LA 111/2010 vp — Paavo Arhinmiki /vas ym.

LAKIALOITE 111/2010 vp

Laki asuinhuoneiston vuokrauksesta annetun
lain muuttamisesta

Eduskunnalle

ALOITTEEN PAAASIALLINEN SISALTO

Lakialoitteessa ehdotetaan  asuinhuoneiston
vuokralaisten suojan vahvistamista.

Ehdotamme, ettd jos vuokrankorotuksesta ei
sovita vuokranantajan ja vuokralaisen vélilla,
vuokranantajan on saatettava hakemuksella ko-
rotuksen kohtuullisuus tuomioistuimen péatetta-
viksi. Nykyisin tdméa velvollisuus on vuokralai-
sella, mikd on oikeudenkéyntikulujen kuluriskin
vuoksi vuokralaisen mahdollisuuksien ulottu-
mattomissa.

Lisdksi ehdotamme, ettd tuomioistuin voisi
arvioida padtoksessddn kunkin korotushakemuk-
sen kohdalla kohtuullisen vuokratason ja, miké-

li vuokranantajan korotusesitys on kohtuuton,
madritelld kohtuullisen uuden vuokratason (ko-
rotuksen kohtuullistaminen) tai tehdd padtok-
sen, jossa tuomioistuin perustellusta vuokranko-
rotusesityksestd médrittelee vuokran korottami-
sen toteutettavaksi useammassa erédssi (kohtuul-
linen vuokrankorotusaikataulu).

Ehdotamme lakia muutettavaksi niin, ettd
vuokranantaja ei saa irtisanoa vuokrasopimusta
myoOskédn sind aikana, kun vuokran tai vuokran-
korotuksen kohtuullisuus on vuokranantajan
vaatimuksesta alioikeuden tutkittavana.

PERUSTELUT

Nykyinen tilanne

Vuokrien sdénndstelystd vapaaseen jdrjestel-
madn kuuluu, ettei vuokranantajalla ole lakiin
perustuvaa yksipuolista oikeutta korottaa vuok-
raa vuokrasuhteen aikana. Tdmaé on jadnyt kuol-
leeksi kirjaimeksi, koska vuokranantaja voi aina
kiristdd  vuokralaista irtisanomisuhkauksin.
Vuokralainen on tdssd tilanteessa sopimuksen
heikompi osapuoli. Nykyisellddn vuokralaisen
on pakko maksaa korotukset tilanteessa, jossa
tarjolla ei ole muuta asuntoa. Vuokranantajat

ovat ottaneet sopimuksen irtisanomiseen viittaa-
misen vuokrankorottamisen jokapdivéiseksi ta-
vaksi.

Vuokralaisen on kéytdnndssd mahdotonta
vaatia vuokran kohtuullistamista tuomiois-
tuimessa, koska kustannukset ovat mahdottomia
vuokralaisen kukkarolle. Asunto-oikeudet puret-
tiin vuonna 2003. Tdmén jdlkeen ei vuokralaisil-
le ole jddnyt mitdén paikkaa, missd voisi vuok-
ransa kohtuullistaa ja voisi ajaa oikeuksiaan.
Vuokranantajat ovat saaneet téllaisen hyodyn
asunto-oikeuksien purkamisesta. Nyt olisi koh-
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tuullista korjata vuokralaisten oikeusturva vuok-
rankorotustilanteessa. Vuokralaisten irtisano-
misoikeus on oleellisesti heikentynyt.

Vuokranantajia ja vuokralaisia edustavat jar-
jestot (Vuokralaisten Keskusliitto ry, Suomen
Vuokranantajat SVA ry, Suomen Kiinteistoliit-
to ry, Asunto-, toimitila- ja rakennuttajaliitto
RAKLI ry) ovat yhdessé laatineet hyvaa vuokra-
tapaa koskevat suositukset.

Hyvé vuokratapa edellyttdd, ettd vuokrasopi-
mus tehdddn aina kirjallisesti. Lain mukaan
vuokraa voidaan korottaa sopimuksen perusteel-
la vain, jos titd koskeva ehto on kirjattu vuokra-
sopimukseen. Tdmé edellyttdd, ettd korottami-
sen peruste ja korottamisen voimaantulopdivéd on
kirjattu sopimukseen. Alle kolmen vuoden méa-
rdaikaiseen sopimukseen ei voida siséllyttdd in-
deksiin tai muuhun vastaavanlaiseen sidonnai-
suuteen perustuvaa korotusehtoa. Sellaisissa
vuokrankorotusehdoissa, joiden perusteella vain
vuokranantaja pystyy laskemaan vuokrankoro-
tuksen, on vuokranantajan lain mukaan aina il-
moitettava kirjallisesti vuokralaiselle uusi vuok-
ra ja sen voimaantulopdivd. Ilmoitus tulee pyr-
kid tekemédn kuukautta ennen korotuksen voi-
maantuloa. Sellaisissakin vuokrankorotuseh-
doissa, joissa sopimukseen kirjatusta korotuseh-
dosta kidy ilmi korotuksen tarkka voimaantulo-
pdivd ja tarkat laskentaperusteet, on suositelta-
vaa, ettd vuokranantaja ilmoittaa vuokralaiselle
korotuksesta.

Jarjestojen suosituksen mukaan, jos vuokraa
joudutaan vapaarahoitteisissa vuokrasuhteissa
korottamaan muutoin kuin sopimuksessa maini-
tulla menettelylld, on neuvottelut aloitettava vé-
hintéén 6 kuukautta ennen aiottua korotusta. Ko-
rotusten tulee olla kohtuullisia, ja korotetun
vuokran tulee vastata huoneiston vuokra-arvoa.
Korotukset eivit saa vuosittain ylittdd 15 pro-
senttia muutoin kuin tilanteissa, joissa kiinteis-
tosséd tehdddn merkittivid kiinteiston ja huoneis-
ton vuokra-arvoa kohottavia korjauksia.

Jos osapuolet ovat neuvottelujen tuloksena
padsseet sopimukseen vuokrankorotuksesta, on
siitd hyvé tehda kirjallinen sopimus. Samalla tu-
lee sopia ja kirjata tasokorotuksen jéilkeen tehté-

vien vuosittaisten vuokrankorotusten peruste,
ajankohta ja méiara.

Mikili neuvottelut vuokrankorottamisesta ei-
vét tuota tulosta, on vuokranantajalla viime ka-
dessd lain mukaan mahdollisuus irtisanoa vuok-
rasopimus. Irtisanomisen yhteydessd on hyva il-
moittaa, milld vuokralla sopimus voisi jatkua.
Samalla tulee ilmoittaa, missé ajassa tdmé vuok-
raa koskeva muutos viimeistddn on hyvaksytta-
vi, jotta irtisanominen raukeaisi. Hyviaksymis-
ajan tulisi paéttyé vasta kuukausi ennen irtisano-
misajan padttymista.

Jérjestdjen suosituksia vastaavia suosituksia
on erdilté osin kirjattu my0s valtioneuvoston pe-
riaatepdatoksend annettuun suositukseen erdistd
asuinhuoneistojen vuokrien tarkistamistavoista
(409/1998).

Valitettavasti néitd suosituksia ei kaikkialla
maassa noudateta, ja kertaluonteiset korotukset
rdikeimmisséd tapauksissa ylittdvit selvisti suo-
situksen 15 %:n kertakorotuksen rajan, miké si-
néllddn ohjaa vanhojen vuokra-asuntojen vihim-
madiskorotuksia jo erittdin korkealle kertakoro-
tusten tasolle.

Vapaarahoitteisten vuokra-asuntojen vuokrat
Helsingissd ovat kohonneet kohtuuttomasti ylei-
seen ansio- ja hintatasokehitykseen n#hden.
Vuoden 2005 toisesta vuosineljinneksestd va-
paarahoitteiset asuntojen vuokrat ovat nousseet
20,2 prosenttia vuoden 2010 toiseen vuosinel-
jannekseen n#hden (2005 pisteluku 100.4 ja
2010 pisteluku 120.7). Muutos vuoden 2008 II
vuosineljdnneksestd kuluvan vuoden vastaa-
vaan aikaan kertoo, ettd vapaarahoitteisten
vuokra-asuntojen vuokrat Helsingissd ovat ko-
honneet viimeiseksi kuluneena kahtena vuotena
yhteensd 9,9 %. Vastaavat koko péddkaupunki-
seudun vuokratasoja kuvaavat luvut eivit paljon
poikkea Helsingin tilanteesta. Vuokrat kohosi-
vat koko pédédkaupunkiseudulla 19 % viidessd
vuodessa ja 8,7 % kahdessa vuodessa. Nousu-
vauhti on ollut yleiseen kustannuskehitykseen
néhden noin nelinkertainen. Koko maassa vuok-
rat kohosivat viidessd vuodessa (2005—2010)
16 %, kun vastaavana aikana kuluttajahintahin-
taindeksin kaikki tuotteet ja palvelut nousivat
noin 9,5 %.



Asuntomarkkinoilla vallitsee vuokrananta-
jien markkinat, koska valtion asuntorahaston tu-
kemia vuokra-asuntoja ja muita vuokra-asuntoja
ei rakenneta riittdvésti Helsingin seutukunnan
kuntiin eikd mydskdén erdisiin muihin kasvukes-
kuksiin. Lyhyet tyosuhteet ja opiskelujen haja-
naisuus vaatii yhteiskunnan kehittdimisen kan-
nalta vuokra-asuntokannan reipasta kasvatta-
mista.

Asuinhuoneiston vuokrauksesta annetun lain
27 §:n muuttaminen ja uuden 27 a §:n siéti-
minen.

27 §:n I momentti. Ehdotamme sddnndstid muu-
tettavaksi niin, ettd siind todettaisiin vuokran
médrdytyvin sen mukaan, mitd siitd on vuokra-
sopimuksessa sovittu, jollei tdsté tai muusta lais-
ta muuta johdu. Nykyisessa laissa vuokran méa-
rdytymistd ei yksiselitteisesti sidota kirjalliseen
vuokrasopimukseen. Tdémén vuoksi ehdotamme
sddnnokseen lisdttdviksi virkkeen siitd, ettd
vuokralaisella on oikeus saada kirjallinen todis-
tus vuokrasuhteen ehdoista vuokranantajalta,
mikéli sopimus on sovittu suullisesti.

27 §:n 2 momentti. Ehdotamme momenttia
muutettavaksi niin, ettd se koskisi selkeésti
vuokran tarkistamista vuokrasuhteen kuluessa.
Muuten momentin siséltd sdilyisi nykyiselldan.

27 §:n uudet 3—5 momentit (nykyinen 3 mo-
mentti siirtyisi 6 momentiksi).

Uusi 3 momentti. Ehdotamme uutena sddnnos-
td, mikd sisdlloltddn vastaa 2 §:84 nykyisessd
valtioneuvoston paédtoksessé suositukseksi erdis-
td asuinhuoneistojen vuokrien tarkistamistavois-
ta (409/1998). Milloin on perusteltua korottaa
vuokraa huomattavan paljon vuokran saattami-
seksi kohtuulliselle kdyville tasolle, vuokranan-
tajan ja vuokralaisen tulee sopia vuokran korot-
taminen toteutettavaksi useammassa erdssd si-
ten, ettd kertakorotus ei muodostu kohtuutto-
maksi ja ettd vuokralaisen maksukyky ja olosuh-
teet otetaan kohtuullisessa médrin huomioon.
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Uusi 4 momentti. Ehdotamme uutena sddnnos-
td, jonka mukaan, milloin vuokranantaja esitta
vuokraan huomattavaa korotusta, se tulee asian-
mukaisesti perustella ja aloittaa neuvottelut
vuokralaisen kanssa riittdvan ajoissa ennen ko-
rotuksen aiottua voimaantuloajankohtaa.

Uusi 5 momentti. Ehdotamme uutena sd&dnnos-
td, jonka mukaan, jos vuokranantajan ja vuokra-
laisen vilisissd neuvotteluissa ei padstd yksimie-
lisyyteen vuokran tarkistamisesta vuokran ko-
rottamiseksi, vuokranantajan on tehtévi kirjalli-
nen hakemus oman kotipaikkansa alioikeudelle
vuokran korottamiseksi. Tdmén jélkeen alioi-
keuden tulee viipymaittd kuulla vuokran korotus-
ta vastustavaa vuokralaista tai useamman téllai-
sen vuokralaisen edustajaa ja paattda siitd, onko
vuokranantajan esitys vuokran korottamiseksi
kohtuuton.

Uuden 27 a §:n 1 momentti.  Vuokrankorotus-
esityksen kdsittely tuomioistuimessa. Ehdotam-
me uutena sddnndstéd, jonka mukaan kohtuutto-
muutta arvioitaessa tuomioistuimen tulee ottaa
huomioon, sen lisdksi mitd tdméan lain 6 §:ssi
sdddetddn kohtuuttomista sopimusehdoista, et-
tei korotus toteutuessaan yksittdisessd tapauk-
sessa muodostu vuokralaiselle kohtuuttomaksi
ja ettd vuokralaisen maksukyky ja olosuhteet
otetaan kohtuullisessa mddrin huomioon siten
kuin siitd asetuksella tarkemmin mé&rataan.

Uuden 27 a §:n 2 momentti Tuomioistuin arvi-
oi paitoksessddn kunkin korotushakemuksen
kohdalla kohtuullisen vuokratason ja, mikéli
vuokranantajan esitys on kohtuuton, méaérittelee
kohtuullisen uuden vuokratason (korotuksen
kohtuullistaminen) tai tekee pddtoksen, jossa
tuomioistuin perustellusta vuokrankorotusesi-
tyksestd médrittelee vuokran korottamisen to-
teutettavaksi useammassa erdssd (kohtuullinen
vuokrankorotusaikataulu).

29 §:n 2 momentti. Esitimme sddnnostd tdy-
dennettidviksi niin, ettd my0s vuokranantajan
toimesta aloitetun, vuokran tai sen korotuksen
kohtuullisuutta koskevan oikeudenkdynnin aika-
na vuokranantaja ei saa irtisanoa vuokrasopi-
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musta. Nykyisessd sddnnoksessd tdmé rajoitus
koskee vain vuokralaisen aloitteesta aikaansaa-
tuja kohtuullistamisoikeudenkdyntejd. Ehdotuk-
semme mukaan vuokranantaja ei saa irtisanoa
vuokrasopimusta sind aikana, kun vuokran tai
vuokrankorotuksen kohtuullisuus on vuokralai-

sen tai vuokranantajan vaatimuksesta alioikeu-
den tutkittavana.

Edellé olevan perusteella ehdotamme,

ettd eduskunta hyviksyy seuraavan la-

kiehdotuksen:

Laki

asuinhuoneiston vuokrauksesta annetun lain muuttamisesta

Eduskunnan péatdksen mukaisesti

muutetaan asuinhuoneiston vuokrauksesta annetun lain (481/1995) 27 § ja 29 §:n 2 momentti, sel-
laisena kuin niistd on 27 § osaksi laeissa 606/2001 ja 1038/2003, ja

lisdtddn lakiin uusi 27 a § seuraavasti:

27§
Vuokran mddrdytyminen

Vuokra midrdytyy sen mukaan, mitd siitd on
vuokrasopimuksessa sovittu, jollei tdstd tai
muusta laista muuta johdu. Vuokralaisella on oi-
keus aina saada kirjallinen todistus vuokrasuh-
teen ehdoista vuokranantajalta, mikéli sopimus
on sovittu suullisesti.

Vuokran tarkistamisesta vuokrasuhteen aika-
na voidaan sopia ottaen huomioon, mité indeksi-
ehdon kdytdn rajoittamisesta annetussa laissa
(1195/2000) sdddetdan. Jos on sovittu, ettd
vuokranantaja saa vuokrasuhteen aikana yksi-
puolisesti maédratd vuokran korotuksen ajankoh-
dan tai miirén, tillainen sopimusehto on mita-
ton, jos ei ole my0Os sovittu perusteesta, jonka
mukaan vuokraa sopimussuhteen aikana saa-
daan korottaa. Vuokranantajan on ennen korote-
tun vuokran voimaantuloa kirjallisesti ilmoitet-
tava vuokralaiselle uusi vuokra ja sen voimaan-
tuloajankohta.

Milloin on perusteltua korottaa vuokraa huo-
mattavan paljon vuokran saattamiseksi kohtuul-
liselle kdyvaille tasolle, vuokranantajan ja vuok-
ralaisen tulee sopia vuokran korottaminen to-
teutettavaksi useammassa erdssi siten, ettd ker-
takorotus ei muodostu kohtuuttomaksi ja ettd

vuokralaisen maksukyky ja olosuhteet otetaan
kohtuullisessa méérin huomioon.

Milloin vuokranantaja esittdd vuokraan huo-
mattavaa korotusta, se tulee asianmukaisesti pe-
rustella ja aloittaa neuvottelut vuokralaisen
kanssa riittdvén ajoissa ennen korotuksen aiot-
tua voimaantuloajankohtaa.

Jos vuokranantajan ja vuokralaisen vilisissé
neuvotteluissa ei pdéstd yksimielisyyteen vuok-
ran tarkistamisesta vuokran korottamiseksi,
vuokranantajan on tehtdvé kirjallinen hakemus
oman kotipaikkansa alioikeudelle vuokran ko-
rottamiseksi. Tdmdn jilkeen alioikeuden tulee
viipyméttd kuulla vuokran korotusta vastusta-
vaa vuokralaista tai useamman tillaisen vuokra-
laisen edustajaa ja paéttda siitd, onko vuokranan-
tajan esitys vuokran korottamiseksi kohtuuton.

27a§

Vuokrankorotusesityksen kdsittely tuomiois-
tuimessa

Kohtuuttomuutta arvioitaessa tuomioistui-
men tulee ottaa huomioon, sen lisdksi mitd ti-
mén lain 6 §:ssd sdddetdén kohtuuttomista sopi-
musehdoista, ettei korotus toteutuessaan yksit-
tdisessd tapauksessa muodostu vuokralaiselle
kohtuuttomaksi ja ettd vuokralaisen maksukyky



ja olosuhteet otetaan kohtuullisessa maérin huo-
mioon siten kuin siitd valtioneuvoston asetuksel-
la tarkemmin méarataan.

Tuomioistuin arvioi péatoksessddn kunkin
korotushakemuksen kohdalla kohtuullisen vuok-
ratason ja mikéli vuokranantajan esitys on koh-
tuuton, médrittelee kohtuullisen uuden vuokrata-
son (korotuksen kohtuullistaminen) tai tekee
paatoksen, jossa tuomioistuin perustellusta
vuokrankorotusesityksestd médrittelee vuokran
korottamisen toteutettavaksi useammassa erdssa
(kohtuullinen vuokrankorotusaikataulu).
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29§

Vuokran kohtuullisuuden selvittiminen

Vuokranantaja ei saa irtisanoa vuokrasopi-
musta sind aikana, kun vuokran tai vuokrankoro-
tuksen kohtuullisuus on vuokralaisen tai vuok-
ranantajan vaatimuksesta alioikeuden tutkittava-
na.

Téma laki tulee voimaan pdivand kuuta
20 .
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