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Ympdristovaliokunnalle

Eduskunta on ldhettdessddn 24 piivini mar-
raskuuta 1994 hallituksen esityksen n:o 304 uu-
siksi huoneenvuokralaeiksi ja niihin littyvien la-
kien muuttamisesta ymparistovaliokuntaan val-
mistelevasti kasiteltdvaksi samalla maarannyt,
ettd perustuslakivaliokunnan on annettava
asiasta lausuntonsa ymparistovaliokunnalle.

Valiokunnassa ovat olleet kuultavina van-
hempi hallitussihteeri Seija Heiskanen-Frosén
ympdristdministeridstd, professori Mikael Hi-
dén, professori Antero Jyranki, professori Ari
Saarnilehto ja professori Ilkka Saraviita.

Kisiteltyain asian valtiosddntdoikeudelliselta
kannalta perustuslakivaliokunta esittdad kun-
nioittaen seuraavaa.

Hallituksen esitys

Esityksessi ehdotetaan sdddettiviksi lait
asuinhuoneiston vuokrauksesta ja liikehuoneis-
ton vuokrauksesta seki niihin liittyvét lainmuu-
tokset. Asuinhuoneistojen vuokran osalta ehdo-
tetaan vuokrien sdintely purettavaksi my6s ole-
massa olevissa sopimussuhteissa. Sddntelystd va-
paita vuokrasuhteita koskevia sddnnoksia tar-
kistettaisiin. Lain voimaantulon jilkeen kaikkia
asuinhuoneiston vuokrasuhteita koskisivat paa-
sadntdisesti samat sddnnodkset. Liikehuoneisto-
jen vuokrausta koskevia siinnoksid ehdotetaan
asiallisesti tarkistettaviksi.

Molemmissa laeissa ehdotetaan lisdttaviksi
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®os la-
kien voimaan tullessa olemassa oleviin huoneen-
vuokrasuhteisiin.
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Esityksen laajoissa sditimisjarjestysperuste-
luissa mainitaan ensiksikin, ettd uudet lait tulevat
sovellettaviksi myds niiden voimaan tullessa ole-
massa oleviin sopimussuhteisiin. Laeilla ei kui-
tenkaan muuteta sitd, mitd sopimussuhteen osa-
puolet ovat jo sopineet. Uusien lakien sisdltami
sopimisen vapauden lisddminen merkitsee, ettd
jo sovittu voi muuttua vain, jos sopimusosapuo-
let siitd sopivat lakien voimaantulon jilkeen. Li-
sdksi sddtdmisjdrjestysperusteluissa katsotaan,
ettd hallinnan suojaa koskevat uudet saénnokset
eivit itsessdin kajoa hallitusmuodossa turvattui-
hin perusoikeuksiin eikd lakiehdotusten késitte-
lylle tavallisessa lainsdadantojarjestyksessi siten
ole estettd. Hallitus on kuitenkin pitdnyt suota-
vana, etti esityksesti hankitaan perustuslakiva-
liokunnan lausunto.

Valiokunnan kannanotot

Vuoden 1961 huoneenvuokralaki oli sditi-
misvaiheessa kahteen otteeseen esilld perustusla-
kivaliokunnassa.

Valiokunta antoi ensiksi lausunnon n:o 8/1959
vp, jossa kasiteltiin kysymysti hallituksen laki-
esityksen tdydentidmisestd edustaja-aloitteeseen
sisdltyvin sdinnoksin mm. vuokralaisen hallin-
nansuojasta. Valiokunnan lausuntoon liitettyyn
professori Kastarin asiantuntijalausuntoon yh-
tyen valiokunta katsoi, ettd hallinnansuojaa kos-
kevat sddnnokset voitiin kisitelld tavallisessa
lainsaddéntojarjestyksessd vain perusteellisesti
tarkistettuina ja etti tarkistettunakin lakiehdo-
tus tuli taannehtivuutensa vuoksi kisitelld valtio-
paivijarjestyksen 67 §:ssd sdddetyssd jirjestyk-
sessd.

Sittemmin suuren valiokunnan laatimasta la-
kiehdotuksesta antamassaan lausunnossa n:o 3/
1960 vp valiokunta totesi timin ehdotuksen
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merkitsevan erdin osin varsin syville kayvia ka-
joamista olemassa oleviin huoneenvuokrasuhtei-
siin. Valiokunnan mukaan: ”Meilla vallitsevaksi
tunnustetun oikeusperiaatteen mukaista kuiten-
kin on, ettei uusi laki saa muuttaa tai jarkyttas
sitd ennen voimassa olleen lain pohjalla syntynei-
ta oikeussuhteita, ei edes sosiaalilainsdddannén
tai sosiaalisista nakokohdista vaikutteita saavan
lainsdddinndn alalla. Toisaalta ei sanottua oi-
keusperiaatetta voida tulkita niin ahtaasti, ettei
se sallisi tavallisen lain sditimisjarjestyksessa
taannehtivillakin sadnnoksilld selventii ja tay-
dentii voimassa olevia oikeussuhteita, ellei siten
aineelliseen oikeuteemme tuoda mitdin olennai-
sesti uutta.” Laki sdadettiin, osin taannehtivana,
tavallisessa lainsdddantdjarjestyksessa.

Kasiteltdvdna olevan uudistuksen yhteydessi
kumottavaksi tarkoitettu vuoden 1987 huoneen-
vuokralaki sidddettiin perustuslakivaliokunnan
myoétavaikutuksetta perustuslainsddtamisjirjes-
tyksessa.

Asianomaisen hallituksen esityksen n:o 127/
1984 vp mukaan vaikeutettuun sadtimisjarjes-
tykseen vaikuttivat valtioneuvoston oikeus alen-
taa huoneenvuokria seki lain erdiden pakotta-
vien sddnnodsten (mm. hallinnansuojaa koskevat
sadnnokset) soveltaminen myds lain voimaan
tullessa noudatettavana oleviin vuokrasopimuk-
siin. Lausunnossa n:o 12/1990 vp perustuslakiva-
liokunta piti mahdollisena muuttaa vuoden 1987
lakia tavallisessa lainsdddidntojirjestyksessi si-
ten, ettd uusien asuinhuoneistojen vuokrien
sddntelystd luovutaan markkinoiden tasapaino-
alueilla ja ettd sdintely- ja hallinnansuojasdan-
noksid ei sovelleta tietyissd ld4dneissi. Sddtamis-
jarjestyskannanoton perusteeksi esitettiin, ettei
lailla ollut sellaista taannehtivaa vaikutusta, jota
saatettaisiin pitid omaisuuden perustuslainsuo-
jaan kajoavana.

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

Voimassa oleva laki kisiteltiin perustuslain-
sddtdmisjdrjestyksessi valtioneuvoston mahdol-
lisuuden takia alentaa huoneenvuokria ja sen
taannehtivuusnikokohdan vuoksi, ettd eriin
osin lain uusia sddnnoksia sovellettiin jo silloisiin
vuokrasopimuksiin. Tahén hallituksen esitykses-

ta aikanaan nikyneeseen perusteluun verrattuna
ei esitykseen sisaltyvissi lakiehdotuksissa ole sel-
laista, joka edelld mainitun ns. aukkoteorian joh-
dosta johtaisi perustuslainsiitimisjarjestyksen
kayttimiseen. Taannehtivuusnikdkohdan osal-
ta valiokunta kuitenkin toteaa selventivisti, ettei
laissa kerran mahdollisesti perustuslainsaatimis-
jarjestyksessd omaksuttu taannehtiva sidintely
voi oikeuttaa sisdllyttimain myShempéain lakiin
millaisia taannehtivia ratkaisuja tahansa vaan
tillaisen sidntelyn toteuttamistapa on arvioitava
tapauksittain erikseen.

Hallituksen esityksen valtiosdédntdoikeudelli-
nen ongelmakohta johtuu siita, etté 1. lakiehdo-
tusta on tarkoitus soveltaa kaikkiin asuinhuo-
neiston vuokrasuhteisiin. Koska lakiehdotus ra-
kentuu sdantelystd vapaalle jarjestelmille, se ai-
heuttaisi muutoksia ennen 1.2.1992 solmittuihin
sddnneltyihin vuokrasuhteisiin ja on tidssi mie-
lessd vaikutuksiltaan taannehtiva.

Saidnnellyssd vuokrasuhteessa asuinhuoneis-
ton vuokralaisen hallinnansuoja muuttuisi paa-
osin vilittomasti vililliseksi. Vuokrasuhde olisi
vuokranantajan irtisanottavissa. Irtisanominen
voitaisiin julistaa tehottomaksi vain, jos sen avul-
la pyritddn kohtuuttomaan vuokraan tai jos irti-
sanominen vuokralaisen olosuhteet huomioon
ottaen olisi kohtuuton eikd irtisanomiseen olisi
hyviksyttivia syytd. Ehdotetut vuokran mairaa
koskevat siannokset vastaavat osin sdintelyjar-
jestelméd. 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
tulkintakédytantd osoittaa, ettei kysymys ole eh-
dottomasta suojasta. Voimassa oleviin sopimuk-
siin on esimerkiksi voitu ulottaa kohtuullistamis-
mahdollisuus (PeVL 3/1982 vp); oikeussuhteiden
selventimistd ja tiydentimistd on pidetty mah-
dollisena, kunhan aineelliseen oikeuteen ei tuoda



olennaisesti uutta sisdltéod (PeVL 3/1960 vp);
materiaalisista oikeuksista tehtdvid taytintdoon-
panonluonteisia prosessitoimia koskevia jirjes-
telyji on toteutettu tavallisella lailla (PeVL 23/
1992 vp).

Esitykseen sisiltyva 1. lakiehdotus merkitsee
valtiosdantooikeudellisesti yhtaadltd sitd, ettd
aiempia sopimuksia voidaan sopimisen vapau-
den lisddntyessd uuden lain myotd muuttaa uuv-
distuksen tultua voimaan vain sopijapuolten niin
sopiessa, ja toisaalta sitd, ettd vanhan lain pakot-
tavat hallinnansuojaa koskevat saannokset kor-
vautuvat uuden lain asianomaisilla siannoksilla.

Edelliselta osalta lain taannehtivuus on laa-
dultaan puhtaasti muodollista ja omaisuuden-
suojan valossa valtiosdantdoikeudellisesti merki-
tykseton seikka. Jilkimmadiseltd osalta valiokun-
ta pitad yleisend lahtokohtana, ettd tavallisen
lain alaan sindnsa kuuluvan siinn6ston — jollai-
nen huoneenvuokrasuhteeseen perustuva hallin-
nansuojasdinnostd valiokunnan mielestd paa-
saintdisesti on — uusiminen on mahdollista ta-
vallisella lailla, jollei erityisista syistd muuta joh-
du (vrt. PeVL 35/1992 vpja 9/1991 vp). Kun tissi
tapauksessa uusia siinnoksia hallinnansuojasta
on pidettavd kokonaisarviossa kohtuullisina

Asian ratkaisevaan kisittelyyn valiokunnassa
ovat ottaneet osaa puheenjohtaja Niinisto, vara-
puheenjohtaja Alho, jdsenet Kaarilahti, Laine,

kummankin osapuolen kannalta ja muutoinkin
muuhun oikeusjirjestykseen sopivina, ei valio-
kunnan mielesti ole estetta késitelld 1. lakiehdo-
tusta tavallisessa lainsdddantojarjestyksessa.

Uudistus, ennen muuta 1. lakiehdotus, koskee
laajaa ihmisjoukkoa vuokra-asuntokannan ol-
lessa noin 620 000 asuntoa. Sdidettdvien lakien
selkeys ja helppo ymmairrettivyys ovat tistd
syystd tavanomaistakin tarkeAmpid vaatimuk-
sia. Tdhén olisi vield lakien eduskuntakésittelys-
s paneuduttava.

Uudistus liittyy aikaan, jolloin vuokra-asun-
tomarkkinoilla vallitsee kutakuinkin tasapainoi-
nen tilanne. Perustuslakivaliokunta kiinnittda
ympdristévaliokunnan huomiota siithen, ettid
markkinatilanteen muutoksia on tarpeen seurata
jatkuvasti ja tasapainon mahdollisesti hiiriin-
tyessd tulee arvioida lainsdaddnnon toimivuutta,

Edelld esitetyn perusteella perustuslakivalio-
kunta esittiaa kunnioittavasti,

ettd lakiehdotukset voidaan kdsitelld
valtiopdivdjdrjestyksen 66 §:ssd siddetys-
sd jarjestyksessd.

M. Laukkanen, J. Leppédnen, Varpasuo, Vilja-
nen, Vistbacka, Vuoristo, Vihinikki ja Vaistd
sekd varajdsen Helle.






