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Hallituksen esitys Eduskunnalle laiksi huoneenvuokralain

muuttamisesta

ESITYKSEN PAAASIALLINEN SISALTO

Esityksessiéi ehdotetaan huoneenvuokralakia
muutettavaksi siten, ettd alueilla, joilla vuokra-
asuntojen kysyntd ja tarjonta ovat osapuilleen
tasapainossa, luovutaan asuinhuoneistojen
vuokrien sdidntelystid uusien eli vuonna 1991 tai
myohemmin valmistuvien vuokra-asuntojen
osalta. Ehdotuksen mukaan sdannoksid asuin-
huoneiston vuokrien sidintelysti ja siihen ldhei-
sesti liittyvid sddnnoksid muun muassa hallin-
nan suojasta ei sovellettaisi madrétyissd 1aa-
neissi korkeakoulupaikkakuntia lukuun otta-
matta uusia vuokra-asuntoja koskeviin vuokra-
suhteisiin vaan niihin sovellettaisiin liikehuo-
neistojen vuokrasuhteita koskevia vastaavia
saannoksid.

Samalla asuinhuoneiston vuokrien nykyistd
sadntelyd, joka muissa vuokrasuhteissa jaisi

edelleen voimaan, ehdotetaan kehitettiviksi.
Huoneenvuokrasuhteen osapuolten sopimisva-
pautta vuokran suuruudesta ehdotetaan lisdtti-
viksi. Tasoyleisohjetta on my6s tarkoitus
muuttaa niin, ettd se kuvaisi paremmin kysyn-
nan ja tarjonnan mukaan maardytyvia vuok-
ria. Lisdksi ehdotetaan méariaikaisten vuokra-
sopimusten sopimuskadytdntdd kehitettdviksi
pidentamalla tilapdisen vuokrasuhteen enim-
mdispituutta kuudesta kuukaudesta kahteen
vuoteen ja luomalla uusi, pitkdaikainen méaira-
aikainen vuokrasuhdetyyppi, jonka paattymi-
nen ei edellyttdisi erityistd padttymisperustetta.

Laki on tarkoitettu tulemaan voimaan 1
paivéstd tammikuuta 1991.

YLEISPERUSTELUT

1. Esityksen yhteiskunnallinen
merkitys

Vuokra-asuntojén tuntuvasti tarjontaa suu-
rempi kysynti on vaikeuttanut asunto-olojen
kehittamistd nopeasti kasvavissa keskuksissa ja
myo6s koko maassa.

Eraana keskeisimpidni tavoitteena asunto-
olojen kehittimisessd on tasapainoiset asunto-
markkinat. Nididen aikaansaamiseksi asunto-
tuotantoa on lisdtty muun muassa kiihdytté-
milld rakennusmaan kidyttoonottoa ja suunta-
malla rakentamisen kapasiteetti mahdollisim-
man laajasti asuntojen rakentamiseen.
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Tasapainoiset asuntomarkkinat edellyttavit
riittdvdd vuokra-asuntojen tarjontaa. Vuokra-
asuntojen saatavuuden parantamiseksi on ara-
vavuokra-asuntojen osuutta valtion lainoitta-
massa asuntotuotannossa viimeisten vuosien
aikana nostettu. Samanaikaisesti on pyritty
varmistamaan vapaarahoitteisten vuokra-asun-
tojen riittdva tarjonta.

Vakinaisesti asutuista asunnoista runsaat
510 000 asuntoa oli vuonna 1987 vuokra-asun-
toja. Niiden osuus koko asuntokannasta oli
noin 27 prosenttia. Vapaarahoitteisten vuokra-
asuntojen osuus vuokra-asuntokannasta oli
noin puolet ja aravavuokra-asuntojen osuus
niin ikd4n noin puolet.
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Vuokra-asuntojen maari laski vuodesta 1970
vuoteen 1987 yli kuudella prosentilla, kun
asuntojen kokonaismidrd kasvoi samaan ai-
kaan ldhes 40 prosentilla.

Poistuma vuokra-asuntokannasta on kohdis-
tunut etupadssid vapaarahoitteisiin vuokra-
asuntoihin. Vapaarahoitteisten vuokra-asunto-
jen vidhenemiseen on useita syitd. Tilastoista
voidaan péitelld, ettd tdhdn on vaikuttanut
muun muassa huonokuntoisten vuokra-asunto-
jen poistuminen kokonaan asuinkidytosti, tyo-
suhdeasuntojen tuntuva vidheneminen seki
omakotitalojen ylidkertojen siirtyminen omista-
jien omaan kidyttéon. Myo6s vuokratuoton ke-
hitys muihin sijoituskohteisiin verrattuna on
ilmeisesti vaikuttanut poistumaan.

Vapaarahoitteisten vuokra-asuntojen poistu-
man hillitsemiseksi ja niiden tarjonnan lisidmi-
seksi huoneenvuokralainsdadiantd uudistettiin
vuoden 1987 joulukuun alusta. Uuden huo-
neenvuokralain (653/87) erdidni keskeisimpini
tavoitteena oli, ettd vuokrasuhteesta johtuvat
oikeudet ja velvollisuudet olisivat sopimus-
suhteen osapuolten kesken sellaisessa tasapai-
nossa, ettei yksittdisessd tapauksessa toisen
osapuolen ole mahdollista kidyttda hyvikseen
sopijapuolensa joko hetkellisesti tai pysyvisti
heikompaa asemaa.

Samalla kun eduskunnalle annettiin esitys
huoneenvuokralainsddddnnén uudistamisesta
(hall.es.127/1984 vp.), péitettiin myos joukos-
ta muita toimenpiteitd vuokra-asuntojen tar-
jonnan lisdamiseksi. Verolainsdddant6d muun
muassa pditettiin muuttaa peruskorjausvaraus-
ten mahdollistamiseksi asuintalojen verotuk-
sessa. Vuokratalojen peruskorjaustoimintaan
pditettiin_ myontda korkotukea ja arava-
vuokra-asuntojen tuotantoa péitettiin lisata.

Uusi huoneenvuokralaki on ollut voimassa
runsaat kaksi vuotta. Sen vaikutuksesta vapaa-
rahoitteisten vuokra-asuntojen tarjontaan ei
ole vield valmistunut selvitystid. Tilastokeskuk-
sen vuoden 1989 vuokratiedustelun ennakko-
tietojen perusteella ndyttdisi kuitenkin silti,
ettd vuokra-asuntokannan viaheneminen olisi
pysdhtynyt. Myos vapaarahoitteisten vuokra-
asuntojen korkotukilainojen miiran kasvu
osoittaa kiinnostuksen vuokra-asuntoihin li-
sddntyneen. Vuonna 1987 korkotukilainoilla
lainoitettujen vuokra-asuntojen maird nousi
ldhes 2 000 asuntoon ja vuonna 1989 hake-
muksia tuli kisiteltivaksi yli kaksi kertaa bud-
jetoitu midrd eli yli 4 000 asunnon verran.

Vuonna 1974 voimaan tulleen asuinhuoneis-
tojen vuokrien sddntelyn, jolla lopetettiin sii-
hen saakka voimassa ollut sdidnnostely, on
katsottu vahentdneen vuokra-asuntosijoituksen
kiinnostavuutta muihin mahdollisiin sijoitus-
kohteisiin verrattuna. Sijoitusratkaisuihin on
jossakin mdidrin vaikuttanut se, ettd vuokra-
asuntojen tuoton ei ole uskottu vuokrien sidan-
telyn vuoksi kehittyvdn vaihtoehtoisiin sijoi-
tuksiin verrattuna tyydyttavilla tavalla.

Erityisesti padkaupunkiseudulla ja muissa
kasvukeskuksissa vuokra-asuntojen tarjonnan
nopea lisidminen luopumalla asuinhuoneisto-
jen vuokrien sd#ntelysti ei kuitenkaan ole
mahdollista. Naill4 alueilla rakentamisen kapa-
siteetti on jo kokonaan kidytossid ja rakentami-
sen kysynti ylittdd kidytettavissid olevat voima-
varat. Asuntotuotannon midrdd ei ole niissd
olosuhteissa mahdollista nopeasti lisitid. Sitd
paitsi uustuotannon osuus koko asuntokannas-
ta eli asuntojen tarjonnan kokonaismaidrista
on alle kolme prosenttia.

Vuokrien séddntelystd luopuminen sellaisilla
alueilla, joissa tarjonta pystyy joustamaan Ky-
synnidn mukaan, saattaisi tehostaa markkina-
mekanismien toimivuutta ja yleisemminkin li-
sdtd luottamusta vuokra-asuntosijoituksiin.
Yhdessd samanaikaisesti toteutettavien, muual-
la maassa voimaan jadvin sdintelyjirjestelmin
kehittdmistoimenpiteiden kanssa timéi voisi li-
sdtd kiinnostusta vuokra-asuntosijoituksiin.

Asuinhuoneistojen vuokrien sidéntelystd luo-
puminen méarityilld alueilla johtaa muutok-
siin vuokralaisen irtisanomissuojajiarjestelmis-
sd ndilla alueilla. Nykyisen kaltaisesta vuokra-
laisen irtisanomissuojasta voi nimittdin seura-
ta, ettd vuokrasuhde jatkuu siitd huolimatta,
ettd vuokranantaja haluaisi sen pidittyvian, Té-
m4i taas saattaisi johtaa siihen, ettd vuokranan-
taja ei saisi sovittua vuokralaisen kanssa vuok-
ran korottamisesta vuokrasuhteen aikana. Var-
mistaakseen mahdollisuuden vuokran tarkista-
miseen vuokrasuhteen aikana vuokranantajan
tulisi edellyttdad vuokrasopimukseen sisillytet-
tavaksi tdtd koskeva ehto. Vuokran tarkista-
mista koskevat ehdot, varsinkin silloin kun
indeksisidonnaisuudet ovat kiellettyjd, kdytéin-
nossd syrjayttdisivat irtisanomissuojan.

Nykyinen liikehuoneiston vuokralaisen irti-
sanomissuoja, jossa vuokrasuhteen irtisano-
misperusteita ei ole erikseen lueteltu mutta
jossa kohtuuton irtisanominen voidaan julistaa
tehottomaksi ja irtisanotulle vuokralaiselle voi-
daan mddriatd maksettavaksi erdissd tapauksis-
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sa vahingonkorvausta, antaisi selkein ja toimi-
van irtisanomissuojan myds asuinhuoneiston
vuokralaiselle niilld alueilla, joilla asuin-
huoneiston vuokrien sddntelystd luovuttaisiin.
Muissa kuin vuokran médrdytymiseen vaikut-
tavissa tilanteissa vuokralaisen irtisanomissuo-
ja on tarkoitus sdilyttdd mahdollisuuksien mu-
kaan ennallaan.

2. Nykyinen tilanne ja ehdotetut
muutokset

2.1. Nykyinen tilanne

2.1.1. Asuinhuoneiston vuokra huoneen-
vuokralain mukaan

Asuinhuoneistoa koskeva vuokrasopimus on
piddsddnnon mukaan voimassa toistaiseksi, ja
se pdittyy irtisanomisen johdosta. Jos vuokra-
lainen haluaa jatkaa vuokrasopimusta irtisano-
misesta huolimatta, irtisanominen on tehokas
vain, jos siithen on olemassa jokin laissa sdide-
tyistd irtisanomisperusteista.

Vuokrasopimus voidaan tehdd my6s mairi-
ajaksi. Talloinkin sopimuksen p#idttyminen
sovittuna ajankohtana edellyttdd jonkin laissa
sdddetyn padttymisperusteen olemassa oloa,
joka tulee olla tiedossa jo sopimishetkell4.
Miirdaikaisen sopimuksen pddttymisperusteet
ovat samat kuin toistaiseksi voimassa olevan
sopimuksen irtisanomisperusteet. Tilapiiseksi
tarkoitettu vuokrasopimus voidaan kuitenkin
tehda ilman tédllaista perustetta. Tilapiisen
vuokrasopimuksen pituus voi olla enintdan
kuusi kuukautta.

Vuokrasuhteen osapuolet voivat vuokrasopi-
musta tehtidessd sopia vuokrasta vapaasti. Jos
huoneisto on ollut aikaisemmin vuokrattuna
eikid edellisen vuokrasuhteen péittymisestd ole
kulunut kahta vuotta, vuokraa ei kuitenkaan
saa sopia korkeammaksi kuin mitd edellisen
vuokrasuhteen aikana olisi saanut sopia perit-
taviksi; tdma rajoitus ei koske asuntoa, joka
annetaan vuokralle peruskorjauksen jilkeen.
Jos vuokranantaja haluaa periad uudelta vuok-
ralaiselta korkeampaa vuokraa, siihen tulee
hakea tuomioistuimen hyviksyminen kuukau-
den kuluessa uuden vuokrasuhteen alkamises-
ta.

Asuinhuoneiston vuokran tulee kaikissa olo-
suhteissa olla kohtuullinen. Kohtuullisuutta

harkittaessa on otettava huomioon vuokra-
arvoltaan samanveroisten huoneistojen vuok-
rataso  paikkakunnalla sekd  huoneiston
vuokra-arvoon vaikuttavat tekijit. Valtioneu-
vosto voi antaa yleisohjeen kohtuullisena pi-
dettdvistd vuokrista sekd vuokra-arvoa korot-
tavista ja alentavista perusteista. Tasoyleisohje
ei ole vuokrasuhteen osapuolia eikd tuomiois-
tuinta sitova.

Vuokralainen voi saattaa asuinhuoneiston
vuokran kohtuullisuuden tuomioistuimen tut-
kittavaksi. Tuomioistuin voi alentaa vuokran
madrdd ja médratd litkkaa perityn vuokran
maksettavaksi takaisin.

Kun vuokralainen voi vaatia vuokrasuhteen
jatkamista vuokranantajan tahdosta riippu-
matta, on vuokranantajalla oikeus yksipuoli-
sesti korottaa vuokraa vuokrasuhteen aikana.
Valtioneuvoston on vuosittain todettava, kuin-
ka paljon vuokria on kiinteistékustannusten
muutosten perusteella aiheellista yleisesti ko-
rottaa. Vuokranantaja voi valtioneuvoston an-
tamassa yleisohjeessa vahvistetulla mairalla
korottaa vuokraa pelkilldi ilmoituksellaan
vuokralaiselle.  Suurempikin  yksipuolinen
vuokrankorotus vuokrasuhteen kestdessi on
mahdollinen, mutta se edellyttdi, ettd tuomio-
istuin etukéteen tutkii vaaditun uuden vuokran
kohtuullisuuden.

Asuinhuoneiston vuokrien sdintely on siis
vuokranantajan yksipuolisten korotusten sidin-
telya ja vallitsevaan kohtuulliseen vuokrata-
soon perustuvaa ohjausta. Jarjestelmiin tarkoi-
tuksena on saada vuokrat kohtuullisiksi ja
pitdd ne kohtuullisina ilman, ettid sovittuja
vuokria olisi viranomaisten toimesta muutetta-
va.

2.1.2. Aravavuokra huoneenvuokralain ja
asuntotuotantolain mukaan

Aravavuokra-asuntoihin sovelletaan huo-
neenvuokralakia niin kuin muihinkin asuin-
huoneistoja koskeviin vuokrasuhteisiin lukuun
ottamatta erditi huoneenvuokralaissa erikseen
sdddettyjd poikkeuksia. Muun muassa vuokran
méadrdytymisestd on aravavuokra-asuntoja kos-
kevia erityissddnnoksii.

Myds aravavuokraa voidaan korottaa vuok-
rasuhteen aikana yksipuolisesti vuokrananta-
jan ilmoituksen perusteella. Korotuksen méi-
rai ei kuitenkaan ohjata valtioneuvoston koro-
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tusyleisohjeella, vaan asuntohallituksen maari-
tysohjeilla. Vuokranantajan ei myoskidin tar-
vitse yleisohjetta suuremmissa korotuksissa
saattaa vaatimustaan etukiteen tuomiois-
tuimen tutkittavaksi. Vuokrien Kkorotusten
sdadntelyd koskevien huoneenvuokralain sidén-
nosten sijasta aravavuokriin sovelletaan asun-
totuotantolakiin (247/66) perustuvaa vuokra-
valvontaa.

Piittdessddn lainan myontamisestd vuokra-
talon rakentamista tai vuokra-asunnon hankki-
mista varten asuntohallitus vahvistaa kullekin
asunnolle alkuvuokran. Vuokraa voidaa vuok-
rasuhteen kestdessd tarkistaa asuntohallituksen
antamien vuokranmdiritysohjeiden perusteel-
la. Niiden ohjeiden mukaan tarkistus voidaan
tehdd yleensid kerran vuodessa. Asuntohallitus
voi ohjeillaan antaa mahdollisuuden useam-
paankin tarkistukseen. Vuokranantajan tulee
kussakin yksittdistapauksessa hakea vuokran
tarkistukselle kunnan hyvidksyminen. Kunnan
tehtdvidni on valvoa, ettd aiottu vuokran tar-
kistus on asuntohallituksen vahvistamien vuok-
ranméiritysohjeiden mukainen.

Asuntohallituksen vahvistama alkuvuokra ja
kunnan hyvidksymit tarkistukset perustuvat
kunkin vuokratalon osalta laadittuun yksityis-
kohtaiseen hyviaksyttyjen kulujen ja tuottojen
erittelyyn. Aravavuokrien valvonta on itse asi-
assa varsin tiukkaa sddnnostelyd.

Aravavuokrankin  kohtuullisuus voidaan
saattaa vuokralaisen vaatimuksesta tuomiois-
tuimen tutkittavaksi. Vuokran kohtuullisuutta
harkittaessa on aravavuokrankin osalita otetta-
va huomioon paikkakunnalla vuokra-arvoltaan
samanveroisista huoneistoista yleensid maksetut
vuokrat sekd huoneiston vuokra-arvoon vai-
kuttavat korottavat ja alentavat seikat. Jos
vuokra yksittdistapauksessa niin arvioituna on
kohtuuton, tuomioistuin voi alentaa vuokraa,
vaikka se ei ylittdisikddn asuntohallituksen tai
kunnan hyvdksymidid vuokraa.

2.1.3. Liikehuoneiston vuokra huoneenvuok-
ralain mukaan

Liikehuoneiston vuokrasopimus on padsdin-
nén mukaan myOs voimassa toistaiseksi ja
paittyy irtisanomisen johdosta. Irtisanomis-
aika on lain mukaan vuokranantajan irtisano-
essa vuokrasopimuksen kolme kuukautta ja

vuokralaisen irtisanoessa vuokrasopimuksen
yksi kuukausi. Irtisanomisajoista voidaan so-
pia toisinkin.

Vuokranantajan irtisanoessa vuokrasopi-
muksen on vuokralaiselle annettava kirjallinen
irtisanomisilmoitus. Ilmoituksessa on mainitta-
va vuokrasuhteen padidttymisajankohta ja irtisa-
nomisen peruste. Vuokralainen voi vaatia tuo-
mioistuimessa irtisanomisen julistamista tehot-
tomaksi taikka vahingonkorvausta vuokrasuh-
teen pdittymisen vuoksi, jos hén itse on valmis
jatkamaan vuokrasuhdetta. Tuomioistuimen
on julistettava irtisanominen tehottomaksi, jos
sen perusteena on ollut pyrkimys saada huo-
neistosta suoritettava vuokra ilmeisesti koh-
tuuttomalle tasolle. Irtisanominen on julistetta-
va tehottomaksi myds, jos irtisanomista on
vuokralaisen olosuhteet huomioon ottaen pi-
dettavd kohtuuttomana eiki irtisanomiseen ole
hyvaksyttivai syyta.

Liikehuoneiston vuokrasopimus saadaan
tehdi myos madrdaikaiseksi. Madraaikainen
vuokrasuhde pdittyy sovittuna ajankohtana il-
man irtisanomista. Maéiiraaikaisessa vuokra-
suhteessa molemmat sopijapuolet ovat sidottu-
ja sovitun ajan. Sopimusta ei voi puolin eiki
toisin irtisanoa. Méairdaikaa voidaan muuttaa
vain osapuolten yhtdpitévilld tahdon ilmauksil-
la.

Liikehuoneistosta perittaviastd vuokrasta so-
vitaan vuokrasopimusta tehtdessi. Vuokraso-
pimuksessa voidaan my0s sopia vuokran tar-
kistamisesta vuokrasuhteen aikana. Jollei
vuokran tarkistamisesta ole muuta sovittu,
vuokraa voidaan vuokrasuhteen aikana korot-
taa vain vuokralaisen suostumuksella. Vuokra-
laisen kieltdytyessi vuokran korotuksesta
vuokranantajan mahdollisuudeksi korottaa
vuokraa jdd vain irtisanoa sopimus. Irtisano-
misperusteita ei ole laissa erikseen lueteltu.
Miidraaikaisessa vuokrasopimuksessa irtisano-
misen mahdollisuutta ei luonnollisestikaan ole.

Vuokralainen voi tuomioistuimessa vaatia
myos liikehuoneiston vuokran alentamista, jos
vuokra olennaisesti ylittdd vuokra-arvoltaan
samanveroisista ja samaan tarkoitukseen kiy-
tettidvistd huoneistoista paikkakunnalla makse-
tun kohtuullisen kdyvidn vuokran eika tillai-
seen ylitykseen ole hyvidksyttdvdid syytd.
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2.2. Ehdotetut muutokset

2.2.1. Asuinhuoneiston vuokrien sddntelystd
luopuminen mddrdtyilld alueilla

Huoneenvuokralakia ehdotetaan muutetta-
vaksi siten, ettd asuinhuoneiston vuokrien
sadntelystd luovuttaisiin mdaéaratyilla alueilla.
Tissd tarkoituksessa huoneenvuokralakiin eh-
dotetaan sisdllytettdviksi sdannokset, joilla
asuinhuoneiston vuokrien sdintelyd koskevien
sekid sithen ldheisesti liittyvien, muun muassa
hallinnan suojasta annettujen sddnnosten so-
veltamisalaa rajattaisiin.

Tarkoituksena on, ettd sddntelystd luovuttai-
siin uuden asuntokannan osalta ensisijaisesti
niilld alueilla, joilla vuokra-asuntojen kysyntd
ja tarjonta ovat osapuilleen tasapainossa. Téa-
méin mukaisesti sddntelystd ehdotetaan luovut-
tavaksi Mikkelin, Kuopion, Pohjois-Karjalan,
Vaasan, Keski-Suomen, Oulun ja Lapin l4anis-
si korkeakoulupaikkakuntia eli Kuopion, Jo-
ensuun, Vaasan, Jyvidskylin, Oulun ja Rova-
niemen kaupunkia lukuunottamatta ja se jiisi
voimaan muilla alueilla. Sidntelystd luopumi-
nen koskisi 1 pdivdnd tammikuuta 1991 tai sen
jalkeen valmistuneita asuntoja.

Niihin vuokrasuhteisiin, joihin asuinhuoneis-
ton vuokrien siddntelyi koskevia ja siihen ldhei-
sesti liittyviia huoneenvuokralain muita séén-
noksid ei endd sovellettaisi, sovellettaisiin niil-
td osin, mitd huoneenvuokralaissa on vastaa-
vasti sdadetty litkehuoneiston vuokrasuhteesta.

Sasntelystd luopuminen merkitsisi muun
muassa sitd, ettd vuokra olisi vuokrasuhteen
osapuolten vapaasti sovittavissa sekd sopimus-
ta tehtdessd ettd vuokrasuhteen aikana. Tosin
vuokra ei tidlldinkaan saisi olla kohtuuton.
Osapuolet voisivat sopia vapaasti myds siité,
onko vuokrasuhde toistaiseksi voimassa oleva
vai midrdaikainen. Vuokrasuhteen padttymi-
sestid voitaisiin niin ikd4n sopia vapaasti. Jollei
toisin sovittaisi, vuokranantaja voisi irtisanoa
vuokrasuhteen padttymain kolmen kuukauden
tai, jos vuokrasuhde on kestidnyt vuoden, kuu-
den kuukauden kuluttua ja vuokralainen yh-
den kuukauden kuluttua irtisanomisesta ilman
erityisid irtisanomisperusteita. Vuokralaisella
olisi edelleen mahdollisuus saada muuttopéiva
siirretyksi tuomioistuimen paatokselld enintdan
vuodella. Vuokraa ei vuokrasuhteen aikana
voisi yksipuolisesti nostaa, vaan vuokran koro-
tus edellyttdisi joko ettd korottamisesta on
sovittu vuokrasopimuksessa tai ettd vuokralai-

nen antaisi yksittdiseen korotukseen erikseen
suostumuksensa.

Muutos ei koskisi aravavuokra-asuntoja,
jotka jdisivit edelleen asuntotuotantolakiin pe-
rustuvan sddnnostelyn piiriin.

2.2.2. Vuokran mddrdd koskevan sopimisva-
pauden lisddminen

Voimassa olevan asuinhuoneiston vuokrien
sddntelyjdrjestelmédn aikana korotusyleisohjeet
ovat perustuneet huoneenvuokralain mukaan
kiinteist6kustannusten muutoksiin. Niihin on
uuden huoneenvuokralain nimenomaisen siin-
noksen mukaan vuodesta 1987 sisdltynyt myos
kohtuullinen tuotto. Korotusyleisohjeita las-
kettaessa on perusteina kaytetty yleensi keski-
maidardisid arvoja. Joissakin osissa asuntokan-
taa vuokrien kehitys on useana vuonna saatta-
nut olla keskim#idrdistd kustannuskehitystd
suurempi. Tall6in vuokrat saattava vanhoissa
vuokrasuhteissa jaada todellisesta kehityksestd
jalkeen. Jos nidin péddsee tapahtumaan, vuok-
rien nostaminen yli korotusyleisohjeessa vah-
vistetun méardn edellyttdd tuomioistuimen hy-
vaksymisti. Tuomioistuimen hyviksyminen on
talloin tarpeen paitsi vuokrasuhteen aikana
toteutettaviin vuokrankorotuksiin myds vuok-
ralaisen vaihtuessa ja uutta vuokrasopimusta
tehtdessd toteutettaviin korotuksiin.

Nykyistd asuinhuoneistojen vuokrien sdinte-
lyjarjestelmédd ehdotetaan kehitettavidksi niin,
ettd vuokrat voisivat yksittdistapauksessa seu-
rata nykyistd paremmin todellista vuokratason
kehitystd. Tassd tarkoituksessa vuokrasta sopi-
misen vapautta chdotetaan laajennettavaksi
niin, ettd vuokrasopimusta tehtdessid vuokra
voitaisiin aina sopia enintddn tasoyleisohjeen
mukaiseksi riippumatta siiti, kuinka pitki aika
edellisen vuokrasuhteen paittymisestd on kulu-
nut. Vuokrasuhteen aikana vuokraa tulisi
myds voida korottaa enintdin tasoyleisohjeen
mukaiseen maaradn, jos vuokrasuhteen osa-
puolet ovat siitd yhtd mieltd. Tuomioistuimen
vahvistusta korotusyleisohjetta suuremmalle
vuokran korotukselle ei ndissi tilanteissa olisi
endi tarpeen hankkia.

Tasoyleisohjeiden soveltaminen ja vuokratie-
dustelujen perusteella tarkistettavat taulukko-
vuokrat sekd korotusyleisohjeisiin nykyisen so-
veltamiskdytdannon mukaan sisdltyvd kustan-
nustason nousulle laskettava neljdn prosentin
tuotto-osuus johtavat yhdessid muiden tekijoi-
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den kanssa lahivuosina siihen, ettd vuokriin
tulee sisdltymidn kohtuullinen tuotto huoneis-
ton arvolle. Vuokra-arvoon vaikuttavat lukui-
sat seikat, joita ei voida ottaa huomioon taso-
yleisohjeen taulukkovuokrissa. Vuokralainen
ja vuokranantaja voivat jo nyt, ottaen huo-
mioon 25 §:n sddnnoksen, sopia vuokrasopi-
musta tehtdessdi vuokrasta, joka merKkitsee
kohtuullisen tuoton sisdltymistd vuokraan, mi-
kd tuomioistuimessa otetaan huomioon sovel-
lettaessa 33 §:n sdannostd vuokran madrds uu-
sissa sopimuksissa ratkaistaessa. Hallitus kat-
soo kuitenkin, ettd vuokranantajalle ei voida
vuokramarkkinoilla taata jotakin vdhimmais-
vuokratasoa ja ettd myodskddn tiettyyn tuottop-
rosenttiin pyrkiminen ei sindnsd ole peruste
vuokran korotusvaatimukselle.

2.2.3. Vuokrasuhteen kesto

Voimassa olevan lain mukaan, vuokrasuhde
saadaan sopia pddttymiidn ilman irtisanomista
ja ilman ertyisiia pdittymisperusteita enintdian
kuuden kuukauden kuluttua vuokrasuhteen al-
kamisesta, jos vuokrasuhteen pdiattymiselle on
peruste, joka osoittaa, ettd vuokrasuhde on
tarkoitettu tilapidiseksi. Kaytdnnossd kuuden
kuukauden enimméiisaika on osoittautunut
liian lyhyeksi useisiin tilanteisiin, joissa tilapii-
nen vuokrasuhde on tarkoituksenmukainen
vaihtoehto. Kuusi kuukautta on yleensd liian
vihdn esimerkiksi kuolinpesdn selvittdmista ja
jakamista varten. Usein myo6s ulkomaille suun-
tautuvat opinto- ja tydjaksot ovat kuutta kuu-
kautta pitempid. Téllaisissa tilanteissa huoneis-
to monasti jatetddn mieluummin tyhjaksi kuin
annetaan vuokralle tidydelld irtisanomissuojal-
la. Osa tyhjillddn olevista asunnoista voitaneen
saada vuokralle, jos tilapdisen vuokrasuhtee-
seen enimmadisaikaa pidennetddn. T#ssé tarkoi-
tuksessa ehdotetaan, ettd tilapdinen vuokra-
suhde voitaisiin kuuden kuukauden enimmdi-
sajan sijasta sopia enintdin kahdeksi vuodeksi.

Sopimuskiytdntéon voidaan saada jousta-
vuutta myos tekemailld mahdolliseksi erityisen
pitkdaikaiset maidrdaikaiset sopimukset, jotka
voidaan sopia paittymiin ilman irtisanomista
ja edellyttdmiittd jonkin laissa erikseen sddde-
tyn péaidttymisperusteen olemassaoloa. Téllai-
nen pitkd miirdaikainen vuokrasopimus tulisi
tehda vihintdan viideksi vuodeksi, jolloin sopi-
muskauden pituudella voitaisiin korvata vuok-
ralaiselle muissa asuinhuoneiston vuokrasuh-

teissa annettu irtisanomissuoja. Erityisen pit-
kédaikaiset vuokrasopimukset voisivat edistidd
jalleenvuokraukseen perustuvaa tyosuhdeasun-
tojen ja monien erityisryhmien asuntojen
hankkimista.

2.3. Valmisteluvaiheet ja -aineisto

Ympiristoministeri¢ asetti vuoden 1989 tou-
kokuussa tyéryhman laatimaan selvitystd sidian-
telyn vaikutuksesta vuokra-asuntojen tarjon-
taan ja tekemddn ehdotusta toimenpiteiksi
sddntelystd luopumiseksi asteittain. Tydryhma,
joka otti nimekseen vuokrauudistustydryhma,
on elokuussa 1989 valmistuneessa muistiossaan
kartoittanut vaihtoehtoisia menettelelytapoja
sdsantelysti luopumiseen.

Muistiossa on tarkasteltu sddntelyn purka-
mista ensinnidkin siten, ettd asuinhuoneiston
vuokrien sdinntelyd koskevat huoneenvuokra-
lain sddnndkset kumottaisiin. Kumoaminen
voisi tapahtua asteittain joko niin, ettd sdin-
nosten soveltamisalaa rajoitettaisiin alueellises-
ti taikka niin, ettid niiden soveltamisalaa rajoi-
tettaisiin vuokra-asuntojen valmistumis- tai pe-
ruskorjausajankohdan perusteella.

Toisena vaihtoehtona muistiossa on tarkas-
teltu sddntelyn purkamista siten, ettd sopimis-
vapautta lisdttiisiin ja taso- ja korotusyleisoh-
jeita viljennettdisiin, jolloin voitaisiin asteit-
tain saavuttaa tilanne, jossa yleisohjeet parem-
min kuvaisivat kysynnin ja tarjonnan mukaan
mdaddrdytyvid vuokria. Molempia menettelyta-
poja voidaan kayttdd samanaikaisesti.

Vuokrauudistustydryhma ehdotti, ettd vuo-
den 1990 alusta asuinhuoneistojen vuokrien
sdidntelystd luovuttaisiin vuonna 1990 tai sen
jalkeen valmistuneiden tai peruskorjattujen
asuntojen osalta. Tyoryhmén yksi jasen kui-
tenkin katsoi, ettd kaikista toimenpide-ehdo-
tuksista, joilla pyritddn luopumaan asuin-
huoneistojen vuokrien sdintelystd asteittain,
tulisi luopua, ja yksi jasen katsoi, etta tyoryh-
min ehdottamaa valtuutta rajoittaa asetuksella
sdantelyd koskevien ja siihen ldheisesti liitty-
vien sddnndsten soveltamista voitaisiin kayttai
ensisijaisesti alueelliseen vuokrasiaintelyn pois-
tamiseen tai enintddn uustuotantoa koskevana.
Lisaksi kaksi jasentd jattivdat ottamatta kantaa
ehdotetun valtuuden kaytté6on.

Vuokrauudistustyéryhma ei kdytettidvissa ol-
leen ajan viahyyden vuoksi laatinut selvitysta
asuinhuoneiston vuokrien siintelyn vaikutuk-
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sesta vuokra-asuntojen tarjontaan. Vuokrauu-
distustydryhmi joutui johtopadtoksissdén tu-
keutumaan olemassa olevaan tilastoaineistoon
ldhinna vuokra-asuntojen mairan vaihteluista.

Esitys huoneenvuokralain muuttamiseksi pe-
rustuu vuokrauudistustyéryhmén selvityksiin
ja osittain sen ehdotuksiin.

Asuntoneuvostossa valmistui vuoden 1989
keviilla toimenpide-ehdotus vapaarahoitteis-
ten vuokra-asuntojen saatavuuden parantami-
sesta. Ehdotus valmisteltiin asuntoneuvoston
kehittamisjaostossa. Asuntoneuvosto hyviksyi
toimenpide-ehdotuksen erdin muutoksin ja
osittain ddnestyksen jilkeen toukokuussa 1989.
Hyviksyessddn ehdotuksen asuntoneuvosto to-
tesi, ettd kehittimisjaosto oli esittdnyt vuokra-
sadntelyn asteittaisesta luopumisesta yhden
kayttokelpoisen tulkinnan.

Ympiéristoministerion asettama asumistuen
kehittamistydryhmad, joka jatti mietintdonsa 29
paivani kesidkuuta 1989, kisitteli muun muas-
sa vuokrasidintelyn muutosten huomioon otta-
mista asumistukijdrjestelméssa.

3. Esityksen organisatoriset ja
henkilostovaikutukset

Asuinhuoneistojen vuokrien sdintelystd luo-
puminen saattaa lisdtd vuokrasuhteen irtisano-
misia ja vuokraa koskevia riitoja. Téstd syystd
huoneenvuokra-asioita  koskevien juttujen
méirid alioikeuksissa ilmeisesti kasvaa. Toisaal-
tas sopimisvapauden lisidminen vuokran mia-
ristd viahentdd vuokran korottamista koskevia
kanteita. Myds vuokrasuhteen osapuolten neu-
vonnan tarve lisddntyy. Esitykselld ei kuiten-
kaan ole suoranaisia organisatorisia tai henki-
lostovaikutuksia.

4. Esityksen taloudelliset vaiku-
tukset

Siind asuntokannassa, jossa asuinhuoneisto-
jen vuokrien sd#dntelystd luovutaan, vuokrataso
ilmeisesti ainakin aluksi nousee jonkin verran.
Sdantelystd luopumisen vaikutukset vuokrata-
soon eivit ole yksityiskohtaisesti ennakoitavis-
sa. Sadntelystd luopumista seuraava vuokrata-
son nousu lisdd asumistukimenoja.

YKSITYISKOHTAISET PERUSTELUT

1. Lakiehdotuksen perustelut

6 §. Asuinhuoneiston vuokrasopimuksen
kestoaika. Voimassa olevan lain mukaan
asuinhuoneiston vuokrasuhde on padsdannén
mukaan voimassa toistaiseksi ja pdittyy irtisa-
nomisen johdosta. Silloin kun vuokralainen
haluaa jatkaa vuokrasuhdetta, sopimuksen irti-
sanominen on tehokas vain, jos on olemassa
jokin laissa sdidetyistd padttymisperusteista.

Vuokrasuhde voidaan voimassa olevan lain
mukaan sopia myos miirdaikaiseksi eli paatty-
main tiettynd ajankohtana ilman irtisanomis-
ta. Talloinkin edellytetddn, jos sopimus on
kestoltaan yli kuusi kuukautta, ettd vuokrasuh-
teen padttymiselle on olemassa jokin laissa
sagdetyistd irtisanomiseen oikeuttavista perus-
teista. Vuokrasuhteen piittymisestd on kirjalli-
sesti sovittava vuokrasopimusta tehtdessd ja
paattymisperuste on sopimuksessa mainittava.
Jos vuokrasuhteen paidttymiselle on olemassa

peruste, joka osoittaa, ettd vuokrasuhde on
tarkoitettu tilapaiseksi, ei vuokrasuhteen piit-
tyminen sovittuna ajankohtana edellytd erik-
seen muun pédttymisperusteen olemassaoloa.
Tilapdiseksi tarkoitettu vuokrasuhde voi olla
enintdidn kuuden kuukauden pituinen.

Tilapéistd vuokrasuhdetta koskevaa 6 §:n 3
momenttia ehdotetaan muutettavaksi siten, et-
t4 tilapdinen vuokrasuhde voitaisiin tehdd kuu-
den kuukauden enimmadisajan sijasta enintdin
kahdeksi vuodeksi.

Uudessa 6 §:n 4 momentissa ehdotetaan sdi-
dettdvdksi uuden tyyppisestd miidrdaikaisesta
vuokrasuhteesta. Sekin voitaisiin sopia paatity-
maén tiettynd ajankohtana ilman irtisanomista
ja edellyttamatti, ettd vuokrasuhteen paittyes-
si on olemassa jokin laissa saadetyisté irtisano-
miseen oikeuttavista perusteista. Téllainen
vuokrasuhde tulisi sopia vdhintdidn viiden vuo-
den pituiseksi, jolloin vuokrasuhteen pitkiai-
kaisuudella voitaisiin korvata vuokralaiselle
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muunlaisissa vuokrasuhteissa kuuluva irtisano-
missuoja. Uusi 4 momentti on myos lisattavi 1
momentin luetteloon, jossa viitataan poikkeuk-
siin siitd padsiadnnostd, ettd asuinhuoneiston
vuokrasuhde on voimassa toistaiseksi.

28 §. Asuinhuoneiston vuokran mddrdsti so-
piminen. Voimassa olevan lain mukaan asuin-
huoneiston vuokran mdiristd saadaan sopia
vuokrasopimusta tehtidessd vapaasti, vuokran
kohtuullisuutta koskeva perussddnnds huo-
mioon ottaen, seuraavissa kolmessa tilanteessa:

1) kun huoneisto vuokrataan ensimmaéisen
kerran,

2) jos vidhintaian kaksi vuotta on kulunut
siitd, kun huoneisto viimeksi on ollut vuokrat-
tuna tai

3) jos huoneistossa on tehty peruskorjaus tai
sithen rinnastettava muu korjaustyo.

Muissa tapauksissa uudelta vuokralaiselta ei
vuokrasopimusta tehtdessd saa sopia peritti-
viksi korkeampaa vuokraa kuin mitd edellisel-
ta vuokralaiselta olisi saanut sopia perittdvik-
si, jos vuokrasuhde olisi jatkunut, ellei tuomio-
istuin totea korkeampaa vuokraa kohtuullisek-
si.
Vuokrasuhteen aikana vuokraa voidaan ko-
rottaa vuokranantajan yksipuolisella ilmoituk-
sella enintddn valtioneuvoston vuosittain anta-
massa korotusyleisohjeessa vahvistetulla mia-
ralli. Suurempikin yksipuolinen korotus on
mahdollinen vuokrasuhteen aikana, jos tuo-
mioistuin vuokranantajan kanteesta katsoo
korkeamman vuokran kohtuulliseksi.

Sopimisvapautta vuokran mdiérasta ehdote-
taan laajennettavaksi lisddmalld 2 momenttiin
virke, jonka mukaan vuokrasopimusta tehtdes-
sd olisi aina mahdollista sopia tasoyleisohjeen
mukaisesta vuokrasta. Tahidnastisen kdaytannon
mukaan tasoyleisohjeessa on maéritelty mark-
kaméidriiset keskiarvovuokrat eli niin sanotut
taulukkovuokrat sekd huoneiston vuokra-
arvoa korottavat ja alentavat tekijat. Uutta
sdannostd sovellettaessa sopimisvapauden raja
méadrdytyisi, mikili tasoyleisohjeiden nykyinen
laadintatapa jatkuisi, sekd taulukkovuokrien
ettd sanallisten soveltamisohjeiden mukaan.

Vuokrasta sopimista koskevaan pykéldian
ehdotetaan lisdttavaksi uusi neljas momentti,
jonka mukaan huoneenvuokrasuhteen osapuo-
let voisivat myds vuokrasuhteen aikana sopia
vuokran korottamisesta enintdin tasoyleisoh-
jeen mukaiseksi. Sopimisvapauden raja mii-
rdaytyisi tdssidkin tapauksessa tasoyleisohjeen
taulukko-osan ja sanallisten soveltamisoh-

jeiden mukaan. Tama merkitsisi sitd, ettad
vuokraa voitaisiin vuokrasuhteen aikana nos-
taa korotusyleisohjeiden enimmaiiskorotusten
madristd riippumatta tasoyleisohjeen mukai-
seen tasoon saakka ilman tuomioistuimen etu-
kateishyvaksymistd, jos vuokralainen siihen
suostuu. Jos vuokralainen ei olisi valmis sopi-
maan korotuksesta, vuokranantaja voisi edel-
leen korottaa vuokraa yksipuolisin ilmoituksin
korotusyleisohjeen enimmdiismaérilla ja tdta
korkeammaksikin, jos tuomioistuin korotus-
vaatimuksen hyviksyy.

21 luku. Asuinhuoneiston vuokrien sddnte-
Iystd luopuminen. Huoneenvuokralakia ehdo-
tetaan taydennettiviaksi saannoksilld, joiden
mukaan asuinhuoneiston vuokrien siintelystd
madrityilld alueilla luovuttaisiin. Sddnnokset
on tarkoituksenmukaista lain rakenteellisen
selkeyden siilyttamiseksi ryhmitelld omaksi lu-
vuksi, joka eityisluonteensa vuoksi sopii lisit-
tdvaksi voimaantulosdannokset sisdltivian lu-
vun jilkeen.

129 §. Erdiden sddnnosten soveltamatta jiit-
tdminen. Pykéldssd ehdotetaan saidettdviksi,
ettd  huoneenvuokralain  asuinhuoneistojen
vuokrien sddntelyyn liittyvid vuokran madrasti
ja hallinnan suojasta annettuja siddnnoksid ei
sovellettaisi madratyilla alueilla sijaitsevien ja
tietyn ajankohdan jilkeen valmistuneiden
asuinhuoneistojen vuokrasuhteisiin.

Soveltamisalan rajoitukset tulisivat voimaan
Mikkelin, Kuopion, Pohjois-Karjalan, Vaasan,
Keski-Suomen, Oulun ja Lapin lddnissid lu-
kuunottamatta korkeakoulupaikkakuntia eli
Kuopion, Joensuun, Vaasan, Jyviskylan, Ou-
lun ja Rovaniemen kaupunkia. Rajoitukset
koskisivat 1 pdivdnd tammikuuta 1991 tai sen
jalkeen valmistuneita asuinhuoneistoja. Naihin
vuokrasuhteisiin ei sovellettaisi endi seuraavia
huoneenvuokralain sadnnoéksia:

— huoneenvuokrasopimusta koskevia ylei-
sid sddnnoksia kisittelevan 2 luvun 6 §:n séin-
nostd asuinhuoneiston vuokrasopimuksen kes-
toajasta;

— vuokran suuruutta koskevan 7 luvun
25 §:n 1 momenttia, jossa on perussiinnss
asuinhuoneiston vuokran kohtuullisuudesta,
saman luvun 26 §:n sdanndstd taso- ja korotus-
yleisohjeista, 28 §:n sddnndstd asuinhuoneiston
vuokran médrista sopimisesta, 29 §:n sdannos-
td korotusyleisohjeeseen perustuvasta vuokran-
korotuksesta, 30 §:n sadannostd vuokran korot-
tamisesta korotusyleisohjeessa mainittua enem-
min, 32 §:n sddnnostid asuinhuoneiston vuok-
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ran kohtuullisuuden selvittdmisestd, 33 §:n
sddnndsta asuinhuoneiston vuokran midrda
koskevasta tuomioistuimen ratkaisusta, 34 §:n
2 momentin saanndstd, ilman tuomioistuimen
vahvistusta perityn vuokran palauttamisesta
seka 35 §:n sadannostd  Kielletyistd ehdoista
asuinhuoneiston vuokrasta;

— vuokrasopimuksen irtisanomista koske-
van 11 luvun 53 §:n sddnnostd asuinhuoneiston
vuokralaisen irtisanomissuojasta sekd 56 §:n
sddnndstd asuinhuoneiston vuokrasopimuksen
irtisanomisilmoituksesta;

— asuinhuoneiston irtisanomisperusteen ja
mairaaikaisen vuokrasuhteen paittymisperus-
teen selvittimistd koskevaa 12 lukua; seki

— asuinhuoneiston jilleenvuokrausta kos-
kevan 15 luvun 73 §:n sddnndsti irtisanomispe-
rusteen selvittdmisestd ja 77 §:n sddnnostd
tyonantajan vuokraamasta palkkaetuasunnos-
ta.

130 §. Erdiden sddnndsten soveltaminen
129 § :n mukaisissa tapauksissa. Pykildssd sdi-
dettdisiin siitd, mitd sdannoksiid on sovellettava
129 §:ssid lueteltujen sddnndsten sijasta pyki-
lan mukaisissa tapauksissa. Pykilin 1 momen-
tin mukaan niissi tapauksissa sovellettaisiin
mité liikehuoneistojen vuokrasuhteista on sdi-
detty. Huoneenvuokralain liikehuoneistoja
koskevista 19 luvun sadnnoksistd eiviat kuiten-
kaan kaikki ole sovellettavissa asuinhuoneisto-
jen vuokrasuhteissa. Nama sadnnokset liittyvat
laheisesti muuhun kuin asumiseen kiytettivin
huoneiston kiyttotarkoitukseen ja huoneistos-
sa harjoitettavaan liike- tai muuhun toimin-
taan. Luvun sid&nnoksistd soveltuvat myos
asuinhuoneistojen vuokrasuhteissa noudatetta-
viksi seuraavat sadnnokset:

— 108 §:n sadnnods vuokrasopimuksen kes-
toajasta;

— 112 §:n sadnnos vuokran alentamisesta;

— 116 §:n sddnnds liikehuoneiston vuokra-
sopimuksen irtisanomisilmoituksesta;

— 117 §:n sddnnds liikehuoneiston vuokra-
laisen irtisanomissuojasta;

— 118 §:n 1 momentin sddnnés vahingon-
korvauksesta irtisanomisen johdosta;

— 119 §:n sddnnds vahingonkorvauksesta
maéiriaikaisen vuokrasopimuksen piaittymises-
ta;

— 120 §:n sd4nnds irtisanomissuojan tai va-
hingonkorvausoikeuden menettdmisestd; seka

— 121 §:n sddnnos kielletyistd ehdoista irti-
sanomissuojasta tai vahingonkorvauksesta.

2 391357N

Valtioneuvosto voi voimassa olevan huo-
neenvuokralain 111 §:n mukaan antaa suosi-
tuksia liikehuoneiston vuokrien tarkistamises-
ta. Samanlainen mahdollisuus antaa suosituk-
sia niiden asuinhuoneistojen vuokrien tarkista-
misesta, joita sdintely ei endd koske, ehdote-
taan myos otettavaksi 1 momenttiin.

Jilleenvuokrasuhteiden ja tyosuhdeasunto-
jen vuokrasuhteiden osalta edelld mainittujen
sdannosten soveltamisesta on sdddettavd erik-
seen. Tédstd ehdotetaan otettavaksi sddnnokset
pykidlan 2 ja 3 momenttiin.

Asuinhuoneiston jalleenvuokrausta koske-
van 15 luvun saannoksistd 73 §:n saannos irti-
sanomisperusteen selvittdmisesté ei tulisi sovel-
lettavaksi niihin vuokrasuhteisiin, joita sidénte-
ly ei endd koske. Tdmi johtuu siitd, ettd
sddnnos on asiallisesti sidoksissa muihin sovel-
tamisen ulkopuolelle jdaviin siannoksiin kuten
53, 56 ja 58 §:n sdannoksiin. Vastaava menet-
tely siten muutettuna, ettd liikehuoneistojen
vuokrasopimuksen irtisanomista koskevat
sdannokset otetaan huomioon, on mahdolli-
nen. Lain 73 §:n tarkoituksena on varmistaa,
ettd jalleenvuokralainen saa saman irtisanomis-
suojan kuin vilittéméssd vuokrasuhteessa ole-
va vuokralainen.

Siind asuntokannassa, jota sdintely ei enidd
koske, tulisi myos 77 §:sséd sdddetty palkkaetu-
asunnon hallinnan suoja ja jatkuvuus olla
mahdollista silld erotuksella, ettd vuokrananta-
jan tehokkaat irtisanomisperusteet ovat samat
kuin liikehuoneiston vuokranantajalla. Tésta
sdddettdisiin 3 momentissa.

2. YVoimaantulo

Huoneenvuokralain muutos on ehdotetaan
tulevvaksi voimaan 1 pidivastd tammikuuta
1991.

3. Sddtimisjirjestys

Esitykseen sisaltyvilld jarjestelyilld ei muute-
ta olemassa olevia vuokrasuhteita. Lakiehdo-
tus ei siten edellyttine valtiopidivijarjestyksen
67 §:ss4 madrdttyd sddtamisjarjestysta.

Edelld esitetyn perusteella annetaan Edus-
kunnan hyviksyttiviksi seuraava lakiehdotus:
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Laki

huoneenvuokralain muuttamisesta

Eduskunnan piiatoksen mukaisesti

muutetaan 10 pdivdnd heindkuuta 1987 annetun huoneenvuokralain (653/87) 6 §:n I ja 3

momentti ja 28 §:n 2 momentti seki

liséitdgdn 6 §:44n uusi 4 momentti, 28 §:44n uusi 4 momentti ja lakiin uusi 21 luku seuraavasti:

68
Asuinhuoneiston vuokrasopimuksen kestoaika

Asuinhuoneiston vuokrasuhde on voimassa
toistaiseksi ja padttyy irtisanomisen johdosta,
jollei 2, 3 tai 4 momentista muuta johdu.

Jos vuokrasuhteen piaittymiselle on peruste,
joka osoittaa, ettd vuokrasuhde on tarkoitettu
tilapaiseksi, vuokrasuhde saadaan vuokrasopi-
musta tehtidessa kirjallisesti sopia padidttyméin
ilman irtisanomista enintdidn kahden vuoden
kuluttua vuokrasuhteen alkamisesta.

Jos vuokrasuhde sovitaan vdhintddn viiden
vuoden pituiseksi, saadaan se vuokrasopimusta
tehtdesséd kirjallisesti sopia pddttymiéin tiettyné
ajankohtana ilman irtisanomista ja edellyttd-
matté, ettd vuokrasuhteen padittymiselle on 2
tai 3 momentissa tarkoitettu peruste.

28 §
Asuinhuoneiston vuokran mddrdstd sopiminen

Milloin on kulunut vihemmin kuin kaksi
vuotta siitd, kun asuinhuoneisto viimeksi on
ollut vuokrattuna, ja huoneisto vuokrataan
uudelleen, ei vuokraa saa sopia perittdviksi
uudelta vuokralaiselta enempéi kuin edelliseitd
vuokralaiselta olisi saatu sopia perittdviksi, jos
vuokrasuhde olisi jatkunut. Jos kuitenkin nidin
madraytyvd vuokra olisi pienempi kuin 26 §:n
1 momentissa tarkoitetun tasoyleisohjeen mu-
kaan kohtuullisena pidettivd vuokra, saadaan
uudelta vuokralaiselta sopia perittdvaksi taso-
yleisohjeen mukainen vuokra.

Vuokrasuhteen aikana vuokra saadaan sopia
korotettavaksi 26 §:n 1 momentissa tarkoitetun
tasoyleisohjeen mukaiseksi.

21 luku

Asuinhuoneiston vuokrien sidntelysti
luopuminen

129 §
Erdiden sdidnndsten soveltamatta jattdminen

Mikkelin, Kuopion, Pohjois-Karjalan, Vaa-
san, Keski-Suomen, Oulun ja Lapin ldinissa
lukuun ottamatta Kuopion, Joensuun, Vaasan,
Jyvaskyldn, Oulun ja Rovaniemen kaupunkia
ei 1 pdivani tammikuuta 1991 tai sen jilkeen
valmistuneen asuinhuoneiston vuokrasuhtee-
seen sovelleta, mitd 6 §:ssd, 25 §:n 1 momen-
tissa, 26 §:ssd, 28—30 §:ssd, 32 ja 33 §:ssd,
34 §:n 2 momentissa, 35, 53 ja 56 §:ssd, 12
luvussa sekd 73 ja 77 §:ssid sdddetddn.

130 §

Eriiden sddnnosten soveltaminen
129 § :n mukaisissa tapauksissa

Edelld 129 §:ssda  tarkoitettuihin  asuin-
huoneiston vuokrasuhteisiin sovelletaan, jollei
jaljempdna sdddetystd muuta johdu, mitd 108,
112, 116 ja 117 §:ssd, 118 §:n 1 momentissa
sekd 119—121 §:ssd sdadetaddn liikkehuoneiston
vuokraamisesta. Valtioneuvosto voi asunto-
neuvoston vuokrajaostoa kuultuaan antaa suo-
situksia ndiden asuinhuoneistojen vuokrien tar-
kistamisesta.

Jos 129 §:ssd tarkoitetussa asuinhuoneiston
vuokrasuhteessa ensivuokrasuhteen vuokran-
antaja haluaa irtisanoa ensivuokrasopimuksen,
hinen on tehtdvi 116 §:ssi tarkoitettu irtisano-
misilmoitus seki ensivuokrasuhteen vuokralai-
selle ettd jdlleenvuokrasuhteen vuokralaiselle.
Ndistd kummallakin on oikeus toisistaan riip-
pumatta vaatia irtisanomisen julistamista te-
hottomaksi niin kuin 117 §:ssd sdiddetdin, tai
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vahingonkorvausta irtisanomisen johdosta niin
kuin 118 §:ssd sdddetddan. Tuomioistuimen on
varattava myos sille ensi- tai jalleenvuokrasuh-
teen vuokralaiselle, joka ei ole nostanut kan-
netta, tilaisuus tulla kuulluksi asiassa.

Mitd 71 ja 72 §:ssd ja tdmidn pykidlan 2
momentissa sekd 74—76 §:ssid sdddetddn, on
sovellettava 129 §:ssd tarkoitetuilla alueilla
myds, milloin tyontekijidlle on palkkaan sisil-
tyvdni etuna annettu kidytettdvaksi sellainen 1
paivdnd tammikuuta 1991 tai sen jidlkeen val-

Helsingissd 24 pdivinid elokuuta 1990

mistunut asuinhuoneisto, jota vuokranantaja
on kirjallisesti tai suullisesti joko vuokrasopi-
muksessa tai erikseen antanut luvan kdyttdd
palkkaetuasuntona.

Tami laki tulee voimaan pdiviani
kuuta 199 .

Ennen timin lain voimaantuloa voidaan
ryhtyé lain tdytintéénpanon edellyttimiin toi-

menpiteisiin.

Tasavallan Presidentti
MAUNO KOIVISTO

YmpdéristOministeri Kaj Bérlund
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Liite

Laki

huoneenvuokralain muuttamisesta

Eduskunnan pdiatéksen mukaisesti

muutetaan 10 paivdni heindkuuta 1987 annetun huoneenvuokralain (653/87) 6 §:n 1 ja 3

momentti ja 28 §:n 2 momentti seka

lisdtddn 6 §:44n uusi 4 momentti, 28 §:44n uusi 4 momentti ja lakiin uusi 21 luku seuraavasti:

Voimassa oleva laki

68§

Ehdotus

Asuinhuoneiston vuokrasopimuksen kestoaika

Asuinhuoneiston vuokrasuhde on voimassa
toistaiseksi ja paittyy irtisanomisen johdosta,
jollei 2 tai 3 momentista muuta johdu.

Jos vuokrasuhteen pédittymiselle on peruste,
joka osoittaa, etti vuokrasuhde on tarkoitettu
tilapdiseksi, vuokrasuhde saadaan vuokrasopi-
musta tehtdessd kirjallisesti sopia pdattyméin
ilman irtisanomista enintdin kuuden kuukau-
den kuluttua vuokrasuhteen alkamisesta.

Asuinhuoneiston vuokrasuhde on voimassa
toistaiseksi ja paittyy irtisanomisen johdosta,
jollei 2, 3 tai 4 momentista muuta johdu.

Jos vuokrasuhteen padttymiselle on peruste,
joka osoittaa, etti vuokrasuhde on tarkoitettu
tilapaiseksi, vuokrasuhde saadaan vuokrasopi-
musta tehtdessd kirjallisesti sopia pddttymiin
ilman irtisanomista enintdin kahden vuoden
kuluttua vuokrasuhteen alkamisesta.

Jos vuokrasuhde sovitaan vdhintddn viiden
vuoden pituiseksi, saadaan se vuokrasopimusta
tehtdessd kirjallisesti sopia pddttymddn tiettynd
ajankohtana ilman irtisanomista ja edellyttd-
midttd, ettd vuokrasuhteen pddttymiselle on 2
tai 3 momentissa tarkoitettu peruste.

28 §
Asuinhuoneiston vuokran mddrdstd sopiminen

Milloin on kulunut vidhemmin kuin kaksi
vuotta siitd, kun asuinhuoneisto viimeksi on
ollut vuokrattuna, ja huoneisto vuokrataan
uudelleen, ei vuokraa saa sopia perittaviaksi
uudelta vuokralaiselta enempéi kuin edelliseltd
vuokralaiselta olisi saatu sopia perittdviksi, jos
vuokrasuhde olisi jatkunut.

Milloin on kulunut vdhemmin kuin kaksi
vuotta siitd, kun asuinhuoneisto viimeksi on
ollut vuokrattuna, ja huoneisto vuokrataan
uudelleen, ei vuokraa saa sopia perittdviksi
uudelta vuokralaiselta enempéi kuin edelliseltd
vuokralaiselta olisi saatu sopia perittdviksi, jos
vuokrasuhde olisi jatkunut. Jos kuitenkin ndin
mddrdytyvd vuokra olisi pienempi kuin 26 §:n
1 momentissa tarkoitetun tasoyleisohjeen mu-
kaan kohtuullisena pidettivd vuokra, saadaan
uudelta vuokralaiselta sopia perittivaksi taso-
yleisohjeen mukainen vuokra.

Vuokrasuhteen aikana vuokra saadaan sopia
korotettavaksi 26 §:n 1 momentissa tarkoitetun
tasoyleisohjeen mukaiseksi.
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Ehdotus
21 luku
Asuinhuoneiston vuokrien sdidntelysti
Iuopuminen
129 §

Erdiden sddnndsten soveltamatta jdttdminen

Mikkelin, Kuopion, Pohjois-Karjalan, Vaa-
san, Keski-Suomen, Oulun ja Lapin lddnissd
lukuunottamatta Kuopion, Joensuun, Vaasan,
Jyviskylin, Oulun ja Rovaniemen kaupunkia
ei 1 pdivand tammikuuta 1991 tai sen jilkeen
valmistuneen asuinhuoneiston vuokrasuhtee-
seen sovelleta, mitd 6 § :ssd, 25 §:n 1 momen-
tissa, 26 §:ssd, 28—30 §:ssd, 32 ja 33 §:ssd,
34 §:n 2 momentissa, 35, 53 ja 56 §:ssd, 12
luvussa sekd 73 ja 77§ :ssd sdddetddn.

130 §

Erdiden sddnndsten soveltaminen
129 § :n mukaissa tapauksissa

Edelld 129 §:ssd  tarkoitettuihin  asuin-
huoneiston vuokrasuhteisiin sovelletaan, jollei
Jaljempdnd sdddetystd muuta johdu, mitd 108,
112, 116 ja 117 §:ssd, 118 §:n 1 momentissa
sekd 119—121 §:ssd sdddetddn liikehuoneiston
vuokraamisesta. Valtioneuvosto voi asunto-
neuvoston vuokrajaostoa kuultuaan antaa suo-
situksia ndiden asuinhuoneistojen vuokrien tar-
kistamisesta.

Jos 129 §:ssi tarkoitetussa asuinhuoneiston
vuokrasuhteessa ensivuokrasuhteen vuokran-
antaja haluaa irtisanoa ensivuokrasopimuksen,
hiinen on tehtivd 116 §:ssd tarkoitettu irtisano-
misilmoitus sekd ensivuokrasuhteen vuokralai-
selle ettd jilleenvuokrasuhteen vuokralaiselle.
Niistid kummallakin on oikeus toisistaan riip-
pumatta vaatia irtisanomisen julistamista te-
hottomaksi niin kuin 117 §:ssd sdddetddn, tai
vahingonkorvausta irtisanomisen johdosta niin
kuin 118 § :ssd sdddetdin. Tuomioistuimen on
varattava mydos sille ensi- tai jilleenvuokrasuh-
teen vuokralaiselle, joka ei ole nostanut kan-
netta, tilaisuus tulla kuulluksi asiassa.

Mitad 71 ja 72§:ssd ja tdmdn pykdlin 2
momentissa sekd 74—76 §:ssd sdddetddn, on
sovellettava 129 §:ssd tarkoitetuilla alueilla
myds, milloin tydntekijille on palkkaan sisdil-
tyvind etuna annettu kdytettiviksi sellainen 1
pdivind tammikuuta 1991 tai sen jilkeen val-
mistunut asuinhuoneisto, jota vuokranantaja
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on kirjallisesti tai suullisesti joko vuokrasopi-
muksessa tai erikseen antanut luvan kdyttii
palkkaetuasuntona.

Tdmd laki tulee voimaan pdivdnd
kuuta 199 .

Ennen timdin lain voimaantuloa voidaan
ryhtyd lain tdytintoonpanon edellyttimiin toi-
menpiteisiin.
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Hallituksen esitys Eduskunnalle laiksi auto- ja moottoripyo-
riverosta annetun lain 3 ja 14 §:n muuttamisesta

PAAASIALLINEN SISALTO

Esityksessd ehdotetaan henkildautojen vahit-
taishintojen alentamiseksi autoveroa alennetta-
vaksi. Laissa ehdotetaan lisdksi sdaadettiviksi,
ettd jos maksuun pantua autoveroa ei ole
suoritettu viimeistddn erdpdivédnd, auton kayttd
voitaisiin estda.

Laki on tarkoitettu tulemaan voimaan sen
tultua hyvéksytyksi ja vahvistetuksi. Veron-
alennus on toteutettu valtioneuvoston paatok-
selld 1 paivdsta syyskuuta 1990 lukien.

PERUSTELUT

1. Nykyinen tilanne ja ehdotetut
muutokset

1.1 Autoveron méira

Auto- ja moottoripydriaverosta annetun lain
3 §:n (905/86) mukaan autoveroa suoritetaan
auton verotusarvon midrd korotettuna 32 pro-
sentilla ja vdhennettynd 4 600 markalla. Veron
maédrd on kuitenkin aina vahintdin 50 prosent-
tia verotusarvosta. Ottaen huomioon verosta
vihennettdvidn markkamiiridn sekd jo vuoden
1991 aikana kaytannollisesti katsoen kaikille
uusille bensiinikdyttoisille henkiléautoille vahi-
padstoisyyden perusteella myonnettdvin 4 500
markan suuruisen verotusarvosta tehtivdn vi-
hennyksen autovero on yleensd kaytinnossd
suunnilleen auton verotusarvon suuruinen tai

hieman tdtd pienempikin. Eniten myytyjen
henkiloautojen kuluttajahinnasta autoveron
osuus on yleensi noin 30 prosenttia tai hieman
sen alle.

Henkil6autojen kuluttajahintojen alentami-
seksi ehdotetaan, ettd autoveroa alennettaisiin
siten, ettd veron laskentakaavan kerrointekijia
pienennettéisiin viidelld prosenttiyksikolld. Au-
tovero olisi siten auton verotusarvo lisdttynd 27
prosentilla ja vidhennettynid 4 600 markalla.
Tama merkitsisi autoveron alentumista keski-
mddrin runsaalla ! 500 markalla autoa kohti
laskettuna sen mukaan, ettd henkildautojen
keskimdidrdinen tuontiarvo on hieman vyli
30 000 markkaa.

Autoveron maidrd tuontiarvosta laskettuna
olisi muutoksen jidlkeen seuraavan kuvion mu-
kainen:

Autovero verrattuna tuontiarvoon
véhapaastoisilia henkildautoitla

vero tuontiarvosta %
140 - - -

120
100= "

80 LT
607

40

20
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tuontiarvo mk
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301091Y

- Nykyperusteilla -

Iiman kat.vahennysta
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Arvioitaessa ehdotetun muutoksen vaikutus-
ta henkildautojen kuluttajahintoihin voidaan
laskea tuontihinnan olevan yleensi suunnilleen
30 prosenttia auton kuluttajahinnasta. Ottaen
huomioon myos autoverolle laskettavan liike-
vaihtoveron nykyiseltd kuluttajahinnaltaan
60 000 markan hintaisen auton tulisi veron
madrdn muutoksen johdosta olla noin 1 200
markkaa tdhin astista halvemman. Hintaluo-
kassa 120 000 markkaa kuluttajahinnan tulisi
laskelmallisesti alentua vastaavasti suunnilleen
2 400 markalla, ja esimerkiksi 180 000 markan
hintaisissa autoissa muutoksen tulisi olla 3 600
markkaa. Autoveron alentaminen mahdollis-
taisi siten henkildautojen kuluttajahintojen
alentumisen suunnilleen 2 prosentilla. Arvio
perustuu oletukseen, etteivdt muut henkildau-
tojen kuluttajahintaan vaikuttavat tekijét sa-
maan aikaan muutu.

Henkildautojen hintojen alentumisen arvioi-
daan alentavan kuluttajahintaindeksid noin
0,12 prosenttiyksikolla.

1.2. Maksuunpantu autovero eriissd tapauk-
sissa

Lisdsantyviassd médrin on alkanut esiintya
menettelyd, jossa esimerkiksi verosta vapaa
pakettiauto muutetaan verolliseksi henkildau-
toksi, auto luovutetaan muulle henkildlle ja
rakennemuutoksen vuoksi maksuun pantu au-
tovero jdtetddn suorittamatta. Vero pannaan
auto- ja moottoripydraverosta annetun lain
12 §:n sadnndsten mukaan maksuun sille, joka
on ollut auton omistajana silloin kun auton
rakennetta on muutettu siten ettd autosta on
tullut veron alainen. Yleensd timi vastaa ra-
kennemuutoskatsastuksen ajankohtaa. Toi-
minnassa, josta nyt on Kysymys, veroa ei
kuitenkaan esimerkiksi varattomuuden johdos-
ta kdytdnnossd saada perityksi siltd, jolle se on
pantu maksuun. Erdissd tapauksissa tilld ta-
voin on ryhdytty toimimaan tarkoituksellisesti
ja liiketoiminnaksi katsottavassa laajuudessa.

Mainitun toiminnan estamiseksi 14 §:n 3
momentissa ehdotetaan sdddettaviksi, ettd au-
ton kidyttd on estettdvd, jos autosta maksuun
pantu vero on suorittamatta erdpdivan jilkeen.
Vastaava sddnnos sisidltyy moottoriajoneuvove-
rosta annetun lain (722/66) 27 §:44n varsinais-
ta ajoneuvoveroa koskevana.

2. Taloudelliset vaikutukset

Autoveron tuotto alenisi muutoksen johdos-
ta arviolta 100 miljoonalia markalla vuositasol-
la. Arvio perustuu siihen, ettd henkildautojen
hintojen alentuminen lisdd henkildautojen ky-
syntdd 4 700 kappaleella vuodessa. Ottamatta
huomioon henkildautojen kysynnin kasvua ve-
roperusteen muutoksen vaikutus vuositasolla
olisi noin 260 miljoonaa markkaa.

Veron kantaminen alennettuna jo vuonna
1990 pienentiisi autoveron tuottoa arviolta 35
miljoonalla markalla. Arvion perusteena on
1 600 kappaleen suuruinen henkiléautojen ky-
synndn kasvu loppuvuoden 1990 aikana.

Vuositasolla veron alennuksista johtuva
edelld mainitun suuruinen henkiléautojen ky-
synnan kasvu lisdisi autojen tuonnin arvoa
suunnilleen 150 miljoonalla markalla. Loppu-
vuoden 1990 aikana vastaava luku olisi runsaat
50 miljoonaa markkaa.

Kun uusien henkildautojen rekisterdintimas-
rien kasvu ei sellaisenaan aiheuta kiytettyjen
autojen poistuman vilitdntd nopeutumista,
muutoksesta aiheutuisi liikenteen pidistdjen ja
muiden ymparistGhaittojen lisddntyminen. Voi-
daan arvioida, ettd autot, jotka otettaisiin
veronalennuksen aiheuttaman autokaupan vil-
kastumisen johdosta kayttoon vuoden 1991
loppuun mennessi, vastaisivat suunnilleen 0,4
prosentin osuudesta henkildautojen vuotuisesta
kokonaisajosuoritteesta.

3. Voimaantulo

Lainmuutos ehdotetaan tulevaksi voimaan
heti sen tultua hyviksytyksi ja vahvistetuksi.
Valtioneuvosto on auto- ja moottoripydrive-
rosta annetun lain 4 b §:n nojalla paattanyt,
ettd vero kannetaan 1 paivastd syyskuuta 1990
lukien esityksen mukaisena.

4, Saatimisjarjestys

Koska esityksessd ei ole kysymys uudesta tai
lisdtystd verosta, esitys olisi kdsiteltdvd valtio-
paivajarjestyksen 66 §:n mukaisessa saatamis-
jarjestyksessi.

Edelld esitetyn perusteella annetaan Edus-
kunnan hyviaksyttaviksi seuraava lakiehdotus:
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Laki

auto- ja moottoripyoriverosta annetun lain 3 ja 14 §:n muuttamisesta

Eduskunnan paiatéksen mukaisesti

muutetaan auto- ja moottoripyoriaverosta 14 pdivanid marraskuuta 1967 annetun lain 3 §:n 1

momentti ja 14 §:n 3 momentti,

sellaisena kuin ne ovat, 3 §:n I momentti 12 pdiviand joulukuuta 1986 annetussa laissa (905/86)
ja 14 §:n 3 momentti 13 pdivand helmikuuta 1976 annetussa laissa (152/76), seuraavasti:

38

Autoveroa suoritetaan auton verotusarvon
madrd korotettuna 27 prosentilla ja vdhennet-
tynd 4 600 markalla. Veron méidrd on kuiten-
kin aina vdhintain 50 prosenttia auton verotus-
arvosta. Ulkomailla kdytt66n otetun, muun
kuin 4 c §:ssd tarkoitetun auton vero on kui-
tenkin aina vdhintdin vastaavan uuden auton
Vero.

Jollei maksuunpantua veroa ole suoritettu

Helsingissd 31 pdivianid elokuuta 1990

maksulippuun merkittynd maksuaikana, ulos-
otetaan vero saddettyine viivistyskorkoineen ja
jadmamaksuineen valituksesta huolimatta niin
kuin verojen ja maksujen perimisestd ulosotto-
toimin on sdddetty. Jos maksuunpantua veroa
ei ole erdpdivand suoritettu, ajoneuvon kaytto
on estettivi.

Tamai laki tulee voimaan  paivani
kuuta 199 . Siti sovelletaan autoihin, jotka
luovutetaan tullivalvonnasta tai toimitetaan
lain voimaantulopidivdni tai sen jilkeen.

Tasavallan Presidentti
MAUNOQO KOIVISTO

Ministeri Ulla Puolanne



