Hallituksen esitys Eduskunnalle asunto-oikeuksien lakkauttamisesta ja siihen liittyvaksi

lainsdadannoksi

ESITYKSEN PAAASIALLINEN SISALTO

EsityksessA ehdotetaan luovuttavaks erdiden
kérgdoikeuksen  yhteydessa  toimivista
asunto-oikeuksista. Oikeudenkaynnista
huoneenvuokra-asioissa annettu laki ja asetus

sekd erdiden asunto-oikeuksien
perustamisesta annettu laki  kumottaisiin.
My6s muuale lainsdadantoon  tehtdisiin

uudistuksen edellyttémét muutokset.

Uudistuksen seurauksena asunto-oikeuksia
koskeva erillisorganisaatio lakkais. Myds
niissd kargdoikeuksissa, joihin on asetettu
asunto-oikeudet, dirryttéisiin - huoneenvuok-
ra suhteita koskevissa asioissa noudattamaan
riita-asioiden oikeudenkayntimenettelya
Muutos e olis noudatettavan menettelyn
osdta  tosasalisesti merkittava, slla
kéytanndssd jo nykyisin  oikeudenkaynti
asunto-oikeuksissa vastaa pitkélle
kérgjéoikeuksien riita-asioiden  késittelyssi
noudattamaa  menettelya.  Selvissd  ja
riidattomissa  velkomusta  tai h&&toa
koskevissa asioissa tuomittavien
oikeudenkayntikulujen  ma&rda  koskeva
oikeudenkdymiskaaren sdannds ulotettaisiin
koskemaan kaikkia asuinhuoneistoa koskevia

huoneenvuokra-asioita. Menettelyerojen
vahentymisen, vuokraséantelyn purkamisen
ja asunto-oikeuksien asiaméérien jatkuvan
vahenemisen vuokss e ole endd syyta

yll&pitéa huoneenvuokra-asioita ~ varten
erillisté organisaatiota.

Uudistuksen jakeen tuomioistuimen
kokoonpano  mé&réytyis  tuomioistuimen

kokoonpanoa koskevien yleisten sd8nndsten
mukaan eika alioikeuksien ja hovioikeuksien
kokoonpanoon kuuluis endd erityigasenia
késiteltaessa huoneenvuokrasuhteesta
johtuvia riita-asioita. Asuinhuoneistoja
koskevissa riitaisissa huoneenvuokra-asioissa
tuomittavia oikeudenk&yntikuluja rgjoittais
oikeudenk&ymiskaareen lisittava uus
erityisséannds, jonka perustedla  kulut
maaraytyisivat voimassa olevan
kuluméérayksen mukaan. Kargjaoikeuden
ratkaisuun ~ muuttopéiva sirtamista
koskevassa asiassa e sais  edeleenkddn
hakea muutosta.

Ehdotetut lait ovat tarkoitetut tulemaan
voimaan kolmen kuukauden kuluttua sen
jalkeen kun ne on hyvaksytty ja vahvistettu.



PERUSTELUT

1. Nykytila

Ylesta

Oikeudenkdynnistda  huoneenvuokra-asioissa
annettu laki (650/1973) tuli voimaan 1
pédvand tammikuuta 1974. Lain 1 8n
mukaan  yleiseen  dioikeuteen, jonka
tuomiopiirissa huoneenvuokrasuhteita
esiintyy huomattavan paljon, voidaan asettaa
erityinen 0sasto, asunto-oikeus,

kdsittelem&dn sen toimivaltaan  kuuluvat
huoneenvuokrasuhteista johtuvat riita-asiat.
Tarkempia sdannoksia lain tayténtédnpanosta
sisdltyy samanaikaisesti lain kanssa voimaan
tulleeseen oikeudenkdynnista
huoneenvuokra-asioissa annettuun
asetukseen (940/1973).

Erdiden asunto-oikeuksien  perustamisesta
annetun  lain  (646/1973) mukai sesti
asunto-oikeutena toimiva osasto on asetettu
kymmenelle paikkakunnale €i nykyisin
Helsingin, Jyvaskyldn, Kuopion, Lahden,
Oulun, Porin, Tampereen, Turun, Espoon ja
Vantaan kérgj &oikeuteen.

Muilla paikkakunnilla
huoneenvuokrasuhteesta johtuvat riitarasiat
kasitelladn kérgadoikeuksissa ilman erityista
osastoa.

Asunto-oikeuksien perustamisen tavoitteet

Huoneenvuokra-asioiden
oikeudenkayntimenettelya koskevan
hallituksen esityksen (HE 42/1973 vp)
perustelujen  mukaan  asunto-oikeuksien
perustamiseen  liittyvadla  lainséédanndlla
pyrittiin - luomaan  erityismenettdly, joka
paveli  vuokranantgia ja  vuokralaisia
joustavasti, nopeasti, vdhin kustannuksin ja
asiantuntevasti. S&annokset sisdlsivat
uudistuksia verrattuna silloiseen
aioikeusmenettelyyn.

Silloisen hdlituksen esityksen perustelujen
mukaan asunto-oikeudet perustettiin
ruuhka-aueille, joilla esiintyi asuntopulaa ja
joilla vuokralaisen asema oli heikompi kuin
muualla maassa yleensa. Vuoden 1974 alussa

huoneenvuokral ainsdadannossa sirryttiin
vuokrasadnnostelysta vuokrasaantelyyn.
Vdtioneuvosto antoi vuosittain - vuokran

suuruudesta korotusyleisohjeen ja
tasoylei sohjeen. Tuolloisesta
huoneenvuokralain- saadannosta seurasi, etta
huoneenvuokra-asicissa oli sdlasa
asaryhmid, joiden ratkaisemisen Kkatsottiin

eddllyttavan paikkakunnalla  vallitsevan
vuokratason ja asunto- tilanteen seka
vuokralaisten ja vuokranantgjien
olosuhteiden tuntemusta. Hallituksen
esityksen  perustelujen  mukaan  t&ma
olosuhteiden tuntemus voitiin  saavuttaa
valitsemalla tuomioistuimen jéseniks

vuokranantaja- ja vuokralaispiirgja edustavat
jasenet.

Asunto-oikeuden toimivaltaja
tuomioistuimen kokoonpano huoneenvuokra-
asioissa

Asunto-oikeus kasittelee
huoneenvuokrasuhteesta, niin  asuin-  kuin
liikehuoneis- tonkin vuokrauksesta johtuvat
rita-asiat sen yleisen aioikeuden
tuomiopiirissd, johon asunto-oikeus on
asetettu. Asia kuuluu sen asunto-oikeuden
toimivaltaan, jonka tuomiopiirissa
vuokrahuoneisto sijaitsee.
Jos  vuokrahuoneisto

dioikeuden
asetettu

normaaliin

Sjaitsee  sdlaisen
tuomiopiirissd, johon e ole
asunto-oikeutta, kasittedlee asian
tapaan  yleinen aioikeus
(kargjaoikeus) oi keudenkaymiskaaressa
sdddetyssd kokoon- panossa. TdIGin e
sovelleta niitd poikkeuksellisa s88nnoksia,
jotka koskevat asunto- oikeuksia
Asunto-oikeudessa on lakimiespuheenjohtaja
ja kaks jasentda jokaisesta sen yleisen
dioikeuden tuomiopiiriin kuuluvasta
kunnasta, johon asunto-oikeus on asetettu.
Kunnanvaltuusto valitsee kuntansa puolesta
asunto-oikeuden jasenet ja vargiésenet nelja
vuotta kestdvdks toimikaudeksi. Toinen
jésenista  ja taman vargdsenet valitaan
sopivan vuokranantgjapiirgja edustavan seka
toinen jésen ja tdman vargjdsenet sopivan
vuokralaispiirgd  edustavan  yhdistyksen
esityksen perustedla. Heidan tulee olla
kelpoisia kargjaoikeuden lautamiehen
toimeen. Oikeuden- k&ynnista
huoneenvuokra-asioissa annetun lain
muuttamisesta annetun  lain (596/1993)



voimaan tultua asian kasittelyyn osallistuvien

jasenten e ole tarvinnut endd olla dita
kunnasta, jossa asianomainen
vuokrahuoneisto Sijaitsee. Né&n
asunto-oikeuksien samat j&senet voivat
osdlistua  asioiden  kasttelyyn  koko
istuntopéivan gjan.

Nykyisen lainsdédanndn mukaan riitaista
huoneenvuokra-asiaa e voida asunto-
oikeudessa ratkaista yhden  tuomarin

kokoonpanossa edes silloin, kun asia on
Oikeudenké@ymiskaaren 2 luvun 1 8&n
mukaan kéargdoikeus on péaitdsvaltainen
huoneenvuokrasuhteesta johtuvan riita-asian
erillisessa pédkasittelyssa, kun
tuomioistuimessa on puheenjohtaja ja kolme
lautamiesta.

Kéargaoikeuden lautamiehet edustavat ndissa
asioissa pakalistuntemusta ja he tuovat
oikeudenkayntiin Sitd  legitiimisyyttd, mita

lautamiegérjestelmaltd  nykyisin  yleensi
odotetaan. Intressitahojen  edustukseen
tuomioistuimissa el nykyaikana
rii ppumattomuusvaatimuksien korostuessa

ole tarvetta huoneenvuokraa koskevissa
asioissa

Riitaprosessien erot

Joulukuun aussa vuonna 1993 tuli voimaan
dioikeuksien yhtendistamista ja

riita-asioiden oikeudenk&yntimenettelyn
uudistamista koskeva lainsdadantd. Tuolloin

kihlakunnan- ja raastuvanoikeuksista
muodogtettiin - yhtendisia  kérgjdoikeuksia.
Samadla [uovuttiin vanhasta

sudllis-poytakirjalisesta menettelystd, jolle
oli ominaista kaavamaisuus, kokoonpanojen
joustamattomuus  sekd  juttujen  runsas
lykkdé@minen ja kasittelyn hitaus. Jakamalla
oikeudenkdynti valmisteluun seka suulliseen,
vaittomaan ja keskitettyyn péadkasittelyyn

varmistettiin tuomioistuimille
mahdollisimman hyvét keinot  asian
tehokkaaseen ja perustedlliseen
kasittel emi seen.

Lainmuutosten ja  kaytdnnbn  kautta

huoneenvuokra-asioiden  kasittely  asunto-
oikeudessa e enda juurikaan eroa yleisessa

tuomioistuimessa esintyvien
huoneenvuokra-asioiden kasittelysta.
Riidattomien asioiden osalta, joita

huoneenvuokra-asioista on suurin 0sa, €
menettely  kaytdnndssd  eroa  lainkaan.
Riitaprosessin uudistuksen yhteydessa

harmonisoitiin oikeudenkdynnista
huoneenvuokra-asioissa annetun lain  ja
oikeudenkaymiskaaren sdannokset koskien
asan vireille tuloa, haastehakemuksen
téydentémistd, aineellista prosessinjohtoa,
haasteen tiedoksiantoa, &inestémistd, osin
menettelya niin  kutsutuissa summaarisissa
asioissa seka odttain  tuomion  laatimista.
Lisdks oikeudenk&ynnissa
asunto-oikeuksissa noudatetaan mainitun lain
37 &n 2 momentin mukaan soveltuvin osin,
mitd  oikeudenk&ymiskaaressa  sdddetdén
oikeudenkdynnista riitarasicissa  mainitun
lan 37 8 2 momentin mukaan. Tosin
menettelytavat myts  vaihtdevat  eri
asunto-oikeuksissas  yleistd  riita-asioiden
oikeudenkaynti menettelya suullisine
vamisteluineen ja paakasittelyineen
noudatetaan osittain  eri  laguudessa  eri
asunto-oikeuksissa. Esimerkiksi eréasta
asunto-oikeudesta saadun tiedon mukaan
huoneenvuokra-asioiden

oikeudenkdyntimenettely on ollut sela
pagsdantdisesti sama  kuin muissakin riita

asioissa, vakka oikeudenkdynnista
huoneenvuokra-asioissa anne- tun lain
menettelysddnndkset  ovat  periaatteessa
ehdottomia.

Mainitun lain 37 8n 2 momenttia koskevan
hallituksen esityksen perustelujen mukaan
oikeudenkaymiskaaren noudattaminen
soveltuvin @ osin merkitsee  Sitd,  efta
asunto-oikeudessa voidaan toimittaa
tarvittaessa  asian  vamistdu, mutta
asunto-oikeuden  puheenjohtgjala e ole
kuitenkaan oikeutta yksin ratkaista riitaista
asiaa.

Muissakin  kohdissa aikanaan moderniksi
tarkoitettu menettely asunto-oikeuksissa on

jéényt jalkeen yleisesta
oi keudenk&yntimenettelysta riita-asioissa.
Esimerkiks oikeudenkdynnista

huoneenvuokra-asicissa annetun lain 14 8n
1 momentin mukaan vastagja on haasteessa
Kutsuttava vastaamaan kanteeseen suoraan
istuntoon  ja  vastineen  toimittaminen
etukdteen tuomioistuimelle on vapaaehtoista.
Tata  osin poikkeuksen muodostaa
yksinomaan tietyn médrdista saamista tal
hddtod koskeva asia, jossa Vvastaga
velvoitetaan aina antamaan  kirjalinen
vastine. Oikeudenkaynnista
huoneenvuokra-asicissa annetun lain 20 8n
2 momentin mukaan asiaa e sSaa edn
eddlytyksin  ratkaista vastagian poissa
ollessakaan ensikasittelyssd, vaan asian



késittelya on lykdttava Asunto-oikeuden
poytakirjaa  koskevat  séénnokset  eivét
nykyisin vastaa sitd mitd séadetddn muun
kérgjdoikeuden poytakirjoista. Asunto-
oikeuden menettelysdannokset eivét toisadta
tunne puheenjohtgjan yhteenvetoa, vaikka
poytakirja- ja yhteenvetosddnnokset kuuluvat
samaan asiayhteyteen.

Olennainen puute asunto-oikeus-
menettelyssé on se, ettel siind ole vastaavaa
delegointimahdollisuutta  kuin  sé&detéén

kérgjaoikeudain (581/1993) 19 8&:ssi, jonka
mukaan [aamanni VOI maarata
kandiahenkilokuntaan kuuluvan antamaan
yksipuolisia tuomioita

oikeudenkdymiskaaren 5 Iluvun 3 8si
tarkoitetuissa, suppealla haastehakemuksella
vireille tulevissa niin kutsutuissa
summaarisissa asioissa. Oikeudenkaynnista
huoneen-vuokra-asicissa annetun lain 20 8:n
4 momentin perustedla delegointi
tietynma&rdista saamista ja héétoa koskevissa
asioissa asunto-oikeudessa e ole
mahdollista, vaan puheenjohtgan tulee
ratkaista asia yksipuolisdla tuomiolla muun
muassa silloin, jos vastaga e ole antanut
madraaj assa vastinetta.

Muutoksenhaku huoneenvuokra-asioissa

saa  oikeudenkdynnistd  huoneenvuokra
asioissa annetun lain 24 8n mukaan hakea

muutosta.  N&issd asioissa  ensmmaisen
oikeusasteen ratkaisu on dis lopullinen
riippumatta  dita, onko se  tehty

asunto-oikeudessa tai yleisessa aioikeudessa

Muutoksenhakuaikaa ja valitusmenettelyn
k&ynnistémista koskevat sdannokset
poikkeavat nykyisin toisistaan riippuen dita,
onko kysymys muutoksenhausta asunto-
oikeuden va kargaoikeuden lopulliseen
ratkaisuun.  Muutoksenhakuaika  asunto-
oikeuden antamasta muusta ratkaisusta kuin
yksipuolisesta tuomiosta on kaks viikkoa

sen julistamispéivasta Erillista
tyytyméttdmyyden ilmoitusta e vaadita.
Muutoksenhakukirjelma jatetddn

asunto-oikeuden kandiaan. Asunto-oikeuden
toimesta annetaan valitus tiedoks valittgjan
vastapuolelle, jolla  on  viikko akaa
muutoksenhausta tiedon saatuaan Vvastata
sihen jatamalla puolestaan kirjelmansa
asunto-oikeuden kandiaan. Asunto-oikeuden
toimesta  kaikki  asiakirjat  toimitetaan
hovioikeuddlle.

Toisadlta haettaessa muutosta  yleisen
alioikeuden sdanndnmukai sessa
kokoonpanossa antamaan ratkai suun

huoneenvuokra-asiassa noudatetaan samaa
menettelyd  kuin  muissakin  riita-asioissa.
Vdlittgjan on seitsemédn péivan kuluessa
ilmoitettava tyytymattomyytta ja sen jalkeen
jatettdva valitus 30 paivassa kargjdoikeuden
ratkaisun  julistamis- ta antamispavasta
kérgdoikeuden kandiaan. Sen jdlkeen
hovioikeus pa&saantoi sesti kehottaa
vastapuolta antamaan kirjallisen vastauksen
valitukseen  hovioikeuden — ma&rédmassa
gjassa.

Tdle erottdlulle e ole perusteita ja se on
ylldtyksdllistA asanosaisille.  Sndnsd  itse
valituksen kasittelya hovioikeudessa
koskevia erityissdannoksida huoneenvuokra
asoissa @ nykyisin ole. Ne kastelaén
hovioikeudessa samadlla tavalla kuin muutkin
asiat.

Sen sjaan hovioikeudessa huoneenvuokra
asiaa koskevan  vdituksen  kasittelyyn
osdlistuu hovioikeuden  sd&nndnmukaisen
kokoon- panon listks kaks erityigasentd,
joista toinen edustaa vuokranantajapiireissa

ja toinen vuokralaispiireissa  valitsevia
kasityksia. Lain mukaan tama
erityiskokoonpano kasittelee niin

kérgaoikeuksista kuin asunto-oikeuksistakin
tulleet valitukset.

Hovioikeuspiirit ovat toimiaduedtaan lagjoja
ja niiden duella on useta erikokoisia

kaupunkeja. Hovioikeuksien
asiantuntijgjésenten  tuntemus lagjojen ja
monipuolisten alueiden vuokrasuhteista on
rgoitettua.  SiltdA osin  kuin  heidan
asiantuntemuksensa perustuu
tilastosalvityksiin,  tieto on  saatavissa
muutenkin. Hovioikeuksista saadun

informaation perustedlla asioiden kasittely
hovioikeustasolla erityiskokoonpanossa on
usein monimutkaisempaa ja hitaampaa kuin
muiden juttujen. Esittelija e voi vapasasti
tydtilanteensa mukaan vieda juttua mihin
kokoonpanoon tahansa.  Asiantuntijoiden
kanssa on erikseen neuvoteltava istuntojen
jarjestdmisestd, ja asiakirja-aineiston
lukeminen sekd tatioiden alekirjoittaminen
kéytannon syistd e tapahdu yhtd nopeasti

kuin muiden juttujen osdta
Adantuntijgjésenet  hoitavat  tehtévaénsa
pédtoimensa  ohessa  evaka  heidan
mahdollisuutensa juttujen nopeaan
|8pikdymiseen ole hyvét.

Samat Syvt, jotka puoltavat



erityiskokoonpanosta  luopumista  asunto-
oikeudessa, koskevat myds hovioikeutta.

Hovioikeuksissa on esintynyt riita-asioita,
joissa on ollut tulkintavaikeuksia sitd, onko
asa késiteltdvd huoneenvuokra-asiana vai
tavallisena riitaasiana.  Ongelmia ovat
aiheuttaneet muun muassa tyosuhdetta ja
liikehuoneistoja  koskevat  sekatyyppiset
sopimukset  sekd juttujen  kumuloituminen

kuittausvaatimuksen vuoksi. Asioita on
jouduttu  palauttamaan  dioikeuteen  ja
Sirtémaan oikeaan kokoonpanoon.

Muodolliset seikat ovat siten aheuttaneet
asoiden kasittelyaikojen pitkittymista ja
lisdtyota

Vuokrasééntely ja sen purkaminen

Asunto-oikeuksia  perustettaessa  pidettiin
grityigasenia tarpedllisna  muun  muassa
vuokrasdantelyn vuoksi. Asuinhuoneistojen
vuokrasdantely, joka léhes sellaisenaan
sirrettiin vuoden 1987 huoneenvuokralakiin
(653/1987), toteutettiin  kahdella vuoden
1961 huoneenvuokralain (82/1961)
muutoksella vuonna 1974. Samana vuonna
annettiin myos valtioneuvostolle
mahdollisuus vuokrien alentamiseen
kiintei stokustannusten aennuttua.
Huoneenvuokraain saantelyjarjestelman
mukaan vuokran suuruudesta annettiin
vuosittain  vationeuvoston  korotusyleisohje
ja tasoyleisohje. Vuokria voitiin korottaa
vuokranantgjan vaatimuksesta yksipuolisesti
ilman tuomiocistuimen lupaa muun muassa
korotusylei sohjeen mukai sesti.

Vuokratasoa harkittaessa taas oli
noudatettava paikkakunnalla
vuokra-arvoltaan  vastaavien huoneistojen

vuokratasoa, jota selviteltiin muun muassa
valtioneuvoston antamassa tasoylel sohjeessa.

Kaytéannossa vuosittain annetussa
tasoyleisohj méériteltiin - huoneiston
sijainnin, koon ja ian mukaan
taulukkovuokrat, jotka kuvasivat
keskimd&rdisestd  asunnosta  maksettavia
vuokria. Tasoyleisohjeeseen  liittyi  myds

lagja sandlinen osuus, jossa méadritdtiin
taulukosta ylos- tai aaspdin poikkeamisen
periaatteet.  Asunto-oikeudet  noudattivat
kuitenkin usein varsin tarkasti
taulukkovuokria.  Vuokralaisen merkittavin
oikeus oli se, ettd han voi milloin tahansa
saattaa vuokransa kohtuullisuuden tutkinnan
tuomioistuimen harkintaan. Jos vuokra ylitti
paikkakunnalla vuokra-arvoltaan vastaavien

huoneistojen  kdyvéan vuokran, saatettiin
vuokra madrata kaytanndssa alennettavaks ja
liika vuokra paautettavaks kahdelta, erdissa

tapauksissa  jopa  kolmelta  vuodelta
taannehtivasti.

Vuokrasddntelya aettiin  1990-luvun  alussa
asteittain purkaa vahentyneen

vuokra-asuntokannan lisddmiseksi. Nykyisin
voimassa oleva asuinhuonei ston
vuokrauksesta annettu laki (481/1995) tuli
voimaan 1 péivana toukokuuta 1995. Samalla
séadettiin  ja tuli voimaan erillinen laki
muuhun  tarkoitukseen kuin pddasiassa
asumiseen kaytettyjen huoneistojen
vuokrauksesta, liikehuoneiston
vuokrauksesta annettu laki  (482/1995).
Lakien sadtdminen merkitsi vuokrasaéntelyn
purkautumista koko maassa ja koko
asuntokannassa.  Muutoksen  seurauksena
laissa ollut kahdenlaisten vapaa-rahoitteisten
asuinhuoneistojen  vuokrasuhteiden jaottelu
poistui.  Vationeuvoston  korotus- ja
tasoyleisohjeiden  antamisesta  luovuittiin.
Lain mukaan vuokrasopimuksen osapuolet
voivat sopia vuokrasopimuksessa tai erikseen
vuokran madrasta ja sen tarkistamisesta.

Myd6s kannetta voidaan gaa
tuomioistuimessa vuokraa tai sen
maaréytymista koskevan ehdon
tarkistamiseks.  Sopimus voidaan  lis&ks

irtisanoa sopimusehtojen  kuten vuokran
tarkistamiseks .
Asuinhuoneiston vuokrauksesta annetun lain

28 8&n tui maninta dit4  efta
valtioneuvosto VoI tarvittaessa
asuntoneuvoston  vuokrgjaostoa kuultuaan

antaa suosituksia vuokrien tarkistamisesta
Vationeuvosto onkin antanut pd&toksellaén

mainittuun pykaaan ja kolmen
kaenterivuoden gan lan voimaantulosta
sovellettavaan lain 100 8§:&3n perustuvan
suosituksen eréista asuinhuoneistojen

vuokrien tarkistamistavoista (409/1998), joka
tuli voimaan 18 pdivana kesdkuuta 1998.
Lain 33 §&ssd mainitaan tilastokeskuksen
tehtédvénd olevan tilastojen  tuottaminen
asuinhuoneistojen vuokrista ja
kiinteistokustannuksista. ~ Suosituksilla  ja
eenkin  vuokratilagtoilla on  merkitysta
vuokran kohtuullisuutta koskevissa riidoissa.

Seka asuinhuoneiston vuokrauksesta annetun
lan ettd liikehuoneiston  vuokrauksesta
annetun lain  perusperiaate on  sopimisen
vapaus ja sopimusten pitdminen. Kaikissa
vapaarahoitteisten huoneistojen

vuokrasuhteissa  voidaan  vuokrasuhteen



kestosta kuten myds vuokran méérasta sopia
vapaasti. Myds  huoneiston  kunnosta,
kunnossapidosta, vastuusta huoneistoa
kéaytettdessi sekd sopimusehtojen tayttémisen
turvaavasta vakuudesta voidaan sopia (ottaen
huomioon muu lainsd&danto kuten
esimerkiksi terveydenhoitol ainsdadantd)
aikaisempaa vapaammin, liikehuoneistojen
osdta jossan maérin  vapaammin  kuin
asuinhuoneistojen vuokrasuhteissa.

Sen sijaan aravavuokra-asuntojen vuokran
médrityksessa on edelleen otettava huomioon
laissa sdadetty omakustannusperiaatteeseen
perustuva enimmadisvuokrasdannosto, jonka
mukaista tai paikkakunnalla

vuokra-arvoltaan  vastaavien huoneistojen
kéypaa vuokraa e saa ylittaa.
Tuomioistuin  joutuu vuokrien s&éntelyn

padtyttyakin  sen tutkittavaks saatetuissa
vuokran  mad&rdd  koskevissa  asicissa
vertailemaan paikkakunnan kaypia vuokria.
Kérgjdoikeuden tuomareilla ja lautamiehilla
on tdhan valmiudet. Yleisten tuomioistuinten
ratkaistavana on muissakin kuin
huoneenvuokra-asicissa lukuisia
kohtuullisuus- harkintaan perustuvia
kysymyksia. Koska asianosaisten
sopimusvapaus on padsdantd ja etenkin
asuinhuoneistojen  vuokrien kohtuullisuutta
koskevat oikeudenkdynnit ovat viimeisten
tilastojen perustedla erittdin - harvinaisia,
asunto-oikeuksien tai hovioikeuksien
erityigasenten sdilyttamisdle e ole talakaan
perusteella riittévan patevad syyta

Huoneenvuokra-asioiden luonteen ja
asiaméarien muuttuminen

Asunto-oikeuksissa  késiteltavien  asioiden
luonne on muuttunut.
Huoneenvuokrasuhteeseen liittyvét riitarasiat
koskivat aikaisemmin pé&asiassa
asuinhuoneistojen vuokrien suuruutta,
esimerkiksi koko talon huoneistojen vuokria
seka vuokrasopimuksen purkamista.
Nykyisin asuinhuoneistojen vuokran maadréa
koskevat asiat ovat vahentyneet merkittévasti
ja toisadlta liikehuoneistoja koskevat asiat
ovat suhteessa lisddntyneet. Néille jutuille on
tyypillista se, etta niiden perusteena oleva
sopimus on eras liikesopimuksen muoto.
Osapuolet ovat usein tasavertaisia, ja
vuokralaisen suojan tai  jommankumman
osapuolen  erityiskohtelun  tarve  puuttuu.
Liikehuoneistojen  kohdalla on  usein

kysymys myds monimutkaisista
sopimuskokonaisuuksista  (niin  sanotuista
sekasopimuksista), joiden osdta myds
forumkysymykset aiheuttavat ongelmia.

Viime  vuosna  sdvadi suurimmaks
huoneenvuokraa  koskevien  riita-asioiden
asiaryhméksi ovat muodostunest

huoneenvuokrasaatavaa koskevat asiat, joista
suurin - osa ratkaistaan  summaarisessa
menettelyssi yksipuolisalla tuomiolla.
Toiseks suurin asaryhmd  koostuu
huoneenvuokrasopimuksen purkamista seka
sihen liittyvista
vahingonkorvausvaatimuksia koskevista
jutuista. Vuokran maarda, vuokrasopimuksen
irtisanomista ja  muuttopaiva sirtoa
koskevia asioita esintyy huomattavasti
vahemman verrattuna edella mainittuihin
suurimpiin asiaryhmiin.

Y livoimai sesti suurin osa kakista
huoneenvuokra-asioista ratkai staan
kirjdlisessa  vaAmistelussa  yksipuolisdlla
tuomiolla.  KéytdnntssA  ldhes  kaikki
kirjallisessa valmistelussa ratkaistut asiat

ovat summaarisia asioita, jotka pannaan

vireille suppedla haastehakemuksdlla.
Kargaoikeuksissa ja  asunto-oikeuksissa
kirjallisessa valmistelussa ratkaistujen
huoneenvuokra-asioiden yhteismaaran
kehitys on ollut seuraava:

VUOSi ratkaistut asiat

1995 31273

1996 27 367

1997 24 811

1998 24734

1999 23 428

Asunto-oikeuksien istunnoissa  lagoina
huoneenvuokrasuhteesta johtuvina

riitacasioina kadteltévien asioiden méaéarét
ovat véhentyneet. Alla olevan taulukon
asamadria koskeviin lukuihin  on lisétty
summaarisina virellle tulleet asunto-oikeuden
istunnossa  ratkaistut asiat. AsSiaméirien
kehitys on ollut seuraava:

a) sagpuneet asiat

Vuosi asiamaara
1994 4727
1995 2 805
1996 898

1997 829

1998 933

1999 735



b) ratkaistut asiat

VUuosi ratkaistut asiat

1994 4739

1995 3220

1996 1059

1997 845

1998 916

1999 746

Vadtaavalla  ganjaksolla  hovioikeuksien
huoneenvuokra-asioita koskevien
vaitusasioiden ma&rdt ovat vaihdelleet
Sseuraavasti:

a) sagpunect asiat

vuosi asiamaara

1994 423

1995 508

1996 340

1997 295

1998 250

1999 262

b) ratkaistut asiat

Vuosi ratkaistut asiat

1994 479

1995 562

1996 383

1997 342

1998 229

1999 261

Nykyisin lagjat huoneenvuokrasuhteita
koskevat riita-asiat muistuttavat tavalisia
sviilijuttuja, jotka voivat olla  joko

yksinkertaisia tai sitten ne voivat Sisdltéa
vaikeita laintulkinnallisia, prosessuadisia
seka sopimus- ja
vahingonkorvausoikeudellisia ongelmia.
Verattuna useisin muihin  asiaryhmiin
huoneenvuokra-asiat eivét muodosta sellaista
asiaryhméa, joka enda vaatis
erityiskokoonpanoa.

Riitaprosessin yleinen kehittaminen

Oikeusministerion asettama tyoryhma, jonka

tehtavana oli vamistella ehdotus
oikeudenk&ymiskaaren riitarasiain
vamistelua koskevien saannosten

keventdmiseks, antoi hallituksen esityksen
muotoon laaditun mietintonsad 31 péivana
maaliskuuta 2000. Hallituksen esitys on
tarkoitus antaa eduskunnalle samanaikaisesti
taman esityksen kanssa. Esityksen mukaan
otettaisin  k&yttdon useita erilaisa keinoja,

muodostuisivat
havemmiksi

jotta  oikeudenkaynnit

nykyistd nopeammiks ja
asanosaisten  oikeusturvasta  tinkimétta.
Esityksessd  ehdotetaan  muun  ohella
menettel yvaihtoehtojen monipuolistamista,
vamistelun jouduttamista ja keventdmistd,
asianosaisten  oikeudenkayntia  koskevan
tiedonsaannin parantamista sek& menettelyn
tarkoituksenmukaisempaa vaiheistamista ja

jantevoittamista siten, etta eri
késittelyvaiheiden  tarpeetonta  pééllekkai-
syyttd karsitaan.

Yleisen riitaprosessin  kehittaminen  tekee
erityissdannokset huoneenvuokra-asioissa

entistakin tarpesttomammiksi.
2. Ehdotetut muutokset

Perusteet, joiden vuoks asunto-oikeudet
perustettiin ja erityigasenet tulivat mukaan
hovioikeuksien  lainkayttbtoimintaan, ovat
kéyténnossa menettdneet edella kuvatuin

tavoin  merkityksensd.  Taman  vuoks
ehdotetaan kumottavaksi  oikeudenkdynnista
huoneenvuokra-asioissa annettu  laki  ja

asetus, erdiden asunto-oikeuksien perusta
misesta annettu  laki, asuinhuoneiston
vuokrauksesta annetun lain 15 8§ seka
liilkehuoneiston vuokrauksesta annetun lain
13 8.

Asuinhuoneiston vuokrauksesta annettuun
lakiin ehdotetaan liséittévaks uus 70 a § seka

liikehuoneiston  vuokrauksesta  annettuun
lakiin uus 57 a §, jotka koskevat
muutoksenhakukieltoa muuttopaivan
sirtamista koskevasta tuomioistuimen
ratkai susta. Vastaava saannos on
akaissmmin  ollut  nyt  kumottaveks
ehdotetun oikeudenk&ynnista

huoneenvuokra-asioissa annetun lan 24
8ssd. Sitd koskevan hallituksen esityksen
koskevalta osalta ensimmaéisen oikeusasteen
ratkaisu on kuitenkin aina lopullinen olipa se
tehty  asunto-oikeudessa ta  yleisessa
aioikeudessa sen sddnnénmukaisessa
kokoon- panossa.” Asuinhuoneiston
vuokrauksesta annetun lain 69 8ssa
séadetyin  eddlytyksin  tuomioistuin  voi
vuokralaisen vaatimuksesta Sirtéé
asuinhuoneiston  muuttopdivéa  enintéén
yhddla vuodella. Lain 70 8&n 2 momentin
oikeudenkaynnin aikana vuokrasuhde jatkuu
entisin  ehdoin. Vastaavat  séénnokset
liikehuoneistojen osdta ovat asianomaisen



lain 56 ja 57 &ssa silla poikkeuksdla, etta
tuomioistuin VOi liikehuoneiston
vuokralaisen vaatimuksesta sirtéa
muuttopéivaa enintéén kuudella kuukaudella
Muutoksenhakukielto muutto- péivén sirtoa
koskevasta tuomioistuimen ratkaisusta on

tarpedlista  sdilyttéa, koska  muutoin
vuokralainen vois  joissakin  tapauksissa
aiheettomasti pitkittéa muuttoa
vuokrahuoneistostaan valittamalla

tuomioistuimen ratkaisusta. Valitusprosessin
vuoks laissa sdédetyt enimmaismadréajat
muuttopdivan  dirrolle  saattaisivat  taldin
menettad merkityksensa.

Uudistuksen yhteydessd kumoutuiss myods
oikeudenk&yntikulujen

korvaamisvelvollisuutta
huoneenvuokra-asioissa koskeva lain 36 8:n
erityissdannos. Séannosta sovelletaan
nykyisin oikeuskaytanndssa epayhtendi sesti
myos kérgjdoikeuksissa kasiteltavissa
huoneenvuokra-asioissa Mdko usein erityis-
s8annokseen e viitata lainkaan
kérgaoikeuksien huoneenvuokra-asioiden
oikeuden- kayntikuluja koskevien ratkaisujen

perusteluissa, vaan kulukysymykseen
sovelletaan kokonai suudessaan
oikeudenk&ymis- kaaren 21 lukua

Erityiss88nn0s edellyttds, ettd asianosaiset
vastaisivat paasaantoi sesti itse
oikeudenk&yntikul uistaan
huoneenvuokra-asioissa, mutta
oikeuskaytanndssa havinnyt osapuoli
kuitenkin tuomitaan yleensd korvaamaan
voittaneen oikeudenkaynti- kulut.

Téllainen oikeudenkayntikulusd&annds suojaa
tuomioistuimen yksittéi stapauksellisen
harkinnan kautta oikeudenkaynnin
havinnyttd osapuolta. Téllaista suojaa
pidetddn yha tarpeellisena, ja sen turvais
oikeudenkaymiskaaren 21 lukuun liséttavéks
ehdotettu uusi 8d 8.

Saanndksen ulkopuoldlle jasivét
liikehuoneiston  vuokrasuhdetta  koskevat
riitacasiat, koska niissé osapuolet ovat usein

tasavertaisia ja vuokralaisen suojan ta
jommankumman osapuolen téllaisen
erityiskohtelun tarve puuttuu.

Ehdotetun pykdlan ensimmaéisessa virkkeessa
saadettéisin, ettd " asuinhuoneistoa
koskevassa huoneenvuokra-asiassa
oikeudenkayntikulut tuomitaan tdman luvun
8c &n mukaisesti.” Mainittu 8 ¢ 8 koskee
nykyisin selvissi ja riidattomissa velkomus-
ta héétbasioissa tuomittavia

oikeudenkayntikuluja. Tata pykalaa

sovelletaan jo
yksipuolisdla
summaarisiin

nykyisin kaikkiin
tuomiolla ratkaistaviin
huoneenvuokrasuhteesta
johtuviin riitacasioihin. Sen mukaan
tuomioistuimen tulee riidattomissa
velkomus- ta hédtdasioissa viran puolesta

arvioida tarpedlisista toimenpiteista
aiheutuvien  vastapuolen maksettavaksi
tuomittavien oikeudenkaynti- kulujen maéra.
Summaarisissa asioissa tuomittavien
oikeudenkayntikulujen méaarien

yhten&i stémi seks oikeusministeri® on
antanut mainitun 8 ¢ §n 2 momenttiin
perustuvan madrayksen kulujen perusteista
(853/31/99 OM). Uudistuksen merkitys olisi
e, etd péésdannoks myds  riitaisissa
huoneenvuokra-asioissa tulis noudattaa tuota
taulukkoa.

Ehdotetun pykdlan toinen virke téydentédis
séannostd ja koskis riitaisia asuinhuoneiston
vuokrasuhdetta koskevia riita-asicita, joita e
ratkaista oikeudenkdymiskaaren 5 luvun 13
ta 14 8n nojala vamisteua jatkamatta
yksipuolisdlla tuomiolla. Ehdotuksen mukaan
asanosainen  voitaisin ¢ ndissA  asioissa
velvoittaa suorittamaan vastapuolen
oikeuden- kayntikuluja 8 ¢ 8:ssa tarkoitettua
enemman, jos siihen on painavia syita.
Paéséantona myos riitaisessa asiassa olig,
etta oikeudenkayntikuluja tuomitaan kuten 8
C 8ssa on sdadetty summaaristen asioiden
osdta Padsddnndsta voitaisiin poiketa
painavista syistd muun muassa sellaisissa
tapauksissa, joissa asianosainen on ilmeisen
aiheettomasti pannut  jutun virelle ta
pitkittanyt sitd seka tapauksissa, joissa
oikeudenkaynti on ollut tarpeen havinneen
osapuolen moitittavan kayttaytymisen
(esimerkiksi vuokraradtit, héiritseva dama,
huoneiston vahingoittaminen) takia. Painavat
syyt olisivat sis niitd samoja seikkoja, joiden
perustedlla  asianosainen  voidaan  nyt
kumottavan oikeudenkaynnista
huoneenvuokra- asicissa annetun lain 36 §:n
mukaan velvoittaa suorittamaan
vastapuolensa kohtuulliset
oikeudenkayntikulut osaks tai kokonaan.
Vaikka ehdotettu 8 d 8 olis luontedtaan
erityissédnnds,  tulisivat  asuinhuoneistoja
koskevissa riitaisissa huoneenvuokra-asioissa
tuomittavien  oikeudenkayntikulujen osalta
sovellettaviks my6s muut
oikeudenkaymiskaaren 21 luvun
oikeudenkayntikuluja koskevat sdannokset,
jotka eivét ole rigtiriidassa ehdotetun pykalan
kanssa. Esimerkiks tuomioistuin voisi myds



naissi asioissa dentaa havinneen
asanosaisen  maksettavaks  tuomittavien
oikeudenkayntikulujen madréa niin ikdén 8 a
ja8b &nnojala

3. Esityksen vaikutukset

Esityksen organisatoriset ja taloudelliset
vaikutukset

Uudistuksen seurauksena asunto-oikeuksien
ja kérgaoikeuksien organisatorinen  ero
havidis. Menettelyllisesti niissa
kargdoikeuksissa, joihin on  asetettu
asunto-oikeus,  dirryttéisin - my6és  lain
mukaan  huoneenvuokrasuhteita koskevissa
ritaasioissa  noudattamaan  tavanomaista
rita-asioiden oikeudenkayntimenettelya.
Kéaytanndssa tata osin muutosta el tapahtuisi
tal seolid pieni.

Vaittdmana organisatorisena vaikutuksena
erityigésenet poistuisivat alioikeuksista niilté

paikkakunnilta, joihin on asetettu
asunto-oikeudet, seka hovioikeuksista
késiteltéessa huoneenvuokrasuhteesta
johtuvia riitarasioita.  Huoneenvuokra-asiat

kasteltéisin kaikissa  ké&rgdoikeuksissa
samanlaisessa  kokoonpanossa, joko yhden
tuomarin  kokoonpanossa tai lainoppineen
puheenjohtgjan ja kolmen lautamiehen
kokoonpanossa. Kérgjaoikeuden
kokoonpanoa koskevana sdannoksend tulisi
tdloin sovellettavaks myds muun muassa
oikeuden- kdymiskaaren 2 luvun 2 §, jonka
mukaan kérgéoikeudessa  voi olla
huoneenvuokra-suhteesta johtuvassa
riitacasiassa lisdks toinen lainoppinut j&sen
ta ndjas lautamies, jos sitd asian lagjuuden
tal muun erityisen syyn vuoks on pidettava
perusteltuna.

Uudistuksen seurauksena huoneenvuokra-
asioissa  noudatettaisiin @ koko ~ maassa
samanlaista, salkeda ja yhdenmukaista seka

kansalaisten ndkokulmasta yhdenvertaista
menettel ya. Asunto-oikeuksien ja
kérgjdoikeuksien nykyiset

toimivaltaristiriidat poistuisivat.

Esityksen talouddlisena vaikutuksena valtion
menot yhtéalta vahenisivit, koska
hovioikeuksien huoneenvuokrasuhteesta
johtuvien riita-asioiden erityigésenten
palkkioi- den maksaminen lakkaisi. Toisaalta
lautamiespalkkioiden ~ mé&rd&t  nousisivat
samassa suhteessa kuin huoneenvuokraa
koskevat riitarasiat  padtyisivat  erilliseen

pédkasittelyyn.  Vation kokonaistalouden
kan- ndta tdouddliset vaikutukset jaisivét
néin ollen vahéisks.

Vaikutukset kansalaisiin

Uudistuksen yhteydessa poistuisi  velvoite
pitaé tuomioistuimen kandiassa
asanosaisten sagtavissa valmiiks painettuja
asunto- oikeusprosessissa kaytettavia
lomakkeita, ja asunto-oikeuden
puheenjohtgian  velvollisuus  tarvittaessa
tayttédd vastinelomake vastagan antamien
tietojen ja lausumien mukaisesti lakkais.
Ké&ytéannossa kérgdoikeuksissa voidaan
jatkossakin pitéd  tarjolla  vastaavia
lomakkeita, jos tarvetta esintyy. Toisadta
kérgj doikeudet kayttavat nykyisin
esimerkiksi vastinepyynnossaan
oikeusministerion  vahvistamaa  |lomaketta,
jossa on yksityiskohtaiset ohjeet vastineen
lagtimisesta.  Viime aikoina on Kkiinnitetty
erityistda huomiota myts kéardaoikeuksien
kandioiden pavelun laatuun ja sen
tehostamiseen. Kandiasta saa tarvittaessa
asantuntevia neuvoja prosessiin  liittyvissa
kysymyksissi, ja asianosaista voidaan
tarvittaessa opastaa asiakirjojen laatimisessa
ja taydentamisessa. Lisdks
oikeudenkaymiskaaren 5 luvun 9 §&:n mukaan
on mahdollista, ettd tuomioistuimen saliessa
vastaus riitaasiassa voidaan  erityisesta
syystd antaa suullisesti  tuomioistuimen
kandiassata istuntopaikalla.

Sen sjaan muutosta nykytilaan e merkitsis
se, ettd asunto-oikeusmenettelyssa  nyt
voimassa oleva tuomarin kyselyoikeutta

koskeva sdannds kumottaisiin.  Nykyisin
voimassa olevien riita-asian
oi keudenkayntimenettelya koskevien

saannosten mukaan tuomarilla on kaikissa
asioissa e pekastadn oikeus vaan myds

velvollisuus  ainedllisen  prosessinjohtoon.
Samanaikaisesti tdmén esityksen kanssa

annettavassa  hallituksen esityksessa  laiks
oikeudenk@ymiskaaren ja erdiden muiden
lakien riitarasiain vamistelua, padkasittelya
sekd hakemusasioiden kasittelya koskevien
sdanndsten muuttamista ehdotetaan tuomarin

aktiivista  prosessinjohtoa myds  asian
vamisteluun siten, etta tuomarin
velvollisuutena on salvittéd jo
vamigdluvaiheessa  kaikki  seikat, joihin
asianosai set haluavat vedota. Jos
asanosaisen lausuma on epadsdva ta

puutteellinen, tuomiocistuimen tulee tehda



hanelle asian sdlvittamista varten tarpedlisat
kysymykset.

Tuomioistuimen ainedlista prosessinjohtoa
ritacasiassa koskevat séénnokset, erityisesti
oikeudenk&ymiskaaren 5 luvun 21 8n 3
momentti sek& 6 luvun 2 a § turvaavat sen,
eta ada tulee perustedlisesti kasitellyks,
kun tuomioistuin kayttéd kyselyoikeuttaan
aktiivisesti  adanosaisten  tahdon  seka
sovinnon edellytysten selvittémiseksi. Jos
asanosaisen esitys havaitaan epéselvéks tai
epédtaydelliseks, tuomioistuimen on tehtéva
hanelle riitakysymysten sdvittamista varten
tarpedliset kysymykset. Tuomioistuimen on
niin  ikdn huolehdittava dita  etta
asianosaiset mainitsevat kaikki seikat, joihin
he haluavat vedota. Jos maallikko agjaa ilman
oikeudenk&@yntiavustajaa asiaansa, tuomio-
istuimen prosessinjohto tulee korostuneesti
esille, kuitenkin siten, etta oikeudenk&ynnin
tasapuolisuus séilyy. Ainedlinen
prosessinjohto korostuu edelleen
riitaprosessin uudistamisen yhteydessa.
Asuinhuoneiston vuokrasuhteesta johtuvissa
riitaisissa  huoneenvuokra-asioissa  tuomit-
tavia oikeudenkayntikuluja hillitsee
ehdotettu oikeudenkdymiskaaren 21 lukuun
liséttdva uusi 8 d 8. Taman mukaisesti myds
riitaisessa asuinhuoneistoa koskevassa
huoneenvuokra-asiassa
oikeudenkayntikulujen korvaamiseen
sovelletaan riidattomia velkomusta ja héét6a
koskevia asioita koskevaa 8 c 884, jonka

nojalla oikeusministerié on  vahvistanut
madréyksen  vastapuolen maksettaviks
tuomittavista oikeudenk&yntikuluista.

Méadréyksen mukaan oikeudenkayntikulut
tavanomaisessa asiassa ovat korkeintaan
1200 markkaa ja tavanomaista
vaativammassa asiassa 1 600 markkaa.
Oikeusministerio tulee tarkoin seuraamaan
oikeudenkayntikustannusten kehitystd seké
tarvittaessa ryhtymaén toimenpiteisiin,
mikdi kustannusten kehitys sité vadtii.

4. Asian valmistelu

Esitys on vamisteltu virkatyona
oikeusmini steritssa. Esityksen pohjana
olevasta muistiosta pyydettiin marraskuussa
1997 lausunnot 30 eri viranomaiseta ja
yhteisoltd. Lausuntoja saapui kaikkiaan 26
keppaetta ja niista on laadittu ministeridssa
tiiviselma

Lausunnonantgjien selva enemmistd
suhtautui myonteisesti ehdotettuihin lainsda:

dantotoimenpiteisiin,  joiden  seurauksena

asunto-oikeudet lakkautettaisiin ja
hovioikeuksien asiantuntijajasenet
poistuisivat kasi-teltéessa
huoneenvuokra-asioita. Ehdotuksiin  padosin
myontei sesti suhtautuvien mielipiteet
jakaantuivat kysymyksessa, tulisiko

uudistuksen yhteydessa sdlyttéd oikeuden-
kdynnistd huoneenvuokra-asioissa annetun
lain 36 8:48 vastaava sdannos, joka koskee
oikeudenk&yntikulujen  korvausvelvollisuutta
huoneenvuokra-asioissa. Kanna tusta sai
sekd sddnnoksen kumoaminen eftd  sen
siirtaminen oikeudenk&ymiskaareen
sdlaisenaan ta  rgoitettuna  koskemaan
asuin-huoneiston  vuokrasuhteesta johtuvia
riitoja. Noin kolmannes lausunnonantsjista
suhtautui  muutoin  kielteisesti  ehdotuksiin,
mutta kannatti mainitun 36 8:n sdlyttdmista
sellaisenaan.

5. Muita esitykseen vaikuttavia
seikkoja

Esitys liittyy samanaikaisesti eduskunnale
annettavaan  hallituksen esitykseen  laiks
oikeudenkaymiskaaren ja erdiden muiden
lakien riitarasiain vamistelua, padkasittelya
sekd hakemusasioiden késittelyd koskevien
sédnndsten muuttamisesta. Nyt annettavaan
estykseen  sisdltyvdn  oikeudenkaynnista
huoneenvuokra-asioissa annetun lain
kumoamista koskevan lan 3 8&n dirty-
mésadnnoksessa viitataan erdiden tilanteiden
osdta oikeudenkdymiskaaren 6 luvun 15

8:84n. Koska pykaa ehdotetaan
kumottavaks mainitussa esityksessa
oikeuden- ké&ymiskaaren riitarasioiden

kasitteysddnndsten muuttamisesta, on nyt
annettavaan esitykseen sisdltyvassa
siirtyméasdannoksessi viitattava
oikeudenkaymiskaaren 6 luvun 15 8:&n
sellaisena kuin se on asanomaisen lain
voimaan tullessa. Tama edellyttdd, ettda nyt
annettavaan esitykseen sisdltyvat
lakiehdotukset sek& mainittuun eduskunnalle
samaan akaan annettavaan  esitykseen
sisdtyva ehdotus laiks
oikeudenkaymiskaaren muuttamisesta tulevat
voimaan yhta aikaa.

Kauppa- ja teollisuusministerio on asettanut

tyorynman, jonka tehtévana on ottaen
huomioon  my6s  tuomioistuinmenettelya
koskevat kehittami shankkeet selvittda

tarvetta lagentaa kuluttgjavalitusautakunnan



toimidaa tai luoda uusia vastaavantyyppisia
riitojen ratkaisumenettelyja.  Selvitystehtéavad
suoritettaessa on otettava huomioon, efta
sdlaiset riitarasiat, joissa on tarpeen saada

taytantdonpanokel poinen paatos, eivét
|ahtokohtai sesti sovellu ratkai stavaks
tuomio- istuimen ulkopuolisessa
menettelyssa. Tyoryhman on ensimmaisessa
vaiheessa salvitettava, tulisiko
kuluttajavalitus autakunnan toimivalta

lagientaa huoneen- vuokrasuhteesta johtuviin
ritaasiothin  ta  olisko luotava uus
ratkaisudin, joka mahdollisesti kastteis
muitakin asumisturva-asioita, kuten
asuntokauppaa  sekd  kiinteistgjen  ja
vuokrahuoneistojen valitysta, seka
minkdaisissa  huoneenvuokra-asicissa ja
mink&aisten osapuolten vailla
tuomioistuimen ulkopuolista
ratkaisumenettelyd tulis  kayttéd. Kuluvan
vuoden  toukokuun loppuun  mennessa
annettavassa véliraportissa on otettava myads
kantaa siihen, tulisko vuoden 2002 valtion
talousarvioon tehdd ehdotuksia, jotka
koskevat huoneenvuokra-asioiden ja muiden
asumisturvarasioiden tuomioistuimen
ulkopuolista kasittelya.

6. Voimaantulo

Ehdotetut lait ovat tarkoitetut tulemaan
voimaan kolmen kuukauden kuluttua sen
jalkeen, kun ne on hyvéksytty ja vahvistettu.
Edella selvitetysta syista johtuen on tarkeda,
etta lait tulevat voimaan yhtd aikaa kuin
eduskunnan  kéasiteltavana samanaikaisesti
olevaan esitykseen sisdltyvd ehdotus laiks
oi keudenkaymiskaaren muuttamisesta

Oikeudenkaynnistd huoneenvuokra-asiois- sa
annetun lain  kumoamisesta annettavaan
lakiin ehdotetaan otettavaks  sddnnokset
asunto-oikeuksissa vireilla olevien
huoneenvuokrasuhteesta johtuvien
riita-asioiden kasittelysta uudistuksen
Sirtymévaiheessa. Jotta asianosaisille e
aiheutuiss  kustannuksia yksinomaan dita
syystd, ettd ennen eddla mainittujen

saddosten ja sddnndsten  kumoamisesta
annettavien lakien voimaantuloa
asunto-oikeudessa virellle tullut ja ogttain
késitelty asa jouduttaisiin
menettelyuudistuksen  vuoks  kasittelemaan
uudelleen, ehdotetaan, etta ne

huoneenvuokrasuhteesta johtuvat riita-asiat,
joissa  haastehakemus  on  toimitettu

asunto-oikeuteen ennen tdman lain
voimaantuloa, kasitellédn kérgjdoikeudessa
vanhan lain mukaisesti. Vakka ada
kasitelgankin vanhan lain mukaisesti, tulevat
alioikeuksien ja hovioikeuksien
kokoonpanoa huoneenvuokra-asioissa
koskevat uudistukset voimaan jo tdman lain
voimaan  tullessas  Tamdn  mukaisesti
ehdotetaan lisdks, ettd kargjaoikeuden yks
lainoppinut jésen voi késitela virella olevan
asan yksin loppuun, jos asianosaiset siihen
suostuvat tai jos asia on selvd siten kuin
oikeudenkdymiskaaren 6 luvun 15 8&n 1
momentissa séddetddn. Muussa tapauksessa
huoneenvuokrasuhteesta johtuva riita-asia on
késiteltava kargjaoikeudessa kokoonpanossa,
johon kuuluu lautamiehi&

Siirtymésaénnds mahdollistaa myds sen, etta
asianosaiset voivat sopia, etta yks tuomari
toimittaa valmistelua vastaavan vaiheen,
mutta todistelun vastaanottamiseen ja asian
ratkaisemiseen dSirryttéessi asia kasitelldan
oikeudenkd@ymiskaaren 2 luvun 1 tai 2 8:ssa
séidetyssé kokoonpanossa. Asian késittelya
yksin jakavan tuomarin tulis olla  ollut
mukana asian akaisemmassa kasittelyssa
puheenjohtajana. Jollei tdma ole mahdollista,
asian vois kasitella yksin loppuun myds muu
kérgjaoikeuden lainoppinut jésen. Taldin on
kuitenkin  huolehdittava ditad, etta asian
késitteleva tuomari méaraytyy samdla
tavala sattumanvaraisesti kuin yleensdkin ja
eitelvdt asianosaiset voi keskenddn sopia
Sitd kuka tuomari kasittelee asian yksin
loppuun.

Siirtymésaénnoksiin - ehdotetaan  otettavaks
sddnnokset myd&s sellaisten
asunto-oikeuksien  toimivaltaan  kuuluvien
virelld olevien huoneenvuokraa koskevien
ritaasioiden kasittelystd, joissa & ole
perusteltua soveltaa vanhan lain
menettelysédnnoksid.  Silloin  kun asia on
lykétty odottamaan jonkin toisen asian
ratkaisemista ja sen késittelya voidaan jatkaa

vasta nyt ehdotetun uudistuksen
voimaantulon jalkeen, on
tarkoituksenmukaista kasitella asia

oikeudenk&ymiskaaren riitarasian késittelya
koskevien sédnnosten mukaisesti. Jollei asiaa
voida maardta suoraan paddkasittelyyn,
asiassa on toimitettava vamistelu.
Padkésittelyssd asianosaisten on  esitettdva
uudelleen vaatimuksensa ja niiden perusteet.
My0s aikaisemmin vastaanotettu todistelu on
otettava vastaan uudelleen. N&n d
kuitenkaan tarvitse menetell 3, jos



akaisemmin vastaanotetulla todistelulla €
ole merkitystd asian ratkaisemisen kannalta
ta jos todistelun vastaanottaminen uudelleen
e ole mahdallista. Myos silloin, kun asia on
uudistuksen voimaantulon jalkeen palautettu
muutoksen- hakutuomioistuimesta
kérgdoikeuteen uudelleen kasiteltéavaksi, se
on lakiehdotuksen mukaan kasitetava
oikeudenkdymiskaaren riitarasiain  kadittelya
koskevien sdanndsten mukaisesti. Saannos
soveltuu seké slloin, kun
muutoksenhakutuomioistuin -~ on  katsonut,
ettel  asunto-oikeus olis saanut  jéttaa
kannetta tutkimatta, ettd silloin, kun asia

pdautetaan  kardjaoikeuteen  esimerkiksi

todistelun vastaanottamista varten. Y hden-
mukaisesti edelld lausutun kanssa ehdotetaan

lisdks, eta sdlanen asa,  jossa
takal sinsaantihakemus on toimitettu
kérgdoikeuteen tdméan lain voimaantulon
jalkeen, kasitelléan noudattaen
oikeudenkdymiskaaren riitarasiain  kadittelya
koskevia sG8nnoksia

Edelld  esitetyn  perustedlla  annetaan
Eduskunnan hyvaksyttéviks seuraavat laki-
ehdotukset:



Lakiehdotukset
1.

L aki

oikeudenkaynnista huoneenvuokra-asioissa annetun lain kumoamisesta

Eduskunnan paétoksen mukaisesti sé&detéan:

18
Tdla lalla kumotaan oikeudenkaynnista
huoneenvuokra-asioissa 10 paivana elokuuta
1973 annettu  laki  (650/1973) sSiihen
my6hemmin tehtyine muutoksi neen.

28
Tama laki tulee voimaan péivana
20 .

kuuta

38
Huoneenvuokrasuhteesta johtuva riita-asia,
jossa  haastehakemus on toimitettu
asunto-oikeuteen ennen téman lain
voimaantuloa, kasitellédn kérgjdoikeudessa

noudattaen tdméan lain voimaan tullessa
voimassa olleita sédnnoksia. Tdlainen asia
kasitellaan kuitenkin taman lain
voimaantulon  jadlkeen  k&rgjdoikeudessa

oikeudenk&ymiskaaren 2 luvun 1 tai 2 8:ssd

sdddetyssa kokoonpanossa seka
hovioikeudessa  oikeudenkédymiskaaren 2
luvun 8 8:ssi séddetyssa kokoonpanossa. Jos
asianosaiset suostuvat tai jos asia on selva
siten kuin oikeudenk&ymiskaaren 6 luvun 15
8&n 1 momentissa sdadetddn sdllaisena kuin
se on tdmdn lain voimaan tullessa
kéargjdoikeus on pagtdsvaltainen, kun siind on
yksin puheenjohtaja.

Jos 1 momentissa tarkoitettu asia on lykétty
odottamaan jonkin toisen asian ratkaisemista
tai se on tamén lain voimaan tultua paautettu
muutoksenhakutuomioi stuimesta
kérgdoikeuteen, asia kasiteladn kuitenkin
noudattaen oikeudenkaymiskaaren riita-asian
késittelya koskevia sdannotksid. Myds asia,

jossa takaisinsaantihakemus on toimitettu
kérgdoikeuteen tdméan lain voimaantulon
jalkeen, kasitellaan noudattaen

oikeudenk&ymiskaaren
koskevia sddnnoksia

riitacasian  késittelya

L aki

eraiden asunto-oikeuksien perustamisesta annetun lain kumoamisesta

Eduskunnan paétoksen mukaisesti séédetéan:

18
Tala lailla kumotaan erdiden
asunto-oikeuksien perustamisesta 10 péivana
elokuuta 1973 annettu laki (646/1973) siihen

myShemmin tehtyine muutoksineen.

28
Tamalaki tulee voimaan pdivana kuuta 20



L aki

asuinhuoneiston vuokrauksesta annetun lain muuttamisesta

Eduskunnan pddtoksen mukaisesti
kumotaan asuinhuoneiston vuokrauksesta 31 pédivand maaliskuuta 1995 annetun lain
(481/1995) 15 § seka
lisataan lakiin uusi 70 a § seuraavasti:
tuomioistuimen ratkaisuun e saa vaittamalla
70a8§ hakea muutosta.

Muutoksenhaku muuttopaivan siirtamista . . i s s
. Tama laki tulee voimaan  pédivana  kuuta
koskevaan ratkaisuun 20

Muuttopéivéan sirtdmista koskevaan

L aki

liikehuoneiston vuokrauksesta annetun lain muuttamisesta

Eduskunnan pddtoksen mukaisesti
kumotaan liikehuoneiston vuokrauksesta 31 péivand madiskuuta 1995 annetun lain
(482/1995) 13 § seka
lisataan lakiin uusi 57 a § seuraavasti:
tuomioistuimen ratkaisuun e saa vaittamalla
57a8§ hakea muutosta.

Muutoksenhaku muuttopaivan siirtamista

koskevaan ratkaisuun Tamalaki tulee voimaan pdivand kuuta 20

Muuttopéivan sirtamista koskevaan

L aki

oikeudenkdymiskaaren 21 luvun muuttamisesta



Eduskunnan padtoksen mukaisesti
lisataan oikeudenkdymiskaaren 21 lukuun siihen myéhemmin tehtyine muutoksineen uusi 8d

§ seuraavasti:

21 luku on painavia syité eikd asiaa ratkaista 5 luvun
13 tai 14 8&n nojala vamistelua jatkamatta
yksipuolisdla tuomiolla, asianosainen
voidaan velvoittaa suorittamaan vastapuolen
oikeudenkéyntikuluja 8 c 8iss& sdadettya
enemman.

Oikeudenkayntikuluista

8d 8§
Asuinhuoneistoa koskevassa

huoneenvuokra-asiassa  oikeudenk&yntikulut smé laki tul . svand K
tuomitaan taman luvun 8 ¢ &n mukaisesti, | amalaki tuleevoimaan pdivana  kuuta 20
Jos dihen '

Helsingissa 20 péivana huhtikuuta 2001

Tasavallan Presidentti

TARJA HALONEN

Oikeusministeri Johannes Koskinen



Liite
Rinnakkai stekstit

3.
L aki

asuinhuoneiston vuokrauksesta annetun lain muuttamisesta

Eduskunnan pddtdksen mukaisesti

kumotaan asuinhuoneiston vuokrauksesta 31 pdivand maaliskuuta 1995 annetun lain
(481/1995) 15 § seka

lisataan lakiin uus 70 a 8 seuraavasti:

Voimassa oleva laki Ehdotus
15§ 158§
Asunto-oikeudet (kumotaan)
Sen mukaan kuin erikseen siadetddn, voi
huoneenvuokrasuhteesta johtuvat riita-asiat

kasitella ja ratkaista yleiseen alioikeuteen
asetettu erityinen osasto, jonka nimi on

asunto-oikeus.
70a8
Muutoksenhaku muuttopéivan siirtamista
koskevaan ratkaisuun
Muuttopaivan siirtamista koskevaan
tuomioistuimen ratkaisuun e saa
valittamalla hakea muutosta.
Tama laki tulee voimaan paivana kuuta
20 .
4,
L aki

litkehuoneiston vuokrauksesta annetun lain muuttamisesta



Eduskunnan p&dtdksen mukaisesti
kumotaan
(482/1995) 13 § seka

lisatadn lakiin uus 57 a § seuraavadti:

Voimassa oleva laki
138§
Asunto-oikeudet
Sen mukaan kuin erikseen sdadetddn, voi
huoneenvuokrasuhteesta johtuvat riita-asiat
kasitella ja ratkaista yleiseen alioikeuteen

asetettu erityinen osasto, jonka nimi on
asunto-oikeus.

liikehuoneiston vuokrauksesta 31 pdivana maaiskuuta 1995 annetun lain

Ehdotus
13§

(kumotaan)

57a8§

Muutoksenhaku muuttopéivan siirtamista
koskevaan ratkaisuun

Muuttopaivan siirtdmista koskevaan
tuomioistuimen ratkaisuun e saa
valttamalla hakea muutosta.

Tama laki tulee voimaan paivana kuuta 20



