.

24 §. Vuokran mddrdytyminen. Pykilan 2 mo-
mentin viittausta indeksiehdon kiytén rajoitta-
misesta annettuun lakiin ehdotetaan tarkistetta-
vaksi, koska vuosille 1995 ja 1996 on annettu uusi
samanniminen laki. '

27 §. Vuokran maksamisen ajankohta ja kesto.
Saannoksen mukainen vuokran maksamisajan-
kohta voi sattua sellaiseksi pdiviksi, jolloin maa-
rdajan paittymistd koskevan 10 §:n mukaan toi-
menpiteen suorituspdiva siirtyy seuraavaksi arki-
paiviksi. Tassédkin laissa suorituspédivdsadntd on
tarkoitettu koskemaan myds paivii, jona vuok-
ra lain tai sopimuksen mukaan on maksettava.
Jotta asia olisi selvi, valiokunta ehdottaa lisdtti-
viksi pykdlan 4 momentiksi viittaussidnnoksen
lain 10 §&n sddnndkseen.

31 §. Omistusoikeuden luovutus tai siirtyminen.
Valiokunta ehdottaa mietinndn yleisperusteluis-
sa mainituista syistd pykéldn 2 momenttiin lisat-
taviksi sidnndksen siitd, ettd osakkeenomistajan
kanssa tehtyyn vuokrasopimukseen perustuva
oikeus hallita huoneistoa lakkaa siksi ajaksi, jon-
ka huoneisto on asunto-osakeyhtidlain 8 luvun
mukaisia yhtién pakkokeinoja kéyttien otettu
yhtion hallintaan.

36 §. Vuokranantajan konkurssi tai velkojen
velkajdirjestely. Pykila ehdotetaan poistettavaksi
mietinnén yleisperusteluissa mainituista syista.

39 (40) §. Vuokralaisen konkurssi. Pykila eh-
dotetaan kirjoitettavaksi kokonaan uudelleen.

Pykildn 1 momentissa ehdotetaan sdadetta-
viksi vuokranantajan oikeudesta purkaa vuok-
rasopimus, jos vuokralaisen omaisuus on luovu-
tettu konkurssiin. Voimassa olevaan huoneen-
vuokralakiin verrattuna vuokranantajan ilmoi-
tukselle sdddettyd vihimmaisaikaa ehdotetaan
pidennettavaksi 14 paivastd yhteen kuukauteen

sekd poistettavaksi vuokralaisen oikeus vakuu-
den asettamisella torjua vuokranantajan oikeus
sopimuksen purkamiseen. Muun kuin asumiseen
vuokratun tilan vuokralaisen omaisuuden luo-
vuttamisesta konkurssiin seuraa lahes poikkeuk-
setta, ettd vuokralainen menettdi taloudellisen
toimintamahdollisuutensa. Tdman vuoksi vain
konkurssipesdn sitoutuminen vuokrasopimuk-
seen on perusteltua asettaa perusteeksi, joka voi
estdd vuokranantajaa kdyttdmistd sopimuksen
purkamisoikeutta. Jos vuokralainen poikkeuk-
sellisesti kykenee tai joku muu antaa hénen hy-
vikseen vakuuden sailyttddkseen vuokraoikeu-
den, josta konkurssipesa ei ole kiinnostunut, so-
vittaneen asiasta muiltakin osin vuokranantajan
kanssa.

Pykildn 2 momenttiin ehdotetaan asuinhuo-
neiston vuokrausta koskevaa lakiehdotusta vas-
taavasti otettavaksi sddnndkset vuokranantajan
oikeudesta sanoa irti vuokrasopimus tai purkaa
se muualla laissa siddetyin perustein, jos vuokra-
laisen omaisuus on luovutettu konkurssiin.

Niin ik@dn asuinhuoneiston vuokrausta kos-
kevaa lakiehdotusta vastaavasti ehdotetaan 3
momenttiin otettavaksi sadnnokset konkurssipe-
sdn vastuusta vuokrasopimuksen velvoitteiden
tiyttamiseen ja 4 momenttiin vuokranantajan
oikeudesta korvauksen saamiseen vuokrasopi-
muksen purkautuessa 1 momentissa mainitulia
perusteella.

40§ (uusi). Yksityishenkilon velkajdrjestely
tai yrityksen saneerausmenettely. Pykildin ehdo-
tetaan otettavaksi viittaussdannds yksityishenki-
16n velkajirjestelyd ja yrityksen saneerausmenet-
telyd koskevaan lainsdidantdon velallisena ole-
van vuokralaisen osalta.

41 §. Vuokrasopimuksen pddttyminen irtisano-
misen johdosta. Pykdlin 2 momentin viittaus-
sddnnostd ehdotetaan tarkistettavaksi 36 §n
poistamisen vuoksi.

43 §. Irtisanomisilmoitus ja sen tiedoksiantami-
nen. Vastaavilla perusteilla kuin asuinhuoneiston
vuokraamista koskevan lakiehdotuksen 54 §:std
my0s tdstd pykilidstd ehdotetaan poistettavaksi
oikeus suulliseen irtisanomiseen.

48 §. Vuokranantajan oikeus purkaa vuokraso-
pimus. Pykdlin 5 momentin viittaussdinndsti
ehdotetaan tarkistettavaksi 36 §:n poistamisen
vuoksi.

51 §. Vahingonkorvaus vuokrasopimuksen pur-
kamisen johdosta. Pykidlin 3 momentti ehdote-
taan poistettavaksi sen johdosta, etté lain 5 §44n
on ehdotettu lisdttdviaksi vahingonkorvauksen
sovittelua koskeva yleissddnnos.
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59 §. Edelleen vuokralle antaneen vastuu sopi-
muksen pysyvyydestd. Pykilin 2 kohtaa ehdote-
taan tarkistettavaksi vastaamaan niitd sopimuk-
sen purkamisperusteita, jotka vuokralaisen
omaisuuden luovuttaminen konkurssiin voi ti-
man lain 39 §:n mukaan aiheuttaa.

3. Laki asunto-osakeyhtidlain muuttamisesta
84 §. Pidtéksen moittiminen ja tdytdntéonpa-

no. Pykilidn 3 momentista ehdotetaan poistetta-
vaksi ylim&éréinen “tai”-sana.

5. Laki indeksiehdon kiiytdn rajoittamisesta
annetun [ain 2 §:n mouttamisesta

Hallituksen esityksen antamisen jélkeen on
tullut voimaan uusi indeksiehdon kdytén rajoit-
tamisesta annettu laki (1222/94), jonka 2§ on
erisisiltdinen kuin hallituksen esitystd annettaes-
sa voimassa olleen samannimisen lain 2 §. Tdman
vuoksi valiokunta ehdottaa lain kirjoitettavaksi
uudestaan vastaamaan muuttunutta tilannetta.

Edelld olevan perusteella valiokunta ehdottaa
kunnioittaen,

ettd lakiehdotus n:o 4 hyviksyttdisiin
muuttamattomana ja

ettd lakiehdotukset n:ot 1, 2, 3 ja 5 hy-
vdksyttdisiin ndin kuuluvina:

Laki

asuinhuoneiston vuokrauksesta

Eduskunnan paitoksen mukaisesti sdidetiin:

1 luku

Yleiset sdiinnokset

1§
Soveltamisala

(1 mom. kuten hallituksen esityksessé)

Huoneenvuokrasopimuksella voidaan luovut-
taa myds maa-alue kaytettdviksi huoneiston yh-
teydessa.

(3 mom. kuten hallituksen esityksessi)

2—5§
(Kuten hallituksen esityksessd)

6§

Kohtuuttoman sopimusehdon ja
vahingonkorvauksen sovittelu

(1 ja 2 mom. kuten hallituksen esityksessi)

Témdn lain nojalla suoritettavaa vahingonkor-
vausta voidaan sovitella, jos se on kohtuuton ottaen
huomioon vahingonkorvausvelvollisen sopijapuo-
len mahdollisuudet ennakoida ja estdd vahingon
syntyminen, osapuolten varallisuusolot sekd muut
seikat.

2 250167

Vahinkoa kdrsivin sopijapuolen on ryhdyttivi
kohtuullisiin toimenpiteisiin vahinkonsa rajoitta-
miseksi. Jos hdn laiminlyé tédmdn, hdn saa itse
kdrsid vastaavan osan vahingosta.

78
(Kuten hallituksen esityksessi)
8§
Vakuus asuinhuoneiston vuokrasuhteessa

(1 mom. kuten hallituksen esityksessi)

Ehto, jonka mukaan sopijapuolen on annetta-
va suurempi kuin kolmen kuukauden vuokran
mddrdd vastaava vakuus, on mititon.

9—15§
(Kuten hallituksen esityksessd)

2 luku
Asuinhuoneiston kiyttd, kunto ja kunnossapito

16—22§
(Kuten hallituksen esityksessd)
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23§
Vuokranantajan vastuu toimenpiteistidn

(1 ja 2 mom. kuten hallituksen esityksessd)

Vuokralaisella on myds oikeus saada korvaus
vuokranantajan edelld tdssd luvussa tarkoitetun
toimenpiteen tai laiminlydnnin aiheuttamasta
haitasta tai vahingosta paitsi, jos vuokranantaja
osoittaa, ettei huoneiston kayttdon saamisen vii-
vistyminen tai huoneiston puutteellinen kunto
ole aiheutunut vuokranantajan toimenpiteests,
laiminlyOnnistd tai muusta huolimattomuudes-
ta, taikka jos korjaus- tai muutostyo on suoritet-
tu vuokralaisen vastattavan vahingon johdosta.

24 §
(Kuten hallituksen esityksessi)

25§

Vuokralaisen vastuu asuinhuoneiston
vahingoittumisesta

(1—4 mom. kuten hallituksen esityksessa)
(5 mom. poist.)

26§

Kielletyt ehdot asuinhuoneiston kdytdstd,
kunnosta, kunnossapidosta ja vastuusta

Sellainen ehto on mititdn, jolla rajoitetaan
vuokralaiselle /6—25 §:n mukaan kuuluvaa oi-
keutta saada huoneisto hallintaansa, kayttai huo-
neistoa, luovuttaa se tai osa siitd toisen kaytetta-
viksi, vaatia huoneistolta laissa sdadettya tai so-
vittua kuntoa, purkaa sopimus tai saada vapau-
tus vuokran maksamisesta tai vuokraa alennetuksi
tai saada vahingonkorvausta taikka jolla vuok-
ralaisen tai sen, jolle vuokralainen on luovutta-
nut huoneiston tai sen osan kaytettavaksi, vastuu
huoneistossa asumiseen kaytettavaksi sovituille
tiloille aiheutuneesta vahingosta sovitaan anka-
rammaksi kuin tassd luvussa sdddetiin.

3 Iuku

Vuokran suuruus

27§
Vuokran médrdytyminen

(1 mom. kuten hallituksen esityksessi)

Vuokran tarkistamisesta voidaan sopia ottaen
huomioon, mitd indeksiehdon kiytdn rajoitta-
misesta annetussa laissa (1222/94) sdidetdin.

Jos on sovittu, ettd vuokranantaja saa vuokrasuh-
teen aikana yksipuolisesti mddrdtd vuokran koro-
tuksen ajankohdan tai mddrdn, tdllainen sopimus-
ehto on mitdton, jos ei ole myds sovittu perusteesta,
jonka mukaan vuokraa sopimussuhteen aikana
saadaan korottaa. Vuokranantajan on ennen koro-
tetun vuokran voimaantuloa kirjallisesti ilmoitet-
tava vuokralaiselle uusi vuokra ja sen voimaantu-
loajankohta.
(3 mom. kuten hallituksen esityksessé)

28-—31§
(Kuten hallituksen esityksessa)

32§
Aravavuokra-asunnon vuokran korottaminen

Sind aikana, kun asuinhuoneistoon sovelle-
taan aravavuokra-asuntojen ja aravavuokrata-
lojen kaytostd luovutuksesta ja omaksilunasta-
misesta annetun lain sddnndksid vuokran maari-
tyksestd, vuokranantajan on halutessaan korot-
taa vuokraa ilmoitettava korotuksesta, sen pe-
rusteesta ja uudesta vuokrasta vuokralaiselle kir-
jallisesti. Korotettu vuokra tulee voimaan aikai-
sintaan kahden kuukauden kuluttua ilmoituksen
tekemistd 1dhinnd seuraavan vuokranmaksukau-
den alusta.

(2 mom. kuten hallituksen esityksessd)

33§
(Kuten hallituksen esityksessa)

4 luku
Yuokran maksaminen
348
Vuokran maksaminen

(1—3 mom. kuten hallituksen esityksessi)
Vuokranmaksupdivin siirtymisestd erdissd ta-
pauksissa sdddetddn 12 §:ssd.

35ja 368§
(Kuten hallituksen esityksessi)

5luku
Yuokranantajan vaihtuminen

378
(Kuten hallituksen esityksessa)
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38§

Omistusoikeuden luovutus tai siirtyminen
sekd huoneiston ottaminen
vhtion hallintaan

(1 mom. kuten hallituksen esityksessd)

Miti edelld sdddetddn omistusoikeuden luo-
vutuksesta tai siirtymisesti, koskee vastaavasti
sellaisen muun oikeuden luovutusta tai siirtymis-
td, jonka perusteella vuokranantajalla on ollut
oikeus antaa huoneisto vuokralle. Asunto-osa-
keyhtién oikeudesta ottaa huoneisto hallintaan-
sa ja sen vaikutuksista vuokralaisen asemaan
sind aikana, kun huoneisto on otettuna yhtién hal-
lintaan, siddetdan asunto-osakeyhtidlaissa (809/
91). Osakkeenomistajan kanssa tehtyyn vuokraso-
pimukseen perustuva vuokralaisen oikeus pitdd
huoneistoa hallinnassaan lakkaa siksi ajaksi, jon-
ka huoneisto on asunto-osakeyhtiélain 8 luvun
mukaisesti otettuna yhtion hallintaan.

(3 ja 4 mom. kuten hallituksen esityksessa)

39—43§
(Kuten hallituksen esityksessd)

44 §
(Poist.)

6 luku
Vuokraoikeuden siirto ja jatkaminen
4§
(Kuten hallituksen esityksen 45 §)
45(46)§
Vuokraoikeuden siirto perheenjésenelle

(1 mom. kuten hallituksen esityksessd)

Siirron ilmoittamisesta ja vuokralaisen vapau-
tumisesta velvollisuuksistaan saddetaan 44 §:n 2
momentissa.

(3 mom. kuten hallituksen esityksessd)

46 §
(Kuten hallituksen esityksen 47 §)

47 (48)§

Kielletyt ehdot vuokraoikeuden siirrosta ja
vuokrasuhteen jatkamisesta

Ehto, jolla rajoitetaan vuokralaisen, huoneis-
tossa asuvan, kuolinpesin tai sen osakkaan 44—
46 §:n mukaista oikeutta, on mititdn,

48§
(Kuten hallituksen esityksen 49 §)

49 (50) §
Vuokralaisen konkurssi (poist. )

Jos vuokralaisen omaisuus on luovutettu kon-
kurssiin eikd konkurssipesd ole vuokranantajan
asettamassa véhintdicin yhden kuukauden mddrd-
ajassa ilmoittanut ottavansa vastatakseen vuok-
rasopimuksesta konkurssin alkamisen jilkeen
atheutuvien velvollisuuksien tdyttdmisestd tai
vuokralainen samassa mddrdajassa asettanut ndi-
den velvollisuuksien tdyttdmisestd vakuutta, vuok-
ranantajalla on oikeus purkaa vuokrasopimus.
Milloin vuokralainen asettaa vakuuden mydihem-
min kuin I momentissa on sdddetty, oikeutta vuok-
rasopimuksen purkamiseen ei ole, jos vakuus on
asetettu ennen purkamisilmoituksen tiedoksisaa-
mista.

Vuokralaisen omaisuuden luovuttaminen kon-
kurssiin ei estd vuokrasopimuksen irtisanomista
tai purkamista muualla tdssd laissa sdddetyin pe-
rustein. Vuokranantajalla ei kuitenkaan ole oi-
keutta konkurssin alkamisen jéilkeen purkaa sopi-
musta sen johdosta, ettd vuokraa on maksamatta
konkurssin alkamista edeltdineeltd ajalta.

Jos konkurssipesd kdyttid huoneistoa, se on
tdmdn ajan vastuussa vuokrasopimuksesta aiheu-
tuvien velvollisuuksien tdyttimisestd, vaikka se ei
olisi ottanut vastatakseen niiden tdyttdmisestd.
Asuinhuoneiston jdlleenvuokrauksessa ensivuok-
ralaisen konkurssipesd vastaa ensivuokrasopimuk-
sesta aiheutuvien velvollisuuksien tdyttimisestd

. konkurssin alkamisesta sithen asti, kun jdlleen-

vuokralaiselle on ilmoitettu ensivuokrasuhteen
pddttymisestd.

Kun vuokrasopimus purkautuu 1 momentissa
mainitulla perusteella, vuokranantajalla on oikeus

saada korvaus hinelle aiheutuneesta vahingosta.

50 § (uusi)

Yksityishenkilon velkajdrjestely tai yrityksen
saneerausmenettely

Vuokralaista koskevan yksityishenkilon velka-
Jjdrjestelyn tai yrityksen saneerausmenettelyn vai-
kutuksista vuokrasuhteen pysyvyyteen ja vuokra-
sopimuksesta aiheutuvien velvoitteiden téyttéimi-
seen sddidetddin erikseen.
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7 luku
Vuokrasopimuksen irtisanominen

51§

Vuokrasopimulksen pddttyminen irtisanomisen
Jjohdosta

(1 mom. kuten hallituksen esityksessé)

Maiirdaikainen vuokrasopimus paattyy irtisa-
nomisen johdosta vain siten kuin 39, 44, 46, 55,
90ja 91 §:ssd sdddetidn. Jollei muuta ole sdddetty
tai sovittu, sopimus irtisanomisen johdosta paat-
tyy irtisanomisajan kuluttua.

(3 mom. kuten hallituksen esityksessa)

52jas3§
(Kuten hallituksen esityksessd)

54§
Irtisanomisilmoitus ja sen tiedoksiantaminen

(1 mom. kuten hallituksen esityksessa)

Vuokralaisen irtisanoessa vuokrasopimuksen
on vuokranantajalle tai sille, jolle vuokranantaja
on antanut tehtdvéksi perid vuokran, ei kuiten-
kaan rahalaitokselle, (poist.) annettava kirjalli-
nen irtisanomisilmoitus (poist.). Samalla on mai-
nittava irtisanomisen peruste, jos irtisanominen
edellyttdd tdméin tai muun lain mukaan erityista
perustetta.

(3—5 mom. kuten hallituksen esityksessd)

558
Mddrdaikaisen vuokrasopimuksen irtisanominen

Tuomioistuin voi oikeuttaa vuokralaisen tai
vuokranantajan  irtisanomaan  mddrdaikaisen
vuokrasopimuksen 2 tai 3 momentissa mainitulla
erityiselld perusteella.

Oikeus irtisanoa sopimus voidaan antaa vuok-
ralaiselle,

1) jos hdnen tai hinen huoneistossa asuvan per-
heenjdsenensd sairaus tai vamma aiheuttaa asun-
non tarpeen lakkaamisen tai olennaisen muuttumi-
sen tai

2) . jos hdn muuttaa toiselle paikkakunnalle
opintojensa, tydnsd tai puolisonsa tyon takia taik-
ka

3) jos muusta ndihin verrattavasta syystd sopi-
muksen pysyminen voimassa sovitun mddrdajan
loppuun olisi vuokralaisen kannalta ilmeisen koh-
tuutonia.

Oikeus irtisanoa sopimus voidaan antaa vuok-
ranantajalle,

1) jos hdn tarvitsee huoneiston omaan tai per-
heenjdsenensd kdyttoon syystd, jota hin ei ole voi-
nut ottaa huomioon sopimusta tehtdessd, tai

2 ) muusta tdhdn verrattavasta syystd sopimuk-
sen pysyminen voimassa sovitun mddrdajan lop-
puun olisi hinen kannaltaan ilmeisen kohtuutonta.

Vuokrasopimuksen silld osapuolella, joka ei ole
sopimusta irtisanonut, on oikeus saada kohtuulli-
nen korvaus sopimuksen ennenaikaisesta pdditty-
misestd hdnelle aiheutuneesta vahingosta.

Vuokrasopimuksen toiselle osapuolelle on va-
rattava tilaisuus tulla kuulluksi tdssi pykildssd
tarkoitetussa asiassa.

56§
(Kuten hallituksen esityksessi)

57§

Vahingonkorvaus toistaiseksi voimassa olevan
vuokrasopimuksen irtisanomisen johdosta

(1 mom. kuten hallituksen esityksessi)

Jos on sovittu, ettd vuokralainen vastaa huo-
neiston kunnosta tai kunnossapidosta, vuokralai-
sella on vuokranantajan irtisanottua sopimuksen
oikeus saada korvaus vuokranantajalta suoritta-
mistaan huoneiston vuokra-arvoa nostaneista kor-
Jaustdistd. Korvaus mddrdtddn ottaen huomioon
korjausten arvo vuokrasuhteen pdidittymisajankoh-
tana sekd vuokralaisen mahdollisesti jo saama eril-
liskorvaus tai vuokran hyvitys.

58—60 §
(Kuten hallituksen esityksessd)

8 luku

Yuokrasopimuksen purkaminen ja lakkaaminen

61§
Vuokranantajan oikeus purkaa vuokrasopimus

(1—4 mom. kuten hallituksen esityksessd)
Vuokranantajan oikeudesta purkaa vuokra-
sopimus sdidetiin lisdksi 8, 38, 40 ja 49 §:ssd.

62ja 63§
(Kuten hallituksen esityksessa)
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64 §

Vahingonkorvaus vuokrasopimuksen purkamisen
Jjohdosta

Vuokranantajalla on oikeus saada vuokralai-
selta korvaus vahingosta, joka vuokranantajalie
aiheutuu  vuokrasopimuksen  purkamisesta
61 §:n 1 momentin nojalla. (Poist.)

(2 mom. kuten hallituksen esityksessd)

65—67§
(Kuten hallituksen esityksessd)

9 luku

Muutto asuinhuoneistosta

68—71§
(Kuten hallituksen esityksessd)

10 luku

Asuinhuoneiston jilleenvuokraus

72—75§
(Kuten hallituksen esityksessd)

76§

Jélleenvuokralaisen oikeus vuokrasuhteen
Jatkamiseen

Jollei vuokranantajan oikeudesta purkaa jil-
leenvuokrasopimus muuta johdu, on jilleen-
vuokralaisella oikeus jatkaa hallitsemansa asuin-
huoneiston vuokrasuhdetta, jos ensivuokrasuh-
de paittyy jilleenvuokrasuhteen voimassaoloai-
kana sen johdosta, etta;

(1 ja 2 kohta kuten hallituksen esityksessa)

3) vuokranantaja on purkanut ensivuokraso-
pimuksen vuokranmaksun laiminlyénnin joh-

dosta tai siitd syysté, ettei sovittua vakuutta ole
asetettu fai ettd vuokralaisen omaisuus on luovu-
tettu konkurssiin; tai

(4 kohta kuten hallituksen esityksessd)

77—79 §
(Kuten hallituksen esityksess)

11 luku

Asuinhuoneiston alivuokraus

80—85§
(Kuten hallituksen esityksessi)

12 luku
Tybsuhdeasunto
86ja 87§
(Kuten hallituksen esityksessd)
88§
Vuokrasuhteen jatkaminen

Mitd vuokraoikeuden jatkamisesta 45—
48 §:ssd sdadetddn, sovelletaan tydsuhdeasun-
non vuokrasuhteeseen vain, jos jatkamista ha-
luava myds on tyd- tai virkasuhteessa vuokralai-
sen tyénantajaan.

89—95§
(Kuten hallituksen esityksessi)

13 luku

, Voimaantulosiinnikset

96—100 §
(Kuten hallituksen esityksessd)
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Laki

liikehuoneiston vuokrauksesta

Eduskunnan pdatéksen mukaisesti sdddetdin:
1 luku
Yleiset saéinnokset

l1ja2§
(Kuten hallituksen esityksessd)

38
Vuokrasopimuksen kesto

(1 mom. kuten hallituksen esityksessi)

Maidraaikainen vuokrasopimus péittyy sen
voimassaoloajan umpeuduttua. Toistaiseksi voi-
massa oleva vuokrasopimus ja myos miiraaikai-
nen vuokrasopimus paattyvit timéan lain nojalla
my0s sopimuksen purkamisen tai lakkaamisen
johdosta taikka sopimalla sen padttymisesta seki
38 §:ssdtarkoitetuissa tilanteissa myds sopimuk-
sen irtisanomisen johdosta.

(3 mom. kuten hallituksen esityksessd)

4§
(Kuten hallituksen esityksessi)

58

Kohtuuttoman sopimusehdon ja
vahingonkorvauksen sovittelu

(1 ja 2 mom. kuten hallituksen esityksessd)

Tdmdn lain nojalla suoritettavaa vahingonkor-
vausta voidaan sovitella, jos se on kohtuuton ottaen
Auomioon vahingonkorvausvelvollisen sopijapuo-
len mahdollisuudet ennakoida ja estdd vahingon
syntyminen, osapuolten varallisuusolot sekd muut
seikat.

Vahinkoa kdrsivin sopijapuolen on ryhdyttivi
kohtuullisiin toimenpiteisiin vahinkonsa rajoitta-
miseksi. Jos hdn laiminlyd tdmdn, hin saa itse
kdrsid vastaavan osan vahingosta.

6—13§
(Kuten hallituksen esityksessi)

2 luku
Liikehuoneiston kiytt6, kunto ja kunnossapito

14—-22§
(Kuten hallituksen esityksessd)
23§

Vuokralaisen vastuu litkehuoneiston
vahingoittumisesta

(1—4 mom. kuten hallituksen esityksessi)
(5 mom. poist.)

3 luku

Vuokran suuruus

24§
Vuokran mddrdytyminen

(1 mom. kuten hallituksen esityksess)

Vuokran tarkistamisesta voidaan sopia ottaen
huomioon, mitd indeksiechdon kidytoén rajoitta-
misesta annetussa laissa (1222/94) siidetiain.

2532268
(Kuten hallituksen esityksessa)

4 luku

Vuokran maksaminen

27§
Vuokran maksamisen ajankohta ja kesto

(1—3 mom. kuten hallituksen esityksessé)
Vuokranmaksupdivin siirtymisestd erdissd ta-
pauksissa sdddetddn 10 §:ssd.

28ja29§
(Kuten hallituksen esityksessi)
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5 luku
Vuokranantajan vaihtuminen

308
(Kuten hallituksen esityksessd)

31§

Omistusoikeuden luovutus tai siirtyminen
sekd huoneiston ottaminen
yhtion hallintaan

(1 mom. kuten hallituksen esityksessi)

Miti edelld sdddetddn omistusoikeuden luo-
vutuksesta tai siirtymisestd, koskee vastaavasti
sellaisen muun oikeuden luovutusta tai siirtymis-
t4, jonka perusteella vuokranantajalla on ollut
oikeus antaa huoneisto vuokralle. Asunto-osa-
keyhtion oikeudesta ottaa huoneisto hallintaan-
sa ja sen vaikutuksista vuokralaisen asemaan
sindi atkana, kun huoneisto on otettuna yhtion hal-
lintaan, sdddetdan asunto-osakeyhtitlaissa (809/
91). Osakkeenomistajan kanssa tehtyyn vuokraso-
pimukseen perustuva vuokralaisen oikeus pitéid
huoneistoa hallinnassaan lakkaa siksi ajaksi, jon-
ka huoneisto on asunto-osakeyhtiolain 8 luvun
mukaisesti otettuna yhtion hallintaan.

(3 ja 4 mom. kuten hallituksen esityksessi)

32—35§
(Kuten hallituksen esityksessa)

36§
(Poist.)

6 luku

Vuokraoikeuden siirto ja jatkaminen

36—38§
(Kuten hallituksen esityksen 37—39 §)

39 (40)§
Vuokralaisen konkurssi (poist. )

Jos vuokralaisen omaisuus on luovutettu kon-
kurssiin eikd konkurssipesd ole vuokranantajan
asettamassa vdhintddn yhden kuukauden midird-
ajassa ilmoittanut ottavansa vastatakseen vuokra-
sopimuksesta konkurssin alkamisen jilkeen aiheu-
tuvien velvollisuuksien tdyttdmisestd, vuokranan-
tajalla on oikeus purkaa vuokrasopimus.

Vuokralaisen omaisuuden luovuttaminen kon-
kurssiin ei estd vuokrasopimuksen irtisanomista

tai purkamista muualla tdssd laissa sdddetyin pe-
rustein. Vuokranantajalla ei kuitenkaan ole oi-
keutta konkurssin alkamisen jéilkeen purkaa sopi-
musta sen johdosta, ettd vuokraa on maksamatta
konkurssin alkamista edeltdneeltd ajalta.

Jos konkurssipesd kdyttid huoneistoa, se on
tdmdn ajan vastuussa vuokrasopimuksesta aiheu-
tuvien velvollisuuksien tdyttimisestd, vaikka se ei
olisi ottanut vastatakseen niiden tdyttimisestd.
Liikehuoneiston edelleenvuokrauksessa huoneis-
ton edelleen vuokralle antaneen vuokralaisen kon-
kurssipesd vastaa vuokranantajalle vuokrasopi-
muksesta aiheutuvien velvollisuuksien tdyttimi-
sestd konkurssin alkamisesta sithen asti, kun huo-
neistoa hallinnassaan pitdville vuokralaiselle on
ilmoitettu ensivuokrasuhteen pécittymisestd.

Kun vuokrasopimus purkautuu 1 momentissa
mainitulla perusteella, vuokranantajalla on oikeus
saada korvaus hénelle atheutuneesta vahingosta.

40 § (uusi)

Yksityishenkilon velkajdrjestely tai yrityksen
saneerausmenettely

Vuokralaista koskevan yksityishenkilon velka-
Jjdrjestelyn tai yrityksen saneerausmenettelyn vai-
kutuksista vuokrasuhteen pysyvyyteen ja vuokra-
sopimuksesta aiheutuvien velvoitteiden tdytiimi-
seen sdddetddn erikseen.

7 luku

Vuokrasopimuksen irtisanominen

41§

Vuokrasopimuksen pddittyminen irtisanomisen
Johdosta

(1 mom. kuten hallituksen esityksessi)

Maiidraaikainen vuokrasopimus paittyy irtisa-
nomisen johdosta vain siten kuin 38 §.ssd sddde-
tdan. Jollei muuta ole sdadetty tai sovittu, sopi-
mus irtisanomisen johdosta padttyy irtisanomis-
ajan kuluttua.

(3 mom. kuten hallituksen esityksessi)

42§
(Kuten hallituksen esityksessd)

43 §
Irtisanomisilmoitus ja sen tiedoksiantaminen

(1 mom. kuten hallituksen esityksessi)
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Vuokralaisen irtisanoessa vuokrasopimuksen
on vuokranantajalle tai sille, jolle vuokranantaja
on antanut tehtaviksi perid vuokran, ei kuiten-
kaan rahalaitokselle, (poist.) annettava kirjalli-
nen irtisanomisilmoitus (poist.). Samalla on mai-
nittava irtisanomisen peruste, jos irtisanominen
edellyttda timin tai muun lain mukaan erityistd
perustetta.

(3—5 mom. kuten hallituksen esityksessd)

44—47§
(Kuten hallituksen esityksessi)

8 luku

Vuokrasopimuksen purkaminen ja lakkaaminen

48§
Vuokranantajan oikeus purkaa vuokrasopimus

(1—4 mom. kuten hallituksen esityksessd)
Vuokranantajan oikeudesta purkaa vuokra-
sopimus sdidetdin lisdksi 7, 32 ja 39 §:ssd.

49ja 50§
(Kuten hallituksen esityksessi)
51§

Vahingonkorvaus vuokrasopimuksen purkamisen
Johdosta

(1 ja 2 mom. kuten hallituksen esityksessa)
(3 mom. poist.)

52—54§
(Kuten hallituksen esityksessi)

9 luku
Muutto liikehuoneistosta

55—58§
(Kuten hallituksen esityksessi)

10 luku
Liikehuoneiston edelleenvuokraus

59§

Edelleen vuokralle antaneen vastuu sopimuksen
pysyvyydesti

(1 mom. kuten hallituksen esityksessa)

Jos huoneiston edelleen vuokralle antaneen
vuokralaisen vuokrasopimus pédttyy sen johdos-
ta, ettd (poist.)

1) vuokralainen on sopinut vuokranantajansa
kanssa vuokrasopimuksen paittymisestd taikka
irtisanonut tai purkanut vuokrasopimuksen,

2) vuokranantaja on purkanut timén vuokra-
sopimuksen vuokranmaksun laiminlydnnin joh-
dosta tai siitd syysti, ettei sovittua vakuutta ole
asetettu tai ettd vuokralaisen omaisuus on luovu-
tettu konkurssiin, taikka

(3 kohta kuten hallituksen esityksessi)

on vuokralainen velvollinen korvaamaan
huoneistoa hallussaan pitdville vuokralaiselleen
huoneiston hallinnan paattymisestd aiheutuneen
vahingon.

60§
(Kuten hallituksen esityksessd)

11 luku

Liikehuoneiston alivuokraus

61—65§
(Kuten hallituksen esityksessd)

12 luku

Voimaantulosdéinnokset

66—68 §
(Kuten hallituksen esityksessi)
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Laki

asunto-osakeyhtiolain muuttamisesta

Eduskunnan paitdksen mukaisesti

muutetaan 17 pdivana toukokuuta 1991 annetun asunto-osakeyhtitlain (809/91) 82 §:n 1 momentti,
83 §, 84 §:n otsikko sekd 1 ja 3 momentti, 85 §:n 1 momentti ja 86 § seuraavasti:

82ja 83§
(Kuten hallituksen esityksessi)

84§
Pddtiéksen moittiminen ja tdytdntéonpano

(1 mom. kuten hallituksen esityksess)

Jollei paatdstd hallintaan ottamisesta julisteta
patemattomaks1 se saadaan panna tdytdnt6on
niin kuin vuokralaiseen kohdistunut hadtotuo-
mio. Jos huoneiston yhtidn hallintaan ottaminen

3.

perustuu 81 §:n 1 momentin 1 kohtaan, ei vuok-
ralaista tai huoneistossa asuvaa (poist.) muuta
kayttdoikeuden saanutta saa hadtda, ellei tille
ole annettu tiedoksi yhtién pdédtdstd huoneiston
hallintaan ottamisesta.

85ja 86§
(Kuten hallituksen esityksessi)

Voimaantulosdanndos
(Kuten hallituksen esityksessi)

Laki

indeksiehdon kiiyton rajoittamisesta annetun lain 2 §:n muuttamisesta

Eduskunnan padtoksen mukaisesti

muutetaan indeksiehdon kayton rajoittamisesta 16 pdiviind joulukuuta 1994 annetun lain (1 242/94 )

2 §:n 8 kohta seuraavasti:

238
Poikkeukset

Téitd lakia ei sovelleta:

8) asuinhuoneiston vuokrasopimukseen, joka

Helsingissi 10 paivini helmikuuta 1995

Asian ratkaisevaan késittelyyn valiokunnassa
ovat ottaneet osaa puheenjohtaja Seppanen, va-
rapuheenjohtaja Vanhanen, jdsenet Biaudet,
Hautala, Thamiki, Kankaanniemi, Karhunen,

3 250167

on voimassa toistaiseksi tai tehty vihintdidn kol-
meksi vuodeksi;

Voimaantulosdannos
(Kuten hallituksen esityksessi)

Kautto, Korkeaoja, Markkula, Myller, Rask, J.
Roos, Takala, Virrankoski (osittain) ja Vuoren-
sola sekd varajisenet Aula, A. Ojala (osittain) ja
Saario (osittain).
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Vastalauseita

Hallituksen esitys n:o 304 uusiksi huoneen-
vuokralaeiksi ja nithin liittyviksi laeiksi pitai si-
sillddn huomattavan muutoksen suomalaisessa
asuntopolitiikassa. Vuokrasdinndstely poiste-
taan kokonaan huoneenvuokrasuhteissa, myos
ns. vanhoissa vuokrasuhteissa. Sadnnostelyn
purku voi erityisesti nykytilanteessa, jossa asun-
totuotannon alasajo on luonut patoutunutta ky-
syntdd, johtaa asumiskustannusten huomatta-
vaan nousuun. Kun vield otetaan huomioon, etta
asumistukea on viime vuosina huomattavasti
heikennetty, on vuokralla asuvien ihmisten hy-
vinvointi ja perusturvallisuus vakavasti uhattu-
na.

Voimakasta puuttumista jo tehtyihin ja voi-
massa oleviin huoneenvuokrasopimuksiin sopi-
musvapautta huomattavastilaajentamalla ei voi-
da myoskédn pitda lainsdidadntdmme ja oikeus-
jarjestyksemme perusperiaatteiden mukaisena.

Katsommekin siis, ettd huoneenvuokrien

Helsingissa 10 paiviana helmikuuta 1995

I

sddnnostelyd ei tulisi tdssd tilanteessa ja esitetylld
tavalla purkaa.

Lakiehdotusta valiokunnassa késiteltdessd on
sithen jouduttu tekeméin huomattavia muutok-
sia. Muutoksia on tehty kohtuuttoman sopimus-
ehdon sovitteluun, vahingonkorvauksen sovitte-
luun, keskeisten sopimusehtojen miirdytymi-
seen ja pakottavuuteen, vuokralaisen konkurs-
siin ja velkajdrjestelyyn, madrdaikaisen vuokra-
sopimuksen irtisanomiseen, vuokralaisen huo-
neiston kunnossapitoon kayttdmien varojen kor-
vaamiseen ja moniin muihin keskeisiin lainkoh-
tiin. Muutokset ovat siind méarin merkittavii ja
runsaslukuisia, ettd lain huolellinen valmistelu
vaatisi niiden jatkokisittelyd. Valiokunnan olisi
mm. kuultava asiantuntijoita uudelleen.

Edella esitetyn perusteella ehdotamme,

ettd lakiehdotukset hyldttdisiin.

Tarja Kautto Maija Rask Esko Seppiinen
Riitta Myller Heidi Hautala Jukka Roos
I

Yhdyn esitettyyn kritiikkiin lakiehdotuksen
valmistelutavasta. Se on merkinnyt huomattavia
muutoksia valiokuntakéasittelyssa. Niistd ei ole
riittdvassd laajuudessa kuultu asiantuntijoita.

Helsingissd 10 pdivdana helmikuuta 1995

Kysymyksessd on tirked uudistus, jonka valmis-
teluun ja kisittelyyn olisi tullut varata riittdvasti
aikaa.

Toimi Kankaanniemi
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EDUSKUNNAN
PERUSTUSLAKIVALIOKUNTA

Helsingissi
26 piivand tammikuuta 1995
Lausunto n:o 28

Liite

Ympdristdvaliokunnalle

Eduskunta on lahettdessdan 24 paivini mar-
raskuuta 1994 hallituksen esityksen n:o 304 uu-
siksi huoneenvuokralaeiksi ja niihin liittyvien la-
kien muuttamisesta ympéristévaliokuntaan val-
mistelevasti kasiteltdviksi samalla mé4rénnyt,
etti perustuslakivaliokunnan on annettava
asiasta lausuntonsa ympdristévaliokunnalle.

Valiokunnassa .ovat olleet kuultavina van-
hempi hallitussihteeri Seija Heiskanen-Frésén
ympéristoministeriostd, professori Mikael Hi-
dén, professori Antero Jyrénki, professori Ari
Saarnilehto ja professori Illkka Saraviita.

Kasiteltyadn asian valtiosddntdoikeudelliselta
kannalta perustuslakivaliokunta esittdd kun-
nioittaen seuraavaa.

Hallituksen esitys

Esityksessd ehdotetaan saddettaviksi lait
asuinhuoneiston vuokrauksesta ja liikkehuoneis-
ton vuokrauksesta sekd niihin liittyvét lainmuu-
tokset. Asuinhuoneistojen vuokran osalta ehdo-
tetaan vuokrien sidintely purettavaksi myds ole-
massa olevissa sopimussuhteissa. Sdédntelysti va-
paita vuokrasuhteita koskevia sddnndoksid tar-
kistettaisiin. Lain voimaantulon jilkeen kaikkia
asuinhuoneiston vuokrasuhteita koskisivat pi-
saintbisesti samat sddnndkset. Liikehuoneisto-
jen vuokrausta koskevia sidnndksid ehdotetaan
asiallisesti tarkistettaviksi.

Molemmissa laeissa ehdotetaan lisattdviksi
sopimisen vapautta. Vapaasti voitaisiin sopia
muun muassa vuokrasuhteen kestosta ja vuok-
rasta.

Ehdotetut lait ovat tarkoitetut tulemaan voi-
maan viimeistddn vuoden 1996 aikana. Uusia
lakeja sovellettaisiin erdin poikkeuksin my®s la-
kien voimaan tullessa olemassa oleviin huoneen-
vuokrasuhteisiin.

Esityksen laajoissa sddtimisjirjestysperuste-
luissa mainitaan ensiksikin, ettd uudet lait tulevat
sovellettaviksi my0s niiden voimaan tullessa ole-
massa oleviin sopimussuhteisiin. Laeilla ei kui-
tenkaan muuteta sitd, mitd sopimussuhteen osa-
puolet ovat jo sopineet. Uusien lakien sisdltimi
sopimisen vapauden lisidminen merkitsee, etti
JO sovittu voi muuttua vain, jos sopimusosapuo-
let siitd sopivat lakien voimaantulon jilkeen. Li-
saksi sddtimisjirjestysperusteluissa katsotaan,
etti hallinnan suojaa koskevat uudet sddnnokset
eivit itsessdin kajoa hallitusmuodossa turvattui-
hin perusoikeuksiin eika lakiehdotusten Kasitte-
Iylle tavallisessa lainsdddantojarjestyksessa siten
ole estetti. Hallitus on kuitenkin pitinyt suota-
vana, ettd esityksestd hankitaan perustuslakiva-
liokunnan lausunto.

Valiokunnan kannanotot

Vuoden 1961 huoneenvuokralaki oli siiti-
misvaiheessa kahteen otteeseen esilli perustusla-
kivaliokunnassa.

Valiokunta antoi ensiksi lausunnon n:o0 8/1959
vp, jossa késiteltiin kysymystd hallituksen laki-
esityksen tdydentdmisestd edustaja-aloitteeseen
sisdltyvin sddnndksin mm. vuokralaisen hallin-
nansuojasta. Valiokunnan lausuntoon liitettyyn
professori Kastarin asiantuntijalausuntoon yh-
tyen valiokunta katsoi, etti hallinnansuojaa kos-
kevat sddnnokset voitiin késitelld tavallisessa
lainsdddéntojéarjestyksessd vain perusteellisesti
tarkistettuina ja ettd tarkistettunakin lakiehdo-
tus tuli taannehtivuutensa vuoksi ksitella valtio-
paivajarjestyksen 67 §:ssd sdddetyssd jarjestyk-
sessé,

Sittemmin suuren valiokunnan laatimasta la-
kiehdotuksesta antamassaan lausunnossa n:o 3/
1960 vp valiokunta totesi timédn ehdotuksen
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merkitsevan erdin osin varsin syville kayvaa ka-
joamista olemassa oleviin huoneenvuokrasuhtei-
siin. Valiokunnan mukaan: ”Meilld vallitsevaksi
tunnustetun oikeusperiaatteen mukaista kuiten-
kin on, ettei uusi laki saa muuttaa tai jarkyttaa
sitd ennen voimassa olleen lain pohjalia syntynei-
td oikeussuhteita, ei edes sosiaalilainsdadiannon
tai sosiaalisista nakokohdista vaikutteita saavan
lainsddddnnén alalla. Toisaalta ei sanottua oi-
keusperiaatetta voida tulkita niin ahtaasti, ettei
se sallisi tavallisen lain sdatamisjarjestyksessd
taannehtivillakin sdannoksilla selventad ja tiy-
dentdi voimassa olevia oikeussuhteita, ellei siten
aineelliseen oikeuteemme tuoda mitdin olennai-
sesti uutta.” Laki sdadettiin, osin taannehtivana,
tavallisessa lainsdddéntdjirjestyksessa.

Kasiteltdvani olevan uudistuksen yhteydessi
kumottavaksi tarkoitettu vuoden 1987 huoneen-
vuokralaki sdddettiin perustuslakivaliokunnan
mydtavaikutuksetta perustuslainsditamisjirjes-
tyksessd.

Asianomaisen hallituksen esityksen n:o 127/
1984 vp mukaan vaikeutettuun sdidtiamisjarjes-
tykseen vaikuttivat valtioneuvoston oikeus alen-
taa huoneenvuokria seki lain erdiden pakotta-
vien sddnnosten (mm. hallinnansuojaa koskevat
sainnokset) soveltaminen myods lain voimaan
tullessa noudatettavana oleviin vuokrasopimuk-
siin. Lausunnossa n:0 12/1990 vp perustuslakiva-
liokunta piti mahdollisena muuttaa vuoden 1987
lakia tavallisessa lainsdddéntdjarjestyksessd si-
ten, etti uusien asuinhuoneistojen vuokrien
sdantelystd luovutaan markkinoiden tasapaino-
alueilla ja ettd sddntely- ja hallinnansuojasiin-
ndksid et sovelleta tietyissd 1ddneissi. Saatdmis-
jarjestyskannanoton perusteeksi esitettiin, ettei
lailla ollut sellaista taannehtivaa vaikutusta, jota
saatettaisiin pitdd omaisuuden perustuslainsuo-
jaan kajoavana.

Kumottava vuoden 1987 huoneenvuokralaki
on valtiosddntdoikeudelliselta luonteeltaan
poikkeuslaki. Perustuslakivaliokunta on vakiin-
tuneessa tulkintakaytinndssiin (esim. PeVL 20/
1994 vp) lahtenyt siitd, ettd tallaista poikkeukse-
na perustuslaista sdadettya lakia voidaan muut-
taa tavallisessa lainsdadantojarjestyksessa, jos
muuttava laki ei laajenna sitd poikkeusta, joka
muutettavalla lailla on tehty perustuslakiin.

Voimassa oleva laki kisiteltiin perustuslain-
sadtdmisjarjestyksessd valtioneuvoston mahdol-
lisuuden takia alentaa huoneenvuokria ja sen
taannehtivuusnakdkohdan vuoksi, ettdi erdin
osin lain uusia sadnndksid sovellettiin jo silloisiin
vuokrasopimuksiin. Tahan hallituksen esitykses-

ta aikanaan nikyneeseen perusteluun verrattuna
ei esitykseen siséltyvissi lakiehdotuksissa ole sel-
laista, joka edelld mainitun ns. aukkoteorian joh-
dosta johtaisi perustuslainsddtimisjirjestyksen
kayttdmiseen. Taannehtivuusnakdékohdan osal-
ta valiokunta kuitenkin toteaa selventavisti, ettei
laissa kerran mahdollisesti perustuslainsditamis-
jarjestyksessd omaksuttu taannehtiva sdédntely
voi oikeuttaa sisdllyttimain myShempadn lakiin
millaisia taannehtivia ratkaisuja tahansa vaan
tiallaisen sdantelyn toteuttamistapa on arvioitava
tapauksittain erikseen.

Hallituksen esityksen valtiosddnt6oikeudelli-
nen ongelmakohta johtuu siitd, ettd 1. lakiehdo-
tusta on tarkoitus soveltaa kaikkiin asuinhuo-
neiston vuokrasuhteisiin. Koska lakiehdotus ra-
kentuu sdédntelystd vapaalle jarjestelmille, se ai-
heuttaisi muutoksia ennen 1.2.1992 solmittuihin
sddnneltyihin vuokrasuhteisiin ja on tissi mie-
less& vaikutuksiltaan taannehtiva.

Saannellyssi vuokrasuhteessa asuinhuoneis-
ton vuokralaisen hallinnansuoja muuttuisi paa-
osin vilittdmasta valilliseksi. Vuokrasuhde olisi
vuokranantajan irtisanottavissa. Irtisanominen
voitaisiin julistaa tehottomaksi vain, jos sen avul-
la pyritaan kohtuuttomaan vuokraan tai jos irti-
sanominen vuokralaisen olosuhteet huomioon
ottaen olisi kohtuuton eikd irtisanomiseen olisi
hyvaksyttavad syytd. Ehdotetut vuokran maarai
koskevat sdinnokset vastaavat osin sadntelyjar-
jestelmad. Kohtuuttoman korkeaa vuokraa voi-
taisiin alentaa. Jos osapuolet eivit sopisi vuokran
korotuksista, perusteet vuokran korotuksille oli-
sivat lain 99 §:ssd. Oleellinen muutos olisi, ettd
toistaiseksi jatkuvassa vuokrasuhteessa vuok-
ranantaja voisi aivan toisin kuin ennen vuokra-
sopimuksen irtisanomalla vaatia vuokralaiselta
korotuksia, joihin timén olisi alistuttava, jos ha-
luaisi edelleen asua huoneistossa. Irtisanominen
voitaisiin kylldkin julistaa tehottomaksi, jos
vuokranantajan vaatimukset ovat kohtuutto-
mia.

Voimassa olevien sopimussuhteiden pysyyden
suoja johtuu hallitusmuodon 6 §:ssd turvatusta
omaisuudensuojasta. Pysyvyyden suojan taus-
talla on tarkoitus suojata sopimussuhteesta joh-
tuvia kummankin sopijapuolen varallisuusarvoi-
sia etuja. Perustuslakivaliokunnan melko runsas
tulkintakdytintd osoittaa, ettei kysymys ole eh-
dottomasta suojasta. Voimassa oleviin sopimuk-
siin on esimerkiksi voitu ulottaa kohtuullistamis-
mahdollisuus (PeVL 3/1982 vp); oikeussuhteiden
selventiamistd ja tdydentdmistd on pidetty mah-
dollisena, kunhan aineelliseen oikeuteen ei tuoda
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olennaisesti uutta sisaltod (PeVL 3/1960 vp);
materiaalisista oikeuksista tehtdvid taytdntdon-
panonluonteisia prosessitoimia koskevia jirjes-
telyjd on toteutettu tavallisella lailla (PeVL 23/
1992 vp).

Esitykseen sisdltyvd 1. lakiehdotus merkitsee
valtiosdantooikeudellisesti yhtaaltd sitd, ettd
ajiempia sopimuksia voidaan sopimisen vapau-
den lisddntyessd uuden lain myo6td muuttaa uu-
distuksen tultua voimaan vain sopijapuolten niin
sopiessa, ja toisaalta sitd, ettd vanhan lain pakot-
tavat hallinnansuojaa koskevat siinnokset kor-
vautuvat uuden lain asianomaisilla s&éinnoksilla.

Edelliseltd osalta lain taannehtivuus on laa-
dultaan puhtaasti muodollista ja omaisuuden-
suojan valossa valtiosddntdoikeudellisesti merki-
tykseton seikka. Jalkimmaiseltd osalta valiokun-
ta pitdd yleisend ldhtokohtana, ettd tavallisen
lain alaan sininséd kuuluvan s&&nndstén — jollai-
nen huoneenvuokrasuhteeseen perustuva hallin-
nansuojasainnodstd valiokunnan mielestd péaa-
sadntbisesti on — uusiminen on mahdollista ta-
vallisella lailla, jollei erityisistd syistd muuta joh-
du (vrt. PeVL 35/1992 vpja 9/1991 vp). Kun tissd
tapauksessa uusia sdinnoksid hallinnansuojasta
on pidettivd kokonaisarviossa kohtuullisina

Asian ratkaisevaan kisittelyyn valiokunnassa
ovat ottaneet osaa puheenjohtaja Niinistd, vara-
puheenjohtaja Alho, jisenet Kaarilahti, Laine,

kummankin osapuolen kannalta ja muutoinkin
muuhun oikeusjarjestykseen sopivina, ei valio-
kunnan mielesta ole estetta kasitell 1. lakiehdo-
tusta tavallisessa lainsdddédntojarjestyksessa.

Uudistus, ennen muuta 1. lakiehdotus, koskee
laajaa ihmisjoukkoa vuokra-asuntokannan ol-
lessa noin 620 000 asuntoa. Siddettdvien lakien
selkeys ja helppo ymmdirrettivyys ovat tistd
syystd tavanomaistakin tirkeidmpid vaatimuk-
sia. Tahan olisi vield lakien eduskuntakésittelys-
sd paneuduttava.

Uudistus liittyy aikaan, jolloin vuokra-asun-
tomarkkinoilla vallitsee kutakuinkin tasapainoi-
nen tilanne. Perustuslakivaliokunta kiinnittdd
ympdristdvaliokunnan huomiota siihen, ettd
markkinatilanteen muutoksia on tarpeen seurata
jatkuvasti ja tasapainon mahdollisesti héiriin-
tyessé tulee arvioida lainsdddanndn toimivuutta.

Edella esitetyn perusteella perustuslakivalio-
kunta esittdd kunnioittavasti,

ettd lakiehdotukset voidaan kisitelli
valtiopdivdjdrjestyksen 66 §:ssd séddetys-
sd jarjestyksessd.

M. Laukkanen, J. Leppénen, Varpasuo, Vilja-
nen, Vistbacka, Vuoristo, Vihdnikki ja Vaistd
sekd varajisen Helle.






