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Hallituksen esitys Eduskunnalle asunto-oikeuksien
lakkauttamisesta ja siihen liittyvaks lainsdadannoksi

ESITYKSEN PAAASIALLINEN SISALTO

Esityksessa ehdotetaan luovuttavaksi erdi-
den kérgaoikeuksien yhteydessa toimivista
asunto-oikeuksista. Oikeudenkaynnistd huo-
neenvuokra-asioissa annettu laki ja asetus
sekd erdiden asunto-oikeuksien perustamises-
ta annettu laki kumottaisiin. My6s muualle
lainsd&dantoon tehtéisiin uudistuksen edel lyt-
tamat muutokset.

Uudistuksen seurauksena asunto-oikeuksia
koskeva erillisorganisaatio lakkaisi. Myo6s
niissa kargjaoikeuksissa, joihin on asetettu
asunto-oikeudet, sirryttéisiin huoneenvuok-
ra suhteita koskevissa asioissa noudattamaan
riita-asioiden oi keudenkaynti menettel ya.
Muutos e olis noudatettavan menettelyn
osdlta tosiasiallisesti merkittéva, slla kay-
tannéssd  jo  nykyisin  oikeudenkaynti
asunto-oikeuksissa vastaa pitkélle kérgdoi-
keuksien riita-asioiden kasittelyssa
noudattamaa menettelyd. Selvissa ja riidat-
tomissa velkomusta ta haét6a koskevissa
asioissa tuomittavien oikeudenkayntikulujen
maaréd koskeva  oikeudenkaymiskaaren
sédnnds ulotettaisiin - koskemaan  kaikkia
asuinhuoneistoa koskevia huoneenvuokra-
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asioita. Menettelyerojen  vahentymisen,
vuokrasaantelyn  purkamisen ja asun-
to-oikeuksien asiamaéarien jatkuvan

vahenemisen vuoksi ei ole enda syyta yllapi-
téd4 huoneenvuokra-asioita varten erillistd
organi sagtiota.

Uudistuksen jalkeen tuomioistuimen ko-
koonpano  maaraytyis  tuomioistuimen
kokoonpanoa koskevien yleisten sdanndsten
mukaan eika alioikeuksien ja hovioikeuksien
kokoonpanoon kuuluis endd erityigasenia
kasiteltdessa huoneenvuokrasuhteesta johtu-
via riita-asioita. Asuinhuoneistoja koskevissa
riitailsissa huoneenvuokra-asioissa tuomitta-
via oikeudenkayntikuluja rgjoittais
oikeudenkaymiskaareen lisdttdva uus eri-
tyissddnnds, jonka  perustedla  kulut
maaréytyisivét voimassa olevan kulumaéra-
yksen mukaan. Kéargj&oikeuden ratkaisuun
el sais edelleenkddn hakea muutosta.

Ehdotetut lait ovat tarkoitetut tulemaan
voimaan kolmen kuukauden kuluttua sen jal-
keen kun ne on hyvaksytty ja vahvistettu.
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PERUSTELUT

1. Nykytila
Yleista

Oikeudenkaynnista huoneenvuok-
ra-asioissa annettu laki  (650/1973) tuli
voimaan 1 péivana tammikuuta 1974. Lain 1
8n mukaan yleiseen alioikeuteen, jonka
tuomiopiirisséa huoneenvuokrasuhteita esiin-
tyy huomattavan paljon, voidaan asettaa
erityinen osasto, asunto-oikeus, kéasittele-
maan sen toimivaltaan kuuluvat
huoneenvuokrasuhteista johtuvat riita-asiat.
Tarkempia sd8nnoksia lain tdyténtdonpanosta
sisdltyy samanaikaisesti lain kanssa voimaan
tulleeseen oikeudenkdynnistéd huoneenvuok-
ra-asioissa annettuun asetukseen (940/1973).

Erdiden asunto-oikeuksien perustamisesta
annetun lain (646/1973) mukaisesti asun-
to-oikeutena toimiva osasto on asetettu
kymmenelle paikkakunnalle €li nykyisiin
Helsingin, Jyvaskylan, Kuopion, Lahden,
Oulun, Porin, Tampereen, Turun, Espoon ja
Vantaan kérg 8oikeuteen.

Muilla paikkakunnilla huoneenvuokrasuh-
teesta johtuvat riita-asiat  kasitellddn
kérgj &oi keuksissa ilman erityista osastoa.

Asunto-oikeuksien perustamisen tavoitteet

Huoneenvuokra-asioiden  oikeudenkaynti-
menettelya koskevan hallituksen esityksen
(HE 42/1973 vp) perustelujen mukaan asun-
to-oikeuksien  perustamiseen  liittyvalla
lainsd8danndll& pyrittiin luomaan erityisme-
nettely, joka paveli vuokranantgjia ja
vuokralaisia joustavasti, nopeasti, vahin kus-
tannuksin ja asantuntevasti. S&annokset
sisdlsivdt uudistuksia verrattuna silloiseen
alioikeusmenettelyyn.

Silloisen hallituksen esityksen perustelujen
mukaan asunto-oikeudet perustettiin ruuh-
ka-alueille, joillaesiintyi asuntopulaajajoilla
vuokralaisen asema oli heilkompi kuin
muualla maassa yleensd. Vuoden 1974 alussa
huoneenvuokralainsdadanndssa  girryttiin
vuokrasaénnostelysta vuokrasdantelyyn. Val-
tioneuvosto antoi  vuosittain  vuokran

suuruudesta korotusyleisohjeen ja tasoyleis-
ohjeen. Tuolloisesta huoneenvuokralain-
sdadannosta  seurasi, ettd  huoneenvuok-
ra-asioissa oli sellaisa asiaryhmid, joiden
ratkaisemisen katsottiin edellyttavan paikka-
kunnalla vallitsevan vuokratason ja asunto-
tilanteen seka vuokralaisten ja vuokranantgji-
en olosuhteiden tuntemusta. Hallituksen
esityksen perustelujen mukaan tama olosuh-
teiden tuntemus voitiin saavuttaa valitsemalla
tuomioistuimen jaseniksi vuokranantga- ja
vuokralaispiireja edustavat jasenet.

Asunto-oikeuden toimivalta ja tuomioistui-
men kokoonpano huoneenvuokra-asioissa

Asunto-oikeus kéasittelee huoneenvuok-
rasuhteesta, niin asuin- kuin liikehuones-
tonkin vuokrauksesta johtuvat riita-asiat sen
yleisen alioikeuden tuomiopiirissg, johon
asunto-oikeus on asetettu. Asia kuuluu sen
asunto-oikeuden toimivaltaan, jonka tuomio-
piirissd vuokrahuoneisto sijaitsee.

Jos vuokrahuoneisto sijaitsee sellaisen ali-
oikeuden tuomiopiirissa, johon e ole asetettu
asunto-oikeutta, kasittelee asian normaaliin
tapaan yleinen alioikeus (kargjdoikeus) oi-
keudenkdymiskaaressa sdadetyssa kokoon-
panossa. Tdloin e sovelleta niita poikkeuk-
sellisia sdannoksid, jotka koskevat asunto-
oikeuksia.

Asunto-oikeudessa on lakimiespuheenjoh-
tgja ja kaks jasenta jokaisesta sen yleisen
alioikeuden tuomiopiiriin kuuluvasta kunnas-
ta, johon asunto-oikeus on  asetettu.
Kunnanvaltuusto valitsee kuntansa puolesta
asunto-oikeuden jasenet ja vargasenet nelja
vuotta kestavéks toimikaudeksi. Toinen j&
senista ja tdman varajasenet valitaan sopivan
vuokranantgjapiirgja edustavan seké toinen
jasen ja tdman vargjasenet sopivan vuokra-
laispiirgfd edustavan yhdistyksen esityksen
perusteella. Heidan tulee olla kelpoisia kéra
jéoikeuden lautamiehen toimeen. Oikeuden-
k&ynnistd huoneenvuokra-asioissa annetun
lain muuttamisesta annetun lain  (596/1993)
voimaan tultua asian kasittelyyn osallistuvien
jasenten el ole tarvinnut enda olla siitd kun-
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nasta, jossa asianomainen vuokrahuoneisto
sijaitsee. N&@in asunto-oikeuksien samat jése-
net voivat osalistua asioiden kéasittelyyn

Nykyisen lainsdadanndn mukaan riitaista
huoneenvuokra-asiaa e voida asunto-
oikeudessa ratkaista yhden tuomarin ko-
koonpanossa edes silloin, kun asia on

Oikeudenkaymiskaaren 2 luvun 1 &:n mu-
kaan kérgaocikeus on padtosvaltainen
huoneenvuokrasuhteesta johtuvan riita-asian
erillisessd  padkasittelysss, kun tuomiois-
tuimessa on puheenjohtga ja kolme
lautami esté.

Kérg doikeuden lautamiehet edustavat nédis-
s4 asoissa pakallistuntemusta ja he tuovat
oikeudenkayntiin sitd legitiimisyyttd, mita
lautami eg &rjestel malta nykyisin yleensa odo-
tetaan. Intressitahojen edustukseen
tuomioistuimissa e nykyaikana riippumat-
tomuusvaatimuksien korostuessa ole tarvetta
huoneenvuokraa koskevissa asi oissa.

Riitaprosessien erot

Joulukuun alussa vuonna 1993 tuli voi-
maan alioikeuksien yhtendistéamista ja
riita-asioiden oikeudenkayntimenettelyn uu-
distamista koskeva lainsdadantd. Tuolloin
kihlakunnan- ja raastuvanoikeuksista muo-
dostettiin yhtendisia karg doikeuksia. Samalla
luovuttiin vanhasta suullis-poytékirjallisesta
menettelystd, jolle oli ominaista kaavamai-
suus, kokoonpanojen joustamattomuus seka
juttujen runsas lykkdaminen ja kéasittelyn hi-
taus. Jakamalla oikeudenkaynti valmisteluun
seka suulliseen, vélittdmaan ja keskitettyyn
padkasittelyyn varmistettiin tuomioistuimille
mahdollissimman hyvét keinot asian tehok-
kaaseen ja perusteelliseen kasittel emiseen.

Lainmuutosten ja k&ytdnnon kautta huo-
neenvuokra-asioiden kasittely  asunto-
oikeudessa ei endi juurikaan eroa yleisessa
tuomioistuimessa esiintyvien huoneenvuok-
ra-asioiden kasittelysta. Riidattomien
asioiden osdlta, joita huoneenvuokra-asioista
on suurin 0sa, e menettely kéytanntssa eroa
lainkaan. Riitaprosessin uudistuksen yhtey-
dessd  harmonisoitiin  oikeudenk&ynnista
huoneenvuokra-asioissa annetun lain ja oi-
keudenkd@ymiskaaren saénnokset koskien

asian vireille tuloa, haastehakemuksen téy-
dentdmist, aineellista  prosessinjohtoa,
haasteen tiedoksiantoa, &dnestdmistd, osin
menettelya niin kutsutuissa summaarisissa
asioissa seka osittain tuomion laatimista. Li-
séksi  oikeudenkaynnissid asunto-oikeuksissa
noudatetaan mainitun lain 37 8:n 2 momentin
mukaan soveltuvin osin, mita oikeudenkay-
miskaaressa sdddetddn oikeudenkdynnista
riita-asioissa mainitun lain 37 § 2 momentin
mukaan. Tosin menettelytavat myos vaihte-
levat eri  asunto-oikeuksissa:  yleistd
riita-asioiden oikeudenkayntimenettel ya
suullisine valmisteluineen ja padkasittelyi-
neen noudatetaan osittain eri lagjuudessa eri
asunto-oikeuksissa. Esmerkiksi eréasté asun-
to-oikeudesta saadun tiedon  mukaan
huoneenvuokra-asioiden  oikeudenkayntime-
nettely on ollut sella paasdantdisesti sama
kuin muissakin riita-asioissa, vaikka oikeu-
denkaynnistd huoneenvuokra-asioissa anne-
tun lain menettelysddnnokset ovat periaat-
teessa ehdottomia.

Mainitun lain 37 8:n 2 momenttia koskevan
hallituksen esityksen perustelujen mukaan
oikeudenk&ymiskaaren noudattaminen sovel-
tuvin osin merkitsee  Sitd, etta
asunto-oikeudessa voidaan toimittaa tarvitta-
essa asian valmistelu, mutta asunto-oikeuden
puheenjohtgjalla e ole kuitenkaan oikeutta
yksin ratkaistariitaista asiaa.

Muissakin kohdissa aikanaan moderniks
tarkoitettu menettely asunto-oikeuksissa on
jaanyt jalkeen yleisestéd oikeudenkayntime-
nettelysta riita-asioissa. Esimerkiksi
oikeudenkdynnistd huoneenvuokra-asioissa
annetun lain 14 8:n 1 momentin mukaan vas-
taga on haasteessa kutsuttava vastaamaan
kanteeseen suoraan istuntoon ja vastineen
toimittaminen etukéeen tuomioistuimelle on
vapaaehtoista. Tata osin poikkeuksen muo-
dostaa yksinomaan tietyn maraista saamista
tal héét0a koskeva asia, jossa vastagja velvoi-
tetaan aina antamaan kirjalinen vastine.
Oikeudenk&ynnistd huoneenvuokra-asioissa
annetun lain 20 8:n 2 momentin mukaan asi-
aa e saa erdn eddlytyksin ratkaista
vastagjan poissa ollessakaan ensikasittelyssa,
vaan asian késittelyd on lykéttavd. Asun-
to-oikeuden poytakirjaa koskevat sédnnokset
eivdt nykyisin vastaa sitd mitd sdadetéan
muun kargj&oikeuden poytakirjoista. Asunto-
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oikeuden menettel ysdannokset eivét toisaalta
tunne puheenjohtgjan yhteenvetoa, vaikka
poytakirja- ja yhteenvetosddnnokset kuuluvat
samaan asiayhteyteen.

Olennainen puute asunto-oikeus-
menettelyssa on se, ettel Siind ole vastaavaa
delegointimahdollisuutta kuin sdadetéan ké-
rgdoikeudain (581/1993) 19 8:ssi, jonka
mukaan laamanni voi maaréta kansliahenki-
[6kuntaan kuuluvan antamaan yksipuolisia
tuomioita oikeudenkdymiskaaren 5 luvun 3
8:ss4 tarkoitetuissa, suppealla haastehake-
muksella vireille tulevissa niin kutsutuissa
summaarisissa asioissa. Oikeudenkaynnista
huoneen-vuokra-asioissa annetun lain 20 8:n
4 momentin perusteella delegointi tietynmaé-
réistd saamista ja haétéa koskevissa asioissa
asunto-oikeudessa e ole mahdollista, vaan
puheenjohtajan tulee ratkaista asia yksipuoli-
sella tuomiolla muun muassa silloin, jos
vastagja e ole antanut maaraaj assa vastinetta.

M uutoksenhaku huoneenvuokra-asi oi ssa

e saa oikeudenkdynnistd huoneenvuokra-
asioissa annetun lain 24 §&n mukaan hakea
muutosta. N&issi asioissa ensimmaisen oike-
usasteen ratkaisu on sis lopullinen
riippumatta sSitd, onko se tehty asun-
to-oikeudessatal yleisessa alioikeudessa.

Muutoksenhakuaikaa ja valitusmenettelyn
kdynnistamista koskevat sdannokset poik-
keavat nykyisin toisistaan riippuen siita,
onko kysymys muutoksenhausta asunto-
oikeuden vai kérgaoikeuden lopulliseen rat-
kai suun. Muutoksenhakuaika asunto-
oikeuden antamasta muusta ratkaisusta kuin
yksipuolisesta tuomiosta on kaksi viikkoa
sen julistamispédivasta. Erillista tyytymatto-
myyden ilmoitusta el vaadita.
Muutoksenhakukirjelma  jéetddn  asun-
to-oikeuden kandiaan. Asunto-oikeuden
toimesta annetaan valitus tiedoksi valittajan
vastapuolelle, jolla on viikko aikaa muutok-
senhausta tiedon saatuaan vastata sSiihen
jattamala  puolestaan kirjelmansd  asun-
to-oikeuden kandiaan. Asunto-oikeuden
toimesta kaikki asiakirjat toimitetaan hovioi-
keudelle.

Toisaalta haettaessa muutosta yleisen aioi-
keuden sd@nndnmukaisessa kokoonpanossa

antamaan ratkaisuun huoneenvuokra-asiassa
noudatetaan samaa menettelya kuin muissa-
kin riitarasioissa. Vadlittgjan on seitseman
paivan kuluessa ilmoitettava tyytymatto-
myytta ja sen jalkeen jétettava valitus 30
paivassa kargjaoikeuden ratkaisun julistamis-
tai antamispéivasta kargj&oikeuden kansliaan.
Sen jakeen hovioikeus paasaantOisesti ke-
hottaa vastapuolta antamaan kirjallisen
vastauksen valitukseen hovioikeuden méa-
rédmassa gjassa.

Tdle erottelulle e ole perusteita ja se on
yllétyksellisté asianosaisille. Sinénsa itse va-
lituksen kasittelya hovioikeudessa koskevia
erityissddnnoksia huoneenvuokra-asioissa el
nykyisin ole. Ne kasitelldan hovioikeudessa
samallatavalla kuin muutkin asiat.

Sen sijaan hovioikeudessa huoneenvuokra-
asiaa koskevan valituksen kasittelyyn osallis-
tuu hovioikeuden sddnndnmukaisen kokoon-
panon lisdksi kaksi erityigasentd, joista toi-
nen edustaa vuokranantgjapiireissa ja toinen
vuokralaispiireissa  vallitsevia  kasityksia
Lain mukaan tdma erityiskokoonpano
kasittelee niin kérgjdoikeuksista kuin asunto-
oikeuksistakin tulleet valitukset.

Hovioikeuspiirit ovat toimialueeltaan lagjo-
ja ja niiden aueilla on useita erikokoisia
kaupunkeja. Hovioikeuksien asiantuntija-
jasenten tuntemus lagjojen ja monipuolisten
alueiden vuokrasuhteista on rgjoitettua. Silta
osin kuin heidadn asiantuntemuksensa perus-
tuu tilastoselvityksiin, tieto on saatavissa
muutenkin. Hovioikeuksista saadun infor-
maation perustedla asioiden  kasittely
hovioikeustasolla erityiskokoonpanossa on
usein monimutkaisempaa ja hitaampaa kuin
muiden juttujen. Esittelija el voi vapaasti tyo-
tilanteensa mukaan vieda juttua mihin
kokoonpanoon tahansa. Asiantuntijoiden
kanssa on erikseen neuvoteltava istuntojen
jérjestdmisestd, ja asiakirja-aineiston lukemi-
nen seka tatioiden allekirjoittaminen
kdytdnnon syistd e tapahdu yhtd nopeasti
kuin muiden juttujen osalta. Asiantuntijgj&a
senet  hoitavat tehtévaénsa paddtoimensa
ohessa eivétka heidan mahdollisuutensa jut-
tujen nopeaan |&pikaymiseen ole hyvét.

Samat syyt, jotka puoltavat erityiskokoon-
panosta  luopumista  asunto-oikeudessa,
koskevat myos hovioikeutta.

Hovioikeuksissa on esiintynyt riita-asioita,
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joissa on ollut tulkintavaikeuksia siitd, onko
asia kasiteltdva huoneenvuokra-asiana vai ta-
vallisena riitarasiana.  Ongelmia ovat
aiheuttaneet muun muassa tyosuhdetta ja lii-
kehuoneistoja  koskevat sekatyyppiset
sopimukset sekd juttujen kumuloituminen
kuittausvaatimuksen vuoksi. Asioita on jou-
duttu palauttamaan alioikeuteen ja siirtdmaan
oikeaan kokoonpanoon. Muodolliset seikat
ovat siten aiheuttaneet asioiden kasittelyaiko-
jen pitkittymisté ja lisétyoté.

Vuokrasdantely ja sen purkaminen

Asunto-oikeuksia perustettaessa pidettiin
erityigasenia tarpedlisna muun muassa
vuokrasaantelyn vuoksi. Asuinhuoneistojen
vuokrasaantely, joka léhes sellaisenaan diir-
rettiin vuoden 1987 huoneenvuokralakiin
(653/1987), toteutettiin  kahdella vuoden
1961 huoneenvuokralain (82/1961) muutok-
sella vuonna 1974. Samana vuonna annettiin
my6s valtioneuvostolle mahdollisuus vuokri-
en adentamiseen  kiinteistokustannusten
alennuttua. Huoneenvuokralain sdantelyjéar-
jestelmédn mukaan vuokran suuruudesta
annettiin  vuosittain  valtioneuvoston  koro-
tusyleisohje ja tasoyleisohje. Vuokria voitiin
korottaa vuokranantgjan vaatimuksesta yksi-
puolisesti ilman tuomioistuimen lupaa muun
muassa korotusyl ei sohjeen mukai sesti.

Vuokratasoa harkittaessa taas oli noudatet-
tava  pakkakunnalla  vuokra-arvoltaan
vastaavien huoneistojen vuokratasoa, jota
selviteltiin muun muassa valtioneuvoston an-
tamassa tasoyleisohjeessa.  Ké@ytanndssa
vuosittain  annetussa  tasoyleisohjeessa
maéaariteltiin huoneiston sijainnin, koon jaian
mukaan taulukkovuokrat, jotka kuvasivat
keskimdéréisesta asunnosta maksettavia
vuokria. Tasoyleisohjeeseen liittyi myds laa-
ja sandlinen osuus, jossa maaritetiin
taulukosta ylos- tai alaspdin poikkeamisen
periaatteet. Asunto-oikeudet noudattivat kui-
tenkin usein varsin tarkasti taulukkovuokria.
Vuokralaisen merkittavin oikeus oli se, etta
hé&n voi milloin tahansa saattaa vuokransa
kohtuullisuuden tutkinnan tuomioistuimen
harkintaan. Jos vuokra ylitti paikkakunnalla
vuokra-arvoltaan vastaavien huoneistojen
k&yvan vuokran, saatettiin vuokra méaardta
kéytannossa alennettavaks ja liika vuokra

paautettavaksi kahdelta, erdissi tapauksissa
jopa kolmelta vuodelta taannehtivasti.

V uokrasdantelya alettiin 1990-luvun alussa
asteittain  purkaa  véhentyneen  vuok-
ra-asuntokannan  lisdédmiseksi.  Nykyisin
voimassa oleva asuinhuoneiston vuokrauk-
sesta annettu laki (481/1995) tuli voimaan 1
péivana toukokuuta 1995. Samalla sdadettiin
jatuli voimaan erillinen laki muuhun tarkoi-
tukseen  kuin  pddasiassa  asumiseen
kaytettyjen huoneistojen vuokrauksesta, lii-
kehuoneiston vuokrauksesta annettu laki
(482/1995). Lakien sadtaminen merkits
vuokrasaantelyn purkautumista koko maassa
ja koko asuntokannassa. Muutoksen seurauk-
sena laissa ollut kahdenlaisten vapaa
rahoitteisten asuinhuoneistojen vuokrasuh-
teiden jaottelu poistui. Valtioneuvoston
korotus- ja tasoyleisohjeiden antamisesta
luovuttiin. Lain mukaan vuokrasopimuksen
osapuolet voivat sopia vuokrasopimuksessa
tal erikseen vuokran méadrasta ja sen tarkis-
tamiseta. Myds kannetta voidaan gjaa
tuomioistuimessa vuokraa tai sen maarayty-
mistd koskevan ehdon tarkistamiseks.
Sopimus voidaan liséksi irtisanoa sopimuseh-
tojen kuten vuokran tarkistamiseksi.

Asuinhuoneiston vuokrauksesta annetun
lain 28 §:84n tuli maininta siitd, etté valtio-
neuvosto voi tarvittaessa asuntoneuvoston
vuokrgjaostoa kuultuaan antaa suosituksia
vuokrien tarkistamisesta. Valtioneuvosto on-
kin antanut padoksellddn  mainittuun
pykaldan ja kolmen kalenterivuoden ajan lain
voimaantulosta sovellettavaan lain 100 §:8&n
perustuvan suosituksen erdisté asuinhuoneis-
tojen vuokrien tarkistamistavoista
(409/1998), joka tuli voimaan 18 péivana ke-
sdkuuta 1998. Lain 33 8:ssd& mainitaan
tilastokeskuksen tehtévana olevan tilastojen
tuottaminen asuinhuoneistojen vuokrista ja
kiinteistokustannuksista.  Suosituksilla  ja
etenkin vuokratilastoilla on merkitysta vuok-
ran kohtuullisuutta koskevissa riidoissa.

Seké asuinhuoneiston vuokrauksesta anne-
tun lain etta liikehuoneiston vuokrauksesta
annetun lain perusperiaate on sopimisen va
paus ja sopimusten pitdminen. Kaikissa
vapaarahoitteisten huoneistojen vuokrasuh-
teissa voidaan vuokrasuhteen kestosta kuten
my®6s vuokran maarastd sopia vapaasti. Myos
huoneiston kunnosta, kunnossapidosta, vas-
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tuusta huoneistoa kéytettdessd sekd sopi-
musehtojen tayttdmisen turvaavasta vakuu-
desta voidaan sopia (ottaen huomioon muu
lainsdadantt kuten esimerkiksi terveydenhoi-
tolainsdddant®) aikaisempaa vapaammin,
liikehuoneistojen osalta jossain marin va-
paammin kuin asuinhuoneistojen vuokrasuh-
teissa.

Sen sijaan aravavuokra-asuntojen vuokran
maarityksessa on edelleen otettava huomioon
laissa saédetty omakustannusperiaatteeseen
perustuva enimmaisvuokrasdannosto, jonka
mukaista  tai paikkakunnalla  vuok-
ra-arvoltaan vastaavien huoneistojen kaypaa
vuokraa ei saaylittéa.

Tuomioistuin joutuu vuokrien saantelyn
paatyttyakin sen tutkittavaksi saatetuissa
vuokran madraa koskevissa asioissa vertai-
lemaan paikkakunnan kéypid vuokria
Kérgdoikeuden tuomareilla ja lautamiehilla
on tahan valmiudet. Yleisten tuomioistuinten
ratkaistavana on muissakin kuin huoneen-
vuokra-asioissa  lukuisia  kohtuullisuus-
harkintaan perustuvia kysymyksia Koska
asianosaisten sopimusvapaus on paasaanto ja
etenkin asuinhuoneistojen vuokrien kohtuul-
lisuutta koskevat oikeudenkdynnit ovat
viimeisten tilastojen perusteella erittéin har-
vinaisia, asunto-oikeuksien tai hovioikeuk-
sien erityigasenten sdilyttémiselle el ole tél-
|8kaan perusted lariittévan patevaa syyta.

Huoneenvuokra-asioiden luonteen jaasia-
méadrien muuttuminen

Asunto-oikeuksissa késiteltdvien asioiden
luonne on muuttunut. Huoneenvuokrasuhtee-
seen liittyvét riita-asiat koskivat aikaisemmin
pédasiassa asuinhuoneistojen vuokrien suu-
ruutta, esmerkiksi koko talon huoneistojen
vuokria sekd vuokrasopimuksen purkamista.
Nykyisin asuinhuoneistojen vuokran maaréa
koskevat asiat ovat vahentyneet merkittavasti
ja toisadta liikehuoneistoja koskevat asiat
ovat suhteessa lisdantyneet. Néille jutuille on
tyypillista se, ettd niiden perusteena oleva
sopimus on erés liikesopimuksen muoto.
Osapuolet ovat usein tasavertaisia, ja vuokra-
laisen suojan tai jommankumman osapuolen
erityiskohtelun tarve puuttuu. Liikehuoneis-
tojen kohdala on usein kysymys myds
monimutkaisista  sopimuskokonai suuksista

(niin sanotuista sekasopimuksista), joiden
osalta my6s forumkysymykset aiheuttavat

ongfe_l mia _ _ _ _
Viime vuosina selvést_l suurlm_maks_ huo—
neenvuokraa koskevien riita-asioiden

asiaryhméksi ovat muodostuneet huoneen-
vuokrasaatavaa koskevat asiat, joista suurin
osa ratkaistaan summaarisessa menettelyssa
yksipuolisella tuomiolla. Toiseksi suurin
asiaryhméa koostuu huoneenvuokrasopi muk-
sen purkamista seka sihen liittyvista
vahingonkorvausvaatimuksia koskevista ju-
tuista Vuokran méarda, vuokrasopimuksen
via asioita esiintyy huomattavasti vahemman
verrattuna edella mainittuihin - suurimpiin
asiaryhmiin.

Ylivoimaisesti suurin osa kaikista huo-
neenvuokra-asioista ratkaistaan kirjallisessa
valmistelussa yksipuolisella tuomiolla. K&y-
tannossa lahes kaikki kirjallisessa valmiste-
lussa ratkaistut asiat ovat summeaarisia asioi-
ta, jotka pannaan vireille suppealla haasteha-
kemuksella. Kérgjaoikeuksissa ja asunto-oi-
keuksissa kirjallisessa valmistelussa ratkais-
tujen huoneenvuokra-asioiden yhteismaran
kehitys on ollut seuraava:

vuosi ratkaistut asiat
1995 31273
1996 27 367
1997 24 811
1998 24734
1999 23428

Asunto-oikeuksien istunnoissa lagjoina
huoneenvuokrasuhteesta  johtuvina  rii-
ta-asioina kasiteltavien asioiden méardt ovat
vahentyneet. Alla olevan taulukon asiamééria
koskeviin lukuihin on lisdtty summaarisina
vireille tulleet asunto-oikeuden istunnossa
ratkaistut asiat. Asiamééarien kehitys on ollut
seuraava

a) saapuneet asiat

vuosi asiamaara
1994 4727
1995 2 805
1996 898

1997 829

1998 933

1999 735
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b) ratkaistut asiat

vuosi ratkaistut asiat
1994 4739

1995 3220

1996 1059

1997 845

1998 916

1999 746

Vastaavalla ganjaksolla hovioikeuksien
huoneenvuokra-asioita koskevien valitusasi-
oiden maérét ovat vaihdelleet seuraavasti:

a) saapuneet asiat

Vuosi asiamadra
1994 423

1995 508

1996 340

1997 295

1998 250

1999 262

b) ratkaistut asiat

VUOS ratkaistut asiat
1994 479

1995 562

1996 383

1997 342

1998 229

1999 261

Nykyisin lagat huoneenvuokrasuhteita

koskevat riita-asiat muistuttavat tavallisia si-
viilijuttuja, jotka voivat olla joko
yksinkertaisia tai sitten ne voivat sisdltda
vaikeita laintulkinnallisia, prosessuaalisia se-
k& sopimus- ja vahingonkorvausoikeudellisia
ongelmia. Verrattuna useisiin muihin asia-
ryhmiin huoneenvuokra-asiat eivat muodosta
sellaista asaryhméd, joka endd vaatisi eri-
tyiskokoonpanoa.

Riitaprosessin yleinen kehittéminen

Oikeusministerion asettama tyoryhmé, jon-
ka tehtavand oli vamistella ehdotus
oikeudenk&ymiskaaren riita-asiain valmiste-
lua koskevien saannodsten keventamiseksi,
antoi hallituksen esityksen muotoon laaditun
mietintonsd 31 paivana maaliskuuta 2000.
Hallituksen esitys on tarkoitus antaa edus-

kunnalle samanaikaisesti tdman esityksen
kanssa. Esityksen mukaan otettaisiin  kéayt-
t6on useita erilasia keingja, jotta
oikeudenkdynnit  muodostuisivat nykyista
nopeammiksi ja halvemmiks asianosaisten
oikeusturvasta tinkiméatta. Esityksessi ehdo-
tetaan muun ohella menettelyvaihtoehtojen
moni puolistamista, valmistelun jouduttamista
jakeventamistd, asianosaisten oikeudenkayn-
tia koskevan tiedonsaannin parantamista seka
menettelyn tarkoituksenmukaisempaa  vai-
heistamista ja jantevéittamista siten, etta eri
kasittelyvaiheiden tarpeetonta paéllekkéi-
syytta karsitaan.

Yleisen riitaprosessin kehittdminen tekee
erityissdannokset huoneenvuokra-asioissa en-
tistakin tarpeettomammiksi.

2. Ehdotetut muutokset

Perusteet, joiden vuoksi asunto-oikeudet
perustettiin ja erityigasenet tulivat mukaan
hovioikeuksien lainkayttGtoimintaan, ovat
kaytannossa menetténeet edella kuvatuin ta-
voin  merkityksensd.  Tdméan  vuoks
ehdotetaan kumottavaksi  oikeudenkaynnista
huoneenvuokra-asioissa annettu laki ja ase-
tus, erdiden asunto-oikeuksien perusta-
misesta annettu laki, asuinhuoneiston vuok-
rauksesta annetun lan 15 8§ sekd
liikehuoneiston vuokrauksesta annetun lain
138.

Asuinhuoneiston vuokrauksesta annettuun
lakiin ehdotetaan lisdttéavaks uusi 70 a § seka
liikehuoneiston vuokrauksesta annettuun la-
kiin uus 57 a § jotka koskevat
mista koskevasta tuomioistuimen ratkai susta.
Vastaava sdannos on aikaisemmin ollut nyt
kumottavaksi ehdotetun oikeudenkdynnista
huoneenvuokra-asioissa annetun lain 24
8:ssa. Sitd koskevan hallituksen esityksen pe-
koskevalta osalta ensmmaisen oikeusasteen
ratkaisu on kuitenkin aina lopullinen olipa se
tehty asunto-oikeudessa tai yleisessa dlioi-
keudessa sen sddnndnmukaisessa kokoon-
panossa." Asuinhuoneiston vuokrauksesta
annetun lain 69 8:ssa sdadetyin edellytyksin
tuomioistuin voi vuokralaisen vaatimuksesta
siirtdd asuinhuoneiston muuttopédivéa enin-
tédn yhdelld vuodella. Lain 70 &n 2
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koskevan oikeudenkdynnin aikana vuok-
rasuhde jatkuu entisin ehdoin. Vastaavat
sadnnokset liikehuoneistojen osalta ovat asi-
anomaisen lain 56 ja 57 8&sa dlla
poikkeuksella, ettd tuomioistuin voi liike-
huoneiston  vuokralaisen  vaatimuksesta
siirtdd muuttopédivad enintddn kuudella kuu-
kaudella.  Muutoksenhakukielto — muutto-
ratkaisusta on tarpeellista sdilyttéd, koska
muutoin vuokralainen voisi joissakin tapauk-
sissa  aheettomasti  pitkittéd  muuttoa
vuokrahuoneistostaan valittamalla tuomiois-
tuimen ratkaisusta. Valitusprosessin vuoksi
laissa saadetyt enimmaismadragjat muutto-
merkityksensa.

Uudistuksen yhteydessd kumoutuisi myds
oikeudenkayntikulujen  korvaamisvelvolli-
suutta huoneenvuokra-asioissa koskeva lain
36 8:n erityissddnnds. Saannosta sovelletaan
nykyisin oikeuskéytéannossa epayhtendisesti
myos kérgaoikeuksissa kasiteltdvissa huo-
neenvuokra-asioissa. Melko usein erityis-
sédnnokseen e viitata lainkaan kéardjéoikeuk-
sien  huoneenvuokra-asioiden  oikeuden-
kayntikuluja koskevien ratkaisujen peruste-
luissa, vaan kulukysymykseen sovelletaan
kokonaisuudessaan oikeudenkdymis- kaaren
21 lukua. Erityissdannts edellyttés, etta asi-
anosaiset vastaisivat padsdantdisesti itse
oikeudenkayntikul uistaan huoneenvuok-
ra-asioissa, mutta oikeuskaytannssa
hévinnyt osapuoli kuitenkin tuomitaan yleen-
s& korvaamaan voittaneen oikeudenkaynti-
kulut.

Téallainen oikeudenkayntikulusdannés suo-
jaa tuomioistuimen yksittéistapauksellisen
harkinnan kautta oikeudenk&ynnin havinnyt-
ta4 osapuolta. Télaista suojaa pidetéén yha
tarpedllisena, ja sen turvais oikeudenkay-
miskaaren 21 lukuun lisdttévaks ehdotettu
uusi 8d 8.

Saannoksen ulkopuolélle jéisivat liikehuo-
neiston vuokrasuhdetta koskevat riita-asiat,
koska niissa osapuolet ovat usein tasavertai-

sia ja  vuokraaisen suojan tai
jommankumman osapuolen tallaisen erityis-
kohtelun tarve puuttuu.

Ehdotetun pykdédn ensimmaisessa virk-
keessa sdadeftdisiin, ettd " asuinhuoneistoa

koskevassa huoneenvuokra-asiassa oikeu-
denkéyntikulut tuomitaan tdman luvun 8c &:n
mukaisesti.” Mainittu 8 c § koskee nykyisin
selvissa ja riidattomissa velkomus- tai haato-
asioissa tuomittavia oikeudenkayntikuluja.
Téta pyka &4 sovelletaan jo nykyisin kaikkiin
yksipuolisella tuomiolla ratkaistaviin sum-
maarisiin huoneenvuokrasuhteesta johtuviin
riitarasioihin. Sen mukaan tuomioistuimen
tulee riidattomissa velkomus- tai hédtdasiois-
sa viran puolesta arvioida tarpedlisista
toimenpiteistéa aiheutuvien vastapuolen mak-
settavaks  tuomittavien  oikeudenkaynti-
kulujen mé&rd. Summaarisissa asioissa tuo-
mittavien oikeudenkayntikulujen madrien
yhtendistamiseksi oikeusministerié on anta-
nut manitun 8 ¢ 8n 2 momenttiin
perustuvan méairayksen kulujen perusteista
(853/31/99 OM). Uudistuksen merkitys olis
se, eftd padsdannoksi myds riitaisissa huo-
neenvuokra-asioissa tulis noudattaa tuota
taulukkoa.

Ehdotetun pykalan toinen virke taydentéis
sdannosta ja koskis riitaisia asuinhuoneiston
vuokrasuhdetta koskevia riita-asioita, joita ei
ratkaista oikeudenk&ymiskaaren 5 luvun 13
tai 14 8:n nojalla vamistelua jatkamatta yk-
sipudlisdlla tuomiolla. Ehdotuksen mukaan
asianosainen voitaisin ndissi asioissa vel-
voittaa suorittamaan vastapuolen oikeuden-
kayntikuluja 8 ¢ 8:ss4 tarkoitettua enemman,
jos siithen on painavia syita.

Pa&saéntona myds riitaisessa asiassa oligi,
etta oikeudenkayntikuluja tuomitaan kuten 8
c 8:ssi4 on sdddetty summaaristen asioiden
osalta. PAasdannosta voitaisiin poiketa paina-
vista syistd muun muassa sellaisissa
tapauksissa, joissa asianosainen on ilmeisen
aiheettomasti pannut jutun vireille tai pitkit-
tanyt Std sekd tapauksissa,  joissa
oikeudenkdynti on ollut tarpeen h&vinneen
osapuolen moitittavan kayttdytymisen (esi-
merkiks vuokrarastit, hairitseva eama,
huoneiston vahingoittaminen) takia. Painavat
syyt olisivat siis niitéa samoja seikkoja, joiden
perusteella asianosainen voidaan nyt kumot-
tavan oikeudenkdynnistda huoneenvuokra-
asioissa annetun lain 36 8:n mukaan velvoit-
taa suorittamaan vastapuolensa kohtuulliset
oi keudenkayntikulut osaksi tai kokonaan.

Vaikka ehdotettu 8 d 8§ olis luonteeltaan
erityissédnnds, tulisvat  asuinhuoneistoja
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koskevissa riitaisissa huoneenvuokra-asioissa
tuomittavien oikeudenk&yntikulujen osdta
sovellettavikss my6s muut oikeudenkaymis-
kaaren 21 luvun oikeudenkayntikuluja
koskevat sdannokset, jotka eivét ole ristirii-
dassa ehdotetun pykadlan kanssa. Esimerkiksi
tuomioistuin voisi my®s néissi asioissa alen-
taa havinneen asianosaisen maksettavaksi
tuomittavien oikeudenkdyntikulujen maaréa
niinikédn 8 aja8b &nnojalla

3. Esityksen vaikutukset

Esityksen organisatoriset ja taloudelliset vai-
kutukset

Uudistuksen seurauksena asunto-
oikeuksien ja kéargjdoikeuksien organisatori-
nen ero héavidis. Menettelyllisesti niissa
kéargaoikeuksissa, joihin on asetettu asun-
to-oikeus, diirryttéisiin my6s lain mukaan
huoneenvuokrasuhteita ~ koskevissa  rii-
ta-asioissa  noudattamaan  tavanomaista
riita-asioiden oikeudenkayntimenettel ya.
Kéaytannossa taltd osin muutosta ei tapahtuisi
tal seolisi pieni.

Vaittdmana organi satori sena vaikutuksena
erityig &senet poistuisivat alioikeuksista niilta
paikkakunnilta, joihin on asetettu asun-
to-oikeudet, seka hovioikeuksista
kasiteltdessa huoneenvuokrasuhteesta johtu-
via riita-asioita Huoneenvuokra-asiat
kasiteltdisiin kaikissa kérg&oikeuksissa sa-
manlaisessa kokoonpanossa, joko yhden
tuomarin kokoonpanossa tai lainoppineen
puheenjohtgjan ja kolmen lautamiehen ko-
koonpanossa. Kérgaoikeuden kokoonpanoa
koskevana sd8nnoksena tulisi t&ll6in sovellet-
tavaks myds muun muassa oikeuden-
k&ymiskaaren 2 luvun 2 §, jonka mukaan k&
rgdoikeudessa voi olla huoneenvuokra-
suhteesta johtuvassa riita-asiassa liséks toi-
nen lainoppinut jasen tai neljas lautamies, jos
sitd asian lagjuuden tai muun erityisen syyn
vuoksi on pidettava perusteltuna.

Uudistuksen seurauksena huoneenvuokra-
asioissa noudatettaisiin koko maassa saman-
laista, selkedd ja yhdenmukaista sek&d
kansalaisten nakokulmasta yhdenvertaista
menettelyd. Asunto-oikeuksien ja kargj&oi-
keuksien nykyiset  toimivaltaristiriidat
poistuisivat.

Esityksen taloudellisena vaikutuksena val-
tion menot yhtadlta vahenisivét, koska
hovioikeuksien huoneenvuokrasuhteesta joh-
tuvien riita-asioiden erityigasenten pakkioi-
den maksaminen lakkaisi. Toisadta lauta-
miespalkkioiden maérét nousisivat samassa
suhteessa kuin huoneenvuokraa koskevat rii-
ta-asiat péatyisivét erilliseen padkasittelyyn.
Valtion kokonaistalouden kannalta taloudel-
siksi.

Vaikutukset kansalaisiin

Uudistuksen yhteydessa poistuisi velvoite
pitéd tuomioistuimen kandiassa asianosais-
ten saatavissa valmiiks painettuja asunto-
oikeusprosessissa kaytettavia lomakkeita, ja
asunto-oikeuden puheenjohtajan velvollisuus
tarvittaessa tayttaa vastindomake vastagjan
antamien tietojen ja lausumien mukaisesti
lakkaisi. Kaytdnnossa kérdjaoikeuksissa
voidaan jatkossakin pitéa tarjolla vastaavia
lomakkeita, jos tarvetta esintyy. Toisaalta
kérg doikeudet kayttavét nykyisin esimerkik-
s vastinepyynnossdan  oikeusministerion
vahvistamaa |lomaketta, jossa on yksityiskoh-
taiset ohjeet vastineen laatimisesta. Viime
aikoina on kiinnitetty erityistd huomiota
myo6s kargjaoikeuksien kanslioiden palvelun
laatuun ja sen tehostamiseen. Kandliasta saa
tarvittaessa asiantuntevia neuvoja prosessiin
liittyvissa kysymyksissd, ja asianosaista voi-
daan tarvittaessa opastaa asiakirjojen
laatimisessa ja tdydentdmisessa. Lisdks oi-
keudenk&ymiskaaren 5 luvun 9 8:n mukaan
on mahdollista, etta tuomioistuimen salliessa
vastaus riita-asiassa voidaan erityisesta syys-
té antaa suullisesti tuomioistuimen kansliassa
tal istuntopaikalla.

Sen sijaan muutosta nykytilaan ei merkitsi-
S se, efta asunto-oikeusmenettelyssd nyt
voimassa oleva tuomarin kyselyoikeutta kos-
keva sdannds kumottaisiin.  Nykyisin
voimassa olevien riita-asian oikeudenkayn-
timenettelyd koskevien sddnndsten mukaan
tuomarilla on kaikissa asioissa ei pelkastéan
oikeus vaan myo6s velvollisuus aineellisen
prosessinjohtoon. Samanaikaisesti tdméan esi-
tyksen kanssa annettavassa hallituksen
esityksessd laiks oikeudenkaymiskaaren ja
eréiden muiden lakien riita-asiain valmiste-
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lua, padkéasittelya sekd hakemusasioiden k&
sittelya koskevien sddnndsten muuttamista
ehdotetaan tuomarin aktiivista prosessinjoh-
toa myds asian valmisteluun siten, etta
tuomarin velvollisuutena on selvittda jo val-
misteluvaiheessa  kaikki  seikat, joihin
asianosaiset haluavat vedota. Jos asianosai-
sen lausuma on epéselva tai puutteellinen,
tuomioistuimen tulee tehdd hénelle asian sel-
vittamista varten tarpeelliset kysymykset.

Tuomioistuimen ainedlista prosessinjohtoa
riita-asiassa koskevat sdannokset, erityisesti
oikeudenkdymiskaaren 5 luvun 21 8&n 3
momentti sek& 6 luvun 2 a 8 turvaavat sen,
etta asia tulee perustedlisesti kasitelyksi,
kun tuomioistuin kayttda kyselyoikeuttaan
aktiivisesti asianosaisten tahdon sek& sovin-
non edelytysten selvittdmiseksi.  Jos
asianosaisen esitys havaitaan epaselvaks tai
epétdydelliseksi, tuomioistuimen on tehtéva
hénelle riitakysymysten selvittamista varten
tarpedliset kysymykset. Tuomioistuimen on
niin ik&an huolehdittava siita, etté asianosai-
set mainitsevat kaikki seikat, joihin he
haluavat vedota. Jos maallikko g aailman oi-
keudenkdyntiavustgjaa asiaansa, tuomio-
istuimen prosessinjohto tulee korostuneesti
esille, kuitenkin siten, etté oikeudenkdynnin
tasapuolisuus sdilyy. Ainedlinen prosessin-
johto  korostuu edelleen riitaprosessin
uudistamisen yhteydessa.

Asuinhuoneiston vuokrasuhteesta johtuvis-
sa riitaisissa huoneenvuokra-asioissa tuomit-
tavia oikeudenkayntikuluja hillitsee
ehdotettu oikeudenkaymiskaaren 21 lukuun
liséttava uusi 8 d 8. Téaman mukaisesti myods
riitaisessa asuinhuoneistoa koskevassa huo-
neenvuokra-asiassa  oikeudenkayntikulujen
korvaamiseen sovelletaan riidattomia velko-
musta ja haétta koskevia asioita koskevaa 8
c 84&3 jonka nojala oikeusministerio on
vahvistanut méaréyksen vastapuolen makset-
taviksi tuomittavista oikeudenkayntikuluista.
M &érayksen mukaan oikeudenk&yntikulut ta-
vanomaisessa asiassa ovat korkeintaan 1 200
markkaa ja tavanomaista vaativammassa asi-
assa 1 600 markkaa.

Oikeusministerio tulee tarkoin seuraamaan
oikeudenkayntikustannusten kehitystd seka
tarvittaessa ryhtymaan toimenpiteisiin, mika-
li kustannusten kehitys sita vaatii.

4. Asian valmistelu

Esitys on valmisteltu virkatyona oikeusmi-
nisteriossad.  Esityksen pohjana olevasta
mui stiosta pyydettiin marraskuussa 1997 lau-
sunnot 30 eri viranomaiselta ja yhteisolta
Lausuntoja saapui kaikkiaan 26 kappaletta ja
niista on laadittu ministeritssatiivistelma.

Lausunnonantgjien selva enemmisté suh-
tautui myonteisesti ehdotettuihin  lainséé
dantotoimenpiteisiin, joiden seurauksena
asunto-oikeudet |akkautettaisiin ja hovioike-
uksien asiantuntijgjdsenet poistuisivat kasi-
teltdessa huoneenvuokra-asioita. Ehdotuksiin
padosin myonteisesti suhtautuvien mielipiteet
jakaantuivat kysymyksessd, tulisiko uudis-
tuksen yhteydessa sdilyttéa  oikeuden-
k&ynnistéd huoneenvuokra-asioissa annetun
lain 36 8:84 vastaava sdanngs, joka koskee
oikeudenkayntikulujen korvausvelvollisuutta
huoneenvuokra-asioissa. Kanna- tusta sai se-
ka sd8nnbksen kumoaminen ettd sen
siirtaminen oikeudenk&ymiskaareen sellaise-
naan ta rgoitettuna koskemaan asuin-
huoneiston vuokrasuhteesta johtuvia riitoja.
Noin kolmannes lausunnonantajista suhtautui
muutoin kielteisesti ehdotuksiin, mutta kan-
natti  mainitun 36 8n Sdilyttdmista
sellai senaan.

5. Muita esitykseen vaikuttavia
seikkoja

Esitys liittyy samanaikaisesti eduskunnalle
annettavaan hallituksen esitykseen laiksi oi-
keudenk&ymiskaaren ja erdiden muiden
lakien riita-asiain valmistelua, padkasittelya
sekd hakemusasioiden késittelya koskevien
sédnnosten muuttamisesta. Nyt annettavaan
esitykseen sSisdtyvan  oikeudenkdynnista
huoneenvuokra-asioissa annetun lain  ku-
moamista koskevan lain 3 8&n girty-
masaannoksessa viitataan erdiden tilanteiden
osdta oikeudenkdymiskaaren 6 luvun 15
8:88n. Koska pykéala ehdotetaan kumottavak-
s manitussa  edStyksessd  oikeuden-
k&ymiskaaren riita-asioiden kasittel ysdannos-
ten muuttamisesta, on nyt annettavaan
esitykseen sisdltyvassa sirtymasdannoksessa
viitattava oikeudenkaymiskaaren 6 luvun 15
8§:88n sellaisena kuin se on asianomaisen lain
voimaan tullessa. Tama edellyttéd, etta nyt
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annettavaan esitykseen sisdltyvét lakiehdo-
tukset seka mainittuun eduskunnalle samaan
aikaan annettavaan esitykseen sisdltyva eh-
dotus laiksi oikeudenkd&ymiskaaren
muuttami sesta tulevat voimaan yhté aikaa.

Kauppa- ja teollisuusministerio on asetta-
nut tyoryhman, jonka tehtdvana on ottaen
huomioon myds tuomioistuinmenettelya
koskevat kehittdmishankkeet selvittéa tarvet-
ta lagentaa kuluttgavalituslautakunnan
toimialaa tai luoda uusia vastaavantyyppisia
riitojen ratkaisumenettelyja. Selvitystehtévaa
suoritettaessa on otettava huomioon, etté sel-
laiset riita-asiat, joissa on tarpeen saada
taytantdonpanokel poinen paatds, eivéat |ahto-
kohtaisesti sovellu ratkaistavaksi tuomio-
istuimen ulkopuolisessa menettelyssa. Tyo-
ryhmdn on ensimméisessd  vaiheessa
selvitettéavg, tulisko kuluttgavalituslauta-
kunnan toimivalta lagentaa huoneen-
vuokrasuhteesta johtuviin riita-asioihin tai
olisiko luotava uus ratkaisuelin, joka mah-
dollisesti kasitteliss muitakin asumisturva-
asioita, kuten asuntokauppaa seka kiinteisto-
jen ja vuokrahuoneistojen vadlitystd, sekéd
minkdlaisissa huoneenvuokra-asioissa ja
minkalaisten osapuolten valilla tuomioistui-
men ulkopuolista ratkaisumenettelya tulisi
kayttda. Kuluvan vuoden toukokuun loppuun
mennessa annettavassa valiraportissa on otet-
tava myds kantaa siihen, tulisiko vuoden
2002 valtion talousarvioon tehda ehdotuksia,
jotka koskevat huoneenvuokra-asioiden ja
muiden asumisturva-asi oiden tuomioistuimen
ulkopuolista kasittelya.

6. Voimaantulo

Ehdotetut lait ovat tarkoitetut tulemaan
voimaan kolmen kuukauden kuluttua sen jél-
keen, kun ne on hyvéksytty ja vahvistettu.
Edell& selvitetysta syisté johtuen on tarkeas,
etta lait tulevat voimaan yhtd aikaa kuin
eduskunnan késiteltdvana samanaikaisesti
olevaan esitykseen sisdltyva ehdotus laiksi
oi keudenk&ymi skaaren muuttamisesta.

Oikeudenkdynnista huoneenvuokra-asiois-
sa annetun lain kumoamisesta annettavaan
lakiin ehdotetaan otettavaksi  sdannokset
asunto-oikeuksissa vireilla olevien huoneen-
vuokrasuhteesta johtuvien riita-asioiden

kasittelystéd uudistuksen  siirtymavai heessa.
Jotta asianosaisille e aiheutuisi kustannuksia
yksinomaan siitd syysta, ettd ennen edella
mainittujen saéadosten ja sédnndsten kumoa-
misesta annettavien lakien voimaantuloa
asunto-oikeudessa vireille tullut ja osittain
kasitelty asia jouduttaisiin menettel yuudis-
tuksen vuoks kéasittedlemdan uudelleen,
ehdotetaan, ettd ne huoneenvuokrasuhteesta
johtuvat riita-asiat, joissa haastehakemus on
toimitettu asunto-oikeuteen ennen tdman lain
voimaantuloa, kéasitelldan kérg aoikeudessa
vanhan lain mukaisesti. Vaikka asia késitel-
[&ankin vanhan lain mukaisesti, tulevat
alioikeuksien ja hovioikeuksien kokoonpa-
noa  huoneenvuokra-asioissa  koskevat
uudistukset voimaan jo tédman lain voimaan
tullessa. Tdman mukaisesti ehdotetaan |isak-
S, etta kargjaoikeuden yksi lainoppinut jasen
voi kasitella vireilla olevan asian yksin lop-
puun, jos asianosaiset siihen suostuvat tai jos
asia on selva siten kuin oikeudenkaymiskaa-
ren 6 luvun 15 8:n 1 momentissa saddetaan.
Muussa tapauksessa huoneenvuokrasuhteesta
johtuva riita-asia on kasiteltava kéarg soikeu-
dessa  kokoonpanossa, johon  kuuluu
lautamiehi&.

Siirtyméasadnnds mahdollistaa myds sen,
ettd asianosaiset voivat sopia, ettd yksi tuo-
mari  toimittaa valmistelua vastaavan
vaiheen, mutta todistelun vastaanottamiseen
jaasian ratkaisemiseen sirryttéessi asia kési-
tellédn oikeudenkdymiskaaren 2 luvun 1 tai 2
8:ss4 saadetyssa kokoonpanossa. Asian kasit-
telyayksin jatkavan tuomarin tulisi olla ollut
mukana asian akaisemmassa késittelyssi
puheenjohtgjana. Jollei tdma ole mahdollista,
asian voisi kasitella yksin loppuun myos muu
kargjaoikeuden lainoppinut jasen. Talléin on
kuitenkin huolehdittava siitd, ettd asian kasit-
televa tuomari méadraytyy samala tavalla
sattumanvaraisesti kuin yleensdkin ja etteivat
asianosaiset voi keskenddn sopia siitd, kuka
tuomari kasittelee asian yksin loppuun.

Siirtymasaannoksiin ehdotetaan otettavaksi
sadnnokset myo6s sellaisten asun-
to-oikeuksien toimivaltaan kuuluvien vireilla
olevien huoneenvuokraa koskevien rii-
taasioiden  kéasittelystd, joissa e ole
perusteltua soveltaa vanhan lain menettely-
sadnnoksia.  Silloin kun asia on lykétty
odottamaan jonkin toisen asian ratkaisemista
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ja sen kasittelya voidaan jatkaa vasta nyt eh-
dotetun uudistuksen voimaantulon j&lkeen,
on tarkoituksenmukaista kasitella asia oikeu-
denkdymiskaaren  riitarasian  kadittelya
koskevien sdannosten mukaisesti. Jollel asiaa
voida méaréta suoraan padkasittelyyn, asias-
sa on toimitettava valmistelu. Padkasittelyssa
asianosaisten on esitettava uudelleen vaati-
muksensa ja niiden perusteet. Myos
aikaisemmin vastaanotettu todistelu on otet-
tava vastaan uudelleen. Nain ei kuitenkaan
tarvitse menetell8, jos aikaisemmin vastaan-
otetulla todistelulla e ole merkitysta asian
ratkaisemisen kannata ta jos todistelun vas-
taanottaminen uudelleen e ole mahdollista
Myos silloin, kun asia on uudistuksen voi-
maantulon jalkeen palautettu muutoksen-
hakutuomioi stuimesta kér&j &oikeuteen uudel -
leen kéadteltdvéksi, se on lakiehdotuksen

mukaan kasiteltdvd oikeudenkdymiskaaren
riitacasiain kéasittelya koskevien sdannisten
mukaisesti. Sdannos soveltuu seka silloin,
kun muutoksenhakutuomioistuin on katsonut,
ettel asunto-oikeus olisi saanut jéttda kannet-
ta tutkimatta, ettd dlloin, kun asa
palautetaan kérgdoikeuteen esimerkiksi to-
distelun vastaanottamista varten. Yhden-
mukaisesti edella lausutun kanssa ehdotetaan
lisdksi, etta sellainen asia, jossa takaisinsaan-
tihakemus on toimitettu kéargjdoikeuteen
téman lain voimaantulon jalkeen, kasitell&an
noudattaen  oikeudenkaymiskaaren  rii-
ta-asiain kasittel ya koskevia sd8nnoksia

Edella esitetyn perusteella annetaan Edus-
kunnan hyvaksyttaviks seuraavat laki-
ehdotukset:



HE 31/2001 vp

13

Lakiehdotukset

L aki

oikeudenkaynnistd huoneenvuokra-asioissa annetun lain kumoamisesta

Eduskunnan p&adtoksen mukai sesti séadetaan:

18
Tdla lailla kumotaan oikeudenk&ynnista
huoneenvuokra-asioissa 10 paivana elokuuta
1973 annettu laki (650/1973) siihen myo-
hemmin tehtyine muutoksineen.

28
Tamalaki tulee voimaan pédivana kuuta
20 .

38

Huoneenvuokrasuhteesta johtuva riita-asia,
jossa haastehakemus on toimitettu asun-
to-oikeuteen ennen t&man lain voimaantul oa,
kasitdldan kéargaoikeudessa noudattaen té-
man lain voimaan tullessa voimassa olleita
sédnnoksia. Télainen asia kasitelldan kuiten-
kin tdmén lain voimaantulon jalkeen
kargaoikeudessa oikeudenkaymiskaaren 2
luvun 1 tai 2 8:ssa séddetyssi kokoonpanossa

sekda hovioikeudessa oikeudenkadymiskaaren
2 luvun 8 8:ssa sdadetyssi kokoonpanossa.
Jos asianosaiset suostuvat tai jos asia on sel-
va siten kuin oikeudenk&ymiskaaren 6 luvun
15 8&n 1 momentissa sd&detéén sellaisena
kuin se on tdman lain voimaan tullessa, karé-
jaoikeus on péaitosvaltainen, kun siind on
yksin puheenjohtaja.

Jos 1 momentissa tarkoitettu asia on lykétty
odottamaan jonkin toisen asian ratkai semista
tal se on tdman lain voimaan tultua pal autettu
muutoksenhakutuomioistuimesta  kargj&oi-
keuteen, asia kasiteldan  kuitenkin
noudattaen oikeudenk&ymiskaaren riita-asian
kasittelya koskevia sédnntksid. Myds asia,
jossa takai sinsaantihakemus on toimitettu k&
rgjdoikeuteen taman lain voimaantulon
jalkeen, kasitellddn noudattaen oikeuden-
kdymiskaaren riita-asian kasittelya koskevia
séannoksia.

L aki

eraiden asunto-oikeuksien perustamisesta annetun lain kumoamisesta

Eduskunnan pédtoksen mukai sesti séadetaan:

18
Tadla lalla kumotaan erdiden asun-
to-oikeuksien perustamisesta 10 péivana
elokuuta 1973 annettu laki (646/1973) siihen

my6hemmin tehtyine muutoksineen.

28
Tama laki tulee voimaan péivana kuuta
20 .
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L aki

asuinhuoneiston vuokrauksesta annetun lain muuttamisesta

Eduskunnan p&dtoksen mukai sesti
kumotaan asuinhuoneiston vuokrauksesta 31 péivana maaliskuuta 1995 annetun lain
(481/1995) 15 § seka
lisataan lakiin uusi 70 a § seuraavasti:
mioistuimen ratkaisuun e saa valittamalla
70a8§ hakea muutosta.

Muutoksenhaku muuttopéivan siirtamista et : o
: Tamalaki tulee voimaan péaivana kuuta
koskevaan ratkaisuun 20

L aki

litkehuoneiston vuokr auksesta annetun lain muuttamisesta

Eduskunnan p&atoksen mukai sesti
kumotaan liikehuoneiston vuokrauksesta 31 péavana maaliskuuta 1995 annetun lain
(482/1995) 13 § seka
lisAtéan lakiin uusi 57 a § seuraavasti:
mioistuimen ratkaisuun e saa valittamalla
57a8§ hakea muutosta.

Muutoksenhaku muuttopéivan siirtamista

koskevaan ratkaisuun Tama laki tulee voimaan péivand kuuta

20 .
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L aki

oikeudenkdymiskaaren 21 luvun muuttamisesta

Eduskunnan p&atoksen mukai sesti

lisitéadn oikeudenkaymiskaaren 21 lukuun siihen myéhemmin tehtyine muutoksineen uus
8d 8 seuraavasti:

on painavia syita eikd asiaa ratkaista 5 luvun

21 luku 13 tai 14 8:n nojalla valmistelua jatkamatta
yksipuolisella tuomiolla, asianosainen voi-
Oikeudenkavntikuluista daan velvoittaa suorittamaan vastapuolen
y oikeudenkayntikullja 8 C §:ssi siadettyd

8d§ enemman.

Asuinhuoneistoa koskevassa huoneenvuok- .t . e
raasiassa  oikeudenkayntikulut tuomitaan ., J analaki tulee voimaan  pavana  kuuta

taman luvun 8 ¢ 8&n mukaisesti. Jos siihen 20 .

Helsingissa 20 péivana huhtikuuta 2001

Tasavallan Presidentti

TARJA HALONEN

Oikeusministeri Johannes Koskinen
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Liite
Rinnakkai stekstit

L aki

asuinhuoneiston vuokrauksesta annetun lain muuttamisesta

Eduskunnan pdatoksen mukai sesti

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

lisataan lakiin uusi 70 a 8 seuraavasti:

Voimassa oleva laki Ehdotus
158 158
Asunto-oikeudet (kumotaan)

Sen mukaan kuin erikseen sdadetéan, voi
huoneenvuokrasuhteesta johtuvat riita-asiat
kasitella ja ratkaista yleiseen alioikeuteen
asetettu erityinen osasto, jonka nimi on
asunto-oikeus.

70a8

Muutoksenhaku muuttopéivan siirtamista
koskevaan ratkaisuun

Muuttopéivan siirtamistd koskevaan tuo-
mioistuimen ratkaisuun & saa valittamalla
hakea muutosta.

Tama laki tulee voimaan paivana kuuta
20 .
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L aki

litkehuoneiston vuokrauksesta annetun lain muuttamisesta

Eduskunnan p&atoksen mukai sesti

kumotaan litkehuoneiston vuokrauksesta 31 pavand maaliskuuta 1995 annetun lain

(482/1995) 13 § seka
lisataan lakiin uusi 57 a § seuraavasti:

Voimassa oleva | aki
138§
Asunto-oi keudet

Sen mukaan kuin erikseen sdddetdn, voi
huoneenvuokrasuhteesta johtuvat riita-asiat
kasitella ja ratkaista yleiseen alioikeuteen
asetettu erityinen osasto, jonka nimi on
asunto-oikeus.

Ehdotus

138§

(kumotaan)

57a8§

Muutoksenhaku muuttopéivan siirtamista
koskevaan ratkaisuun

Muuttopéivan siirtamistd koskevaan tuo-
mioistuimen ratkaisuun € saa valittamalla
hakea muutosta.

Tama laki tulee voimaan paivand kuuta
20 .



