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Hallituksen esitys Eduskunnalle laiksi huoneenvuokralain

muuttamisesta

ESITYKSEN PAAASIALLINEN SISALTO

Esityksessd ehdotetaan huoneenvuokralakia
muutettavaksi siten, ettd saman vuokralaisen
kanssa useammin kuin kahdesti perdkkiin teh-
dyt lyhytaikaiset maidrdaikaiset vuokrasopi-
mukset katsotaan toistaiseksi voimassa olevak-
si sopimukseksi ja ettd vuokralaisen mahdolli-

suuksia estdd kohtuuttomat vuokrankorotukset
ja niiden kdytto irtisanomisperusteena helpote-
taan.

Laki on tarkoitettu tulemaan voimaan kol-
men kuukauden kuluttua sen vahvistamisesta.

PERUSTELUT

1. Nykyinen tilanne ja ehdotetut
muutokset

Eduskunta hyvaksyi 21 pdivdni joulukuuta
1991 hallituksen esityksen laiksi huoneenvuok-
ralain muuttamisesta ja laiksi indeksiechdon
kdytdn rajoittamisesta annetun lain muuttami-
sesta (HE 166/1991 vp). Mainitut lait tulivat
voimaan 1 pdivanid helmikuuta 1992. Huoneen-
vuokralain muutoksella luovuttiin asuinhuo-
neistojen vuokrien sddntelystd uusissa eli lain
voimaantulon jilkeen tehdyissd vuokrasopi-
muksissa koko maassa ja koko asuntokannas-
sa.

Eduskunta litti vastaukseensa lausuman,
jonka mukaan eduskunta edellytti hallituksen
valmistelevan uuden huoneenvuokralain. Uu-
della lailla tuli puuttua sddnnellyistd vuok-
rasuhteista vapaaseen sopimiseen siirtymisesta
mahdollisesti johtuviin epidkohtiin vuokralaisen
asemassa. Eduskunta -edellytti, ettd kiirelliset
tarkistukset saatetaan eduskunnan késiteltd-
vaksi kevitistuntokauden 1992 aikana. Kiireel-
lisillda tarkistuksilla tuli lausuman mukaan
muun muassa estdd lyhytaikaisten vuokrasopi-
musten kdyttd vain vuokrankorotustarkoituk-
sessa, mikd tapahtuisi siten, ettd saman vuok-
ralaisen kanssa perikkdin tehdyt mairdaikaiset
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sopimukset katsotaan toistaiseksi voimassa ole-
vaksi sopimukseksi. Lain muutoksella tuli
myds helpottaa vuokralaisten mahdollisuuksia
saada kohtuuttomat vuokrankorotukset ja nii-
den kdyttd irtisanomisperusteena estetyksi.

Eduskunnan lausumassa edellytettiin my®os,
ettd hallitus ryhtyy toimenpiteisiin informaa-
tion kerddmiseksi ja julkistamiseksi eri paikka-
kunnilla  vuokra-arvoltaan samanveroisista
huoneistoista  yleisesti perityistd vuokrista,
vuokrien kehittymisestd ja nithin vaikuttaneista
tekijoistd. Tdméan informaation perusteella tuli
lausuman mukaan antaa suosituksia vuokrista
ja niiden tarkistamisesta.

Lisdksi lausumassa edellytettiin, ettd hallitus
seuraa aktiivisesti sdédntelyn purkamisen vaiku-
tusta asumistuen mdadrdn riittdvyyteen.

Tilastokeskuksen tdmédnkevdisen selvityksen
mukaan vuokrapyynnot ovat sddntelystd luo-
pumisen jdlkeenkin selvisti laskeneet. Muun-
kaan selvityksen perusteella ei ole ndhtdvissd,
ettd sddntelystd luopuminen edellyttiisi asumis-
tukimddrarahojen lisdystd. Hallitus seuraa kui-
tenkin edelleen sddntelystd luopumisen vaiku-
tusta vuokriin.

Asuntoneuvoston  vuokrajaosto  selvittdi
mahdollisuuksia kdyttdd nykyistd monipuoli-
semmin hyvéksi vuokria koskevia tietoja sekd
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kartoittaa tarpeita ja mahdollisuuksia kehittdd
vuokria koskevien tietojen kerddmistd. Selvi-
tyksen pohjalta on tarkoitus luoda rekisteri-
tyyppinen tai muunlainen tietojdrjestelmé
vuokrasuhteen osapuolten mahdollisuuksien
parantamiseksi sopia vuokra kohtuulliseksi se-
kd tuomioistuinten hyddynnettdviaksi niiden
paittiessd kohtuullisesta vuokrasta.

Uuden huoneenvuokralain valmistelu aloite-
taan tdnd kevadnd. Uudessa laissa on otettava
huomioon siirtymisestd sddnnellyistd vuok-
rasuhteista vapaaseen sopimiseen aiheutuvat
muutostarpeet. Erityistd huomiota on kiinnitet-
tdva eduskunnan lausuman mukaisesti muun
muassa siihen, aiheutuuko siirtymisestd epé-
kohtia vuokralaisen asemassa ja oikeusturvassa
ja miten mahdollisiin epdkohtiin voitaisiin
puuttua.

Huoneenvuokralain uudistamiseen liityvdna
eduskunnan lausumassa edellytettynid kiireelli-
send tarkistuksena ehdotetaan nyt muutetta-
vaksi huoneenvuokralain 117 ja 130 §:44.

Lain 117 §:n 1 momenttia, jossa sdddetddn
vuokralaisen irtisanomissuojasta, ehdotetaan
tarkistettavaksi siten, ettd irtisanomissuojan
antamisen perusteita tdsmennetddn. Voimassa
olevan lain mukaan tuomioistuimen on julistet-
fava irtisanominen tehottomaksi muunmuassa,
jos irtisanomisen perusteena on pyrkimys saada
huoneistosta suoritettava vuokra kohtuutto-
malle tasolle. Kohtuutonta tasoa ehdotetaan
tdsmennettdvaksi samaan tapaan kuin huo-
neenvuokralain 112 §:ssd, jossa sdddetddn koh-
tuuttoman vuokran alentamisesta. Tdssd tar-
koituksessa ilmaisu kohtuuton taso” ehdote-
taan korvattavaksi ilmaisulla “’taso, joka olen-
naisesti ylittda vuokra-arvoltaan samanveroisis-
ta ja samaan tarkoitukseen kdytettivistd huo-
neistoista paikkakunnalla maksetun
kohtuullisen kdyvdn vuokran ilman huoneen-
vuokrasuhteissa hyviksyttdvaksi katsottavaa
syytd”. Perittyjd vuokria koskevat tiedot, joita
eduskunta on edellyttdnyt nykyistd paremmin
Ja edustavammin koottavaksi sekd saatettavak-
si sopijapuolten ja tuomioistuinten hyédynnet-
taviksi nykyistd helpommin, tdsmentévit aika-
naan omalta osaltaan chdotettua ilmaisua
markkaméiriisesti. Vuokratietoja on kuitenkin
jo nyt saatavissa lain soveltamisen kannalta
riittdvalld tarkkuudella. Muutoksella helpote-
taan vuokralaisen mahdollisuuksia saada koh-
tuuttomat vuokrankorotukset ja niiden kaytto
irtisanomisperusteena estetyksi.

Lain 117 §n 2 momentissa sdddetty aika,

jonka kuluessa vuokralaisen on pantava vireille
vaatimus irtisanomisen julistamisesta tehotto-
maksi, echdotetaan pidennettividksi yhdestd
kuukaudesta kolmeen kuukauteen. Kanneajan
pidentdmiselle kuukaudesta kolmeen kuukau-
teen helpotetaan olennaisesti sellaisen vuokra-
laisen asemaa, joka haluaa estdd kohtuuttomi-
en vuokrankorotusten kdyton irtisanomisperus-
teena vaatimalia irtisanomisen julistamista te-
hottomaksi.

Lain 130 §:ddn, jossa saddetdin erdiden lii-
kehuoneistoja koskevien sddnnésten soveltami-
sesta sddntelystd vapautuneisiin asuinhuoneis-
ton vuokrasuhteisiin, ehdotetaan tidydennetta-
viksi kahdella uudella momentilla.

Uusi 4 momentti koskisi 108 §:n 2 momentin
soveltamista asuinhuoneiston vuokrasuhteseen.
Mainitussa 108 §:ssd sdddetddn vuokrasopi-
muksen kestosta. Vuokrasopimus on voimassa
toistaiseksi ja pddttyy irtisanomisen johdosta,
jollei toisin ole sovittu. Pykidldn 2 momentin
mukaan vuokrasopimus saadaan sopia paitty-
médn myds tiettynd ajankohtana ilman irtisa-
nomista. Uudella 130 §:n 4 momentilla estettii-
siin Iyhytaikaisten vuokrasopimusten kayttd
vain vuokrankorotustarkoituksessa. Sen mu-
kaan, jos vuokrasuhde sovitaan useammin kuin
kahdesti perdkkiin saman vuokralaisen kanssa
péddttymddn ilman irtisanomista enintddn kol-
men kuukauden kuluttua sopimuksen tekemi-
sestd, vuokrasopimus jatkuu sopimuksen paait-
tymistd koskevasta ehdosta huolimatta toistai-
seksi voimassa olevana ja siten irtisanomista-
edellyttdvina.

Lyhytaikaisena sopimuksena pidettdisiin uut-
ta sddnndstd sovellettaessa enintddn kolmen
kuukauden pitusta sopimusta. Enintddn kolme
kuukautta on tdssi tilanteessa perusteltua sen
vuoksi, ettd toistaiseksi voimassa olevan vuok-
rasopimuksen vihimmaispituus on juuri kolme
kuukautta.

Ehdotuksessa on otettu huomioon, ettd lyhyt
midriaikainen sopimus ja sen uusiminen aina-
kin kerran on usein vuokralaisen edun mukais-
ta. Uusimisen tarve voi johtua esimerkiksi
oman asunnon valmistumisen viivistymisesta.
Sopimusta uusittacsa on usein myds puolin ja
toisin tarpeen tarkistaa sopimuksen ehtoja, ja
tdhdn tulisi vastaisuudessakin olla mahdolli-
suus. Toinen lyhytaikaisen vuokrasopimuksen
uusiminen olisi kuitenkin ehdotuksen mukaan
jo sellainen tilanne, jossa katsottaisin tilapdisen
vuokraamisen sijasta itse asiassa tarkoitetunkin
toistaiseksi voimassa olevaa vuokrasopimusta.
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Uusi 5 momentti koskisi 118 §:n | momentin
soveltamista. Mainitussa 118 §:ssd sdadetddn
vahingonkorvauksesta vuokralaiselle vuokraso-
pimuksen irtisanomisen johdosta. Pykélidn 1
momentin mukaan vuokralaisella on erdissi
tapauksisa oikeus saada vuokranantajalta kor-
vausta muuttokustannuksistaan ja uuden asun-
non hankkimisesta aiheutuneista kuluista sekad
sellaisista suorittamistaan korjauksista, jotka
lisdavat huoneiston arvoa. Korvaus voi tulla
kysymykseen silloin, kun vuokrasuhde péittyy
vuokranantajan suorittaman sellaisen irtisano-
misen perusteella, jota ei voida pitdd vuok-
rasuhteessa noudatettavan hyvin tavan mukai-
sena.

Huoneenvuokralain 93 §:n mukaan alivuok-
ralaisella, joka hallitsee vain osaa huoneistoa,
on samantapaisessa tilanteessa oikeus saada
edelld selostetun korvauksen lisdksi enintdin
kolmen kuukauden vuokraa vastaava mdidri
hyvityksend asunnon vaihtamisen aiheuttamas-
ta haitasta.

Koko asuinhuoneciston hallintaa koskevissa
vuokrasuhteissa, jotka ovat vapautuneet sdin-
telystd, vuokralainen ehdotetaan saatettavaksi
tiltd osin yhtd hyvdidn asemaan kuin alivuok-
ralainen.

Uuden 4 ja 5 momentin mukaisia jirjestelyja
ei ole tarkoitus ulottaa koskemaan liikehuo-
neistojen vuokrasuhteita. Tdstd syystd sddn-
nokset ehdotetaan sijoitettavaksi 130 §:4an 108
ja 118 §:n sijasta.

Myos talld muutoksella helpotetaan vuokra-
laisen mahdollisuuksia saada kohtuuttomat
vuokrankorotukset ja niiden kdyttd irtisano-
misperusteena estetyksi.

Esityksestd on kuultu oikeusministeridtd ja
asuntoneuvoston vuokrajaostoa.

2. Esitykset taloudelliset vaiku-

tukset

Esitys ei vaikuta vuokra-asuntojen tarjontaa
tai kysyntddn eikd silld ole muitakaan talou-
dellisia vaikutuksia.

3. Voimaantulo

Laki on tarkoitus saattaa voimaan kolmen
kuukauden kuluttua sen vahvistamisesta. Lailla
ei siten puututtaisi olemassa oleviin enintddn
kolmen kuukauden pituisten huoneenvuokra-
sopimusten sisdltéon. Laki on tarkoitus vahvis-
taa mahdollisimman pian sen hyvidksymisen
jélkeen.

4. Sdidtamisjarjestys

Esitykseen sisédltyvilld jarjestelyilld ei ole tar-
koitus muuttaa olemassa olevien sopimusten
sisdltéd. Muutokset vuokralaisen aseman pa-
rantamiseksi tilanteessa, jossa irtisanominen on
katsottava kohtuuttomaksi, koskevat menette-
lyd tai ovat muutoin luonteeltaan sellaisia, ettd
ne voidaan tavanomaisessa sddtdmisjirjestyk-
sessd ulottaa koskemaan myds olemassa olevia
vuokrasuhteita. Lakiehdotus ei nidin ollen edel-
lytd valtiopdivijdrjestyksen 67 §:ssd madrattyd
sadtdmisjarjestysta.

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

huoneenvuokralain muuttamisesta

Eduskunnan paidtdoksen mukaisesti

muutetaan 10 pdiviand heindkuuta 1987 annetun huoneenvuokralain (653/87) 117§&n 1 ja 2

momentti,

niistd 117 §:n 1 momentti sellaisena kuin se on 10 pdivand tammikuuta 1992 annetussa laissa

(8/92), sekd

lisdtddn lain 130 §:44n, sellaisena kuin se on mainitussaa 10 pdivdnd tammikuuta 1992
annetussa laissa, uusi 4 ja 5 momentti seuraavasti:

117§

Liikehuoneiston vuokralaisen irtisanomissuoja

Tuomioistuimen on vuokralaisen vaatimuk-
sesta julistettava vuokranantajan suorittama
irtisanominen tehottomaksi, jos irtisanomisen
perusteena on pyrkimys saada huoneistosta
suoritettava vuokra tasolle, joka olennaisesti
ylittdd vuokra-arvoltaan samanveroisista ja sa-
maan tarkoitukseen kiytettivistd huoneistoista
paikkakunnalla maksetun kohtuullisen kdyvin
vuokran ilman huoneenvuokrasuhteissa hyvik-
syttaviksi katsottavaa syytd, taikka jos irtisa-
nomista on vuokralaisen olosuhteet huomioon
ottaen pidettivd muutoin kohtuuttomana eika
irtisanomiseen ole hyviksyttivida syytd.

Vaatimus irtisanomisen julistamisesta tehot-
tomaksi on pantava vireille vuokrasuhteen kes-
tdessd ja viimeistddn kolmen kuukauden kulut-
tua irtisanomisen tiedoksisaannista. Oikeuden-
kdynnin aikana vuokrasuhde jatkuu entisin
ehdoin. Jos vuokralaisen kanne hyldtdén, tuo-
mioistuimen on piddtoksessdidn mainittava, mi-
loin vuokrasuhde irtisanomisen johdosta pédit-
tyy, ja velvoitettava vuokralainen muuttamaan
vuokrasuhteen padtyttya.

Helsingissd 5 pdivdnd kesdkuuta 1992

130 §

Erdiden sdinndsten soveltaminen 129 §:n mukai-
sissa tapauksissa

Jos 129 §:n 1 momentissa tarkoitettu asuin-
huoneiston vuokrasuhde sovitaan useammin
kuin kahdesti perikkdin saman vuokralaisen
kanssa pddttymidn enintddn kolmen kuukau-
den kuluttua sopimuksen tekemisestd, vuokra-
sopimus jatkuu sopimuksen pddttymisti koske-
vasta ehdosta huolimatta irtisanomista edelly-
tdvana.

Jos 129§n 1 ja 2 momentisa tarkoitettu
asuinhuoneiston vuokrasuhde padttyy 118 §:n 1
momentissa tarkoitetun irtisanomisen johdosta,
vuokralaisella on oikeus saada vuokranantajal-
ta 118 §:n 1 momentissa sdddetyn korvauksen
lisdksi enintddn kolmen kuukauden vuokraa
vastaava médra hyvityksend asunnon vaihtami-
sen aiheuttamasta haitasta.

Tama laki tulee voimaan
kuuta 199 .

paivini

Tasavallan Presidentti
MAUNO KOIVISTO

Ministeri Pirjo Rusanen
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Liite

Laki

huoneenvuokralain muuttamisesta

Eduskunnan pédtdksen mukaisesti

muutetaan 10 pidivind heindkuuta 1987 annetun huoneenvuokralain (653/87) 117§n 1 ja 2

momentti,

ndistd 117 §n 1 momentti sellaisena kuin se on 10 padivind tammikuuta 1992 annetussa laissa

(8/92), seki

lisdtdicn lain 130 §:44n, sellaisena kuin se on mainitussaa 10 pdivand tammikuuta 1992
annetussa laissa, uusi 4 ja 5 momentti seuraavasti:

Voimassa oleva laki

Ehdotus

117 §

Liikehuoneiston vuokralaisen irtisanomissuoja

Tuomioistuimen on vuokralaisen vaatimuk-
sesta julistettava liikehuoneiston vuokrananta-
jan suorittama irtisanominen tehottomaksi, jos
irtisanomisen perusteena on pyrkimys saada
huoneistosta suoritettava vuokra kohtuutto-
malle tasolle taikka jos irtisanomista on vuok-
ralaisen olosuhteet huomioon ottaen pidettavi
muutoin kohtuuttomana eikd irtisanomiseen
ole hyviksyttdvda syyta.

Vaatimus irtisanomisen julistamisesta tehot-
tomaksi on pantava vireille vuokrasuhteen kes-
tiessd ja kuukauden kuluttuessa irtisanomisen
tiedoksisaannista. Oikeudenkdynnin aikana
vuokrasuhde jatkuu entisin ehdoin. Jos vuok-
ralaisen kanne hyldtddn, tuomioistuimen on
padtoksessdin mainittava, miloin vuokrasuhde
irtisanomisen johdosta pddttyy, ja velvoitettava
vuokralainen muuttamaan vuokrasuhteen pai-
tyttyd.

Tuomioistuimen on vuokralaisen vaatimuk-
sesta julistettava vuokranantajan suorittama
irtisanominen tehottomaksi, jos irtisanomisen
perusteena on pyrkimys saada huoneistosta
suoritettava vuokra tasolle, joka olennaisesti
ylittdd vuokra-arvoltaan samanveroisista ja sa-
maan tarkoitukseen kdytettdvistd huoneistoista
paikkakunnalla maksetun kohtuullisen kdyvin
vuokran ilman huoneenvuokrasuhteissa hyvik-
syttavdksi katsottavaa syytd, taikka jos irtisa-
nomista on vuokralaisen olosuhteet huomioon
ottaen pidettdvd muutoin kohtuuttomana eikd
irtisanomiseen ole hyviksyttavdi syyta.

Vaatimus irtisanomisen julistamisesta tehot-
tomaksi on pantava vireille vuokrasuhteen kes-
tdessd ja viimeistddn kolmen kuukauden kulut-
tua irtisanomisen tiedoksisaannista. Qikeuden-
kdynnin aikana vuokrasuhde jatkuu entisin
ehdoin. Jos vuokralaisen kanne hyldtdin, tuo-
mioistuimen on pditdksessddn mainittava, mi-
loin vuokrasuhde irtisanomisen johdosta pait-
tyy, ja velvoitettava vuokralainen muuttamaan
vuokrasuhteen padatyttya.

130 §

Evrdiden sciinndsten soveltaminen 129 §:n mukai-
sissa tapauksissa

Jos 129 §:n 1 momentissa tarkoitettu asuin-
huoneiston vuokrasuhde sovitaan useammin kuin
kahdesti perdkkdin saman vuokralaisen kanssa
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FEhdotus

pddttymddn enintddn kolmen kuukauden kulut-
tua sopimuksen tekemisestd, vuokrasopimus jat-
kuu sopimuksen pddttymistd koskevasta ehdosta
huolimatta irtisanomista edellytdivdnd.

Jos 129 §n I ja 2 momentisa tarkoitettu
asuinhuoneiston vuokrasuhde pddttyy 118 §:n 1
momentissa tarkoitetun irtisanomisen johdosta,
vuokralaisella on oikeus saada vuokranantajalta
118 §:n 1 momentissa sdddetyn korvauksen li-
sdksi enintddn kolmen kuukauden vuokraa vas-
taava mddrd hyvityksend asunnon vaihtamisen
aiheuttamasta haitasta.

Tdmd laki tulee voimaan  pdivdnd
kuuta 199 .





