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Hallituksen esitys eduskunnalle laiksi asuinhuoneiston vuokrauksesta annetun lain ja
liikehuoneiston vuokrauksesta annetun lain muuttamisesta

ESITYKSEN PAAASIALLINEN SISALTO

Esityksessd ehdotetaan muutettaviksi asuinhuoneiston vuokrauksesta annettua lakia sekd
liikkehuoneiston vuokrauksesta annettua lakia.

Esitykselld toimeenpannaan pédéministeri Petteri Orpon hallituksen hallitusohjelmakirjaus,
jonka mukaan asuntojen vuokrausta koskeva lainsdédénto selkeytetdéin vastaamaan nykypdivén
tarpeita ja kéytintoja. Esityksen tavoitteena on ajantasaistaa sddntely vastaamaan nykyajan
tarpeita. Liséksi esitykselld pyritddn vihentdmiin vuokrasuhteisiin liittyvid erimielisyyksié ja
tulkinnanvaraisuuksia sekd oikeudenkdyntejd. Lakien keskeisiin periaatteisiin ei kuitenkaan
ehdoteta muutoksia.

Asuinhuoneiston vuokrauksesta annettuun lakiin ehdotetaan liséttidviaksi uusia sdédnnoksid muun
muassa ilmoittamisvelvollisuudesta huoneistossa asuvista henkildistd, tupakointikiellosta,
velvollisuudesta maksaa oikeudenkdynnin jilkeen erddntyvid vuokria, vuokrasuhteen
paittymisestd vuokralaisen kuoleman vuoksi sekd vuokrasuhteen pédtyttyd huoneistoon
jadneestd omaisuudesta. Lakiin lisdttdisiin myos aiempaa yksityiskohtaisemmat sddnnokset
esimerkiksi vakuuden kaytostd ja palauttamisesta sekd vuokran tarkistamisesta ja sitd
koskevasta ilmoittamismenettelystd. Edelleen tarkistuksia ehdotetaan sd&nnoksiin, jotka
koskevat muuttopdivdd sekd vuokranantajan oikeutta purkaa vuokrasopimus. Myos
vuokrasopimuksen irtisanomisaikaa ehdotetaan lyhennettdviksi vuokranantajan irtisanoessa
vuokrasopimuksen. Lisdksi vuokramarkkinoilla yleisesti kdytossd oleva sopimustyyppi, jossa
vuokrasuhde on voimassa aluksi méirdajan ja timén jélkeen toistaiseksi, huomioitaisiin lain
tasolla.

Lakeihin ehdotetaan digitalisaation vaikutusten huomioimiseksi liséttidviksi uudet sddnnokset
laeissa tarkoitettujen ilmoitusten ja varoitusten tiedoksiannoista. Lisdksi tarkistuksia ehdotetaan
lakien kohtuullistamissddnnoksiin sekd sdannoksiin, jotka koskevat vuokranantajan oikeutta
padstd huoneistoon.

Lait on tarkoitettu tulemaan voimaan noin kolmen kuukauden kuluttua siitd, kun ne on
hyviksytty ja vahvistettu. Uusia sddnnoksid sovellettaisiin erditd poikkeuksia lukuun ottamatta
myds lakien voimaan tullessa voimassa oleviin vuokrasuhteisiin.
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PERUSTELUT
1 Asian tausta ja valmistelu
1.1 Tausta

Péaministeri Petteri Orpon hallitusohjelman (Vahva ja vilittdvd Suomi, Valtioneuvoston
julkaisuja 2023:58, Helsinki 2023) kirjauksen mukaan asuntojen vuokrausta sekd
majoitusliiketoimintaa koskeva lainsdddanto selkeytetdin vastaamaan nykypdivén tarpeita ja
kaytantdja (s. 126). Sanottu hallitusohjelmakirjaus liittyy yleisemmalld tasolla toimiviin
asuntomarkkinoihin ja toimivaan, terveelliseen ja turvalliseen elinympéristoon seké siihen, etté
jokaiselle suomalaiselle mahdollistetaan oma koti (s. 115, 122 ja 125).

Vuokra-asuminen on vakiintunut ja erittdin yleinen asumismuoto Suomessa, ja se painottuu
erityisesti suuriin kaupunkeihin ja kasvukeskuksiin. Tilastokeskuksen tietojen mukaan
vuokralla asuvia asuntokuntia oli vuoden 2024 lopussa 1,03 miljoonaa. Yhteensd vuokralla asui
noin 1,6 miljoonaa henkil6d. Vuokralla asuvien asuntokuntien maird on kasvanut merkittavasti
verrattuna aiempiin vuosiin. Vuonna 2010 vuokralla asuvia asuntokuntia oli 772 000. Vuoden
2010 jalkeen vuokralla asuvien asuntokuntien mééra on néin kasvanut noin 260 000:11a. Samaan
aikaan omistusasunnoissa asuvien asuntokuntien méaird on noussut vain 83 000:1la. Vuokra-
asumisen yleistymisen voidaan olettaa jatkuvan samansuuntaisena myds tulevaisuudessa, silld
vuokramarkkinoiden pitkdaikaista kysyntdd tukevat kaupungistuminen ja Kkotitalouksien
keskimédrdisen koon pieneneminen. Vuokralla asuminen yleistyy, kun asuntokunnat
pienenevit. Yhden tai kahden huoneen asunnoissa asuvista asuntokunnista yli 60 prosenttia
asuu vuokralla. Vuokralla asuvat ovat tyypillisimmin nuoria ja yksin eldvid. Esimerkiksi vuoden
2024 lopussa nuorten asuntokunnista reilu 80 % asui vuokralla. Vaikka vuokralla asuminen on
yleisintd nuorissa ikdryhmissé, se on yleistynyt myods vanhemmissa ikdryhmissd. Esimerkiksi
yksin eldvistd 60 vuotta tdyttineistd 32 % asui vuokralla vuonna 2023, kun osuus vuonna 2010
oli 29 %.

Vuokra-asuntojen saatavuus vaihtelee Suomessa alueittain ja  asuntotyypeittéin.
Vapaarahoitteisilla markkinoilla saatavuus vaikuttaa monin paikoin hyviltd. Tétd heijastaa
my0s vuokrakehitys: vuonna 2025 vapaarahoitteiset vuokrat nousivat koko maassa 0,2
prosenttia, mutta padkaupunkiseudulla ne laskivat 0,5 prosenttia samalla kun muualla Suomessa
nousua oli 0,6 prosenttia. Esimerkiksi padkaupunkiseudulla viime vuosien vuokrien lasku
viittaa siithen, ettd tarjontaa on ollut ainakin joissakin segmenteissd runsaasti suhteessa
kysyntddn. Toisaalta valtion tukemien vuokra-asuntojen vuokrat nousivat samaan aikaan
vapaarahoitteisia vuokria nopeammin, joten vuokratasokehitys ei ole alueellisesti eikd
asuntosegmenteittdin yhtendinen. Kohtuuhintaisten ARA-vuokra-asuntojen saatavuus voi olla
kiredmpéd erityisesti alueilla, joilla asumiskustannukset ovat korkeat. Ylipddtdin vuokra-
asuntojen tarjonta ja kysyntd eivit aina kohtaa alueellisesti tai asuntotyypeittdin: suurissa
kasvukeskuksissa vapaarahoitteisia pienid asuntoja voi olla runsaasti tarjolla, mutta
perheasunnoissa ja edullisimmissa ARA-kohteissa tarjonta ei aina vastaa kysyntdd. Toisaalta
muuttotappioalueilla vapaarahoitteisia asuntoja voi olla tyhjillddn vdhéisen kysynnén vuoksi.
Myobs asumista koskevat etuusmuutokset voivat kohdentaa kysyntdd uudelleen vuokra-
asuntomarkkinoiden sisilld. Toimeentulotuen asumismenojen rajaukset sekd opiskelijoiden
siirtyminen yleisestd asumistuesta opintotuen asumislisélle voivat lisétd pienituloisten ja
opiskelijoiden tarvetta hakeutua aiempaa edullisempiin asumisratkaisuihin. Témé voi lisété
erityisesti kohtuuhintaisten opiskelija-asuntojen, jaettujen asuntojen ja muiden edullisten
vuokra-asuntojen kysyntdd sekd vastaavasti heikentdd kysyntdd kalliimmissa pienissd
vapaarahoitteisissa asunnoissa joillakin alueilla. Vuokra-asuntojen saatavuuteen vaikuttavat
lisdksi yleinen suhdannetilanne ja talouskehitys, jotka heijastuvat rakentamisen maérddn,
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muuttoliikkeeseen seki kotitalouksien kykyyn ja halukkuuteen hakeutua eri asumismuotoihin.
Liséksi joillakin alueilla lyhytvuokraustoiminta voi heikentdé pitkdaikaisten vuokra-asuntojen
saatavuutta, jos asuntoja siirtyy pois tavanomaisilta vuokramarkkinoilta.

Laki asuinhuoneiston vuokrauksesta (481/1995, jdljempdnd myos huoneenvuokralaki tai
AHVL) tuli voimaan 1.5.1995, ja on siten ollut voimassa 30 vuotta. Lain keskeiset periaatteet
ovat sidilyneet muuttumattomina, mutta vuoden 1995 jilkeen asuinhuoneistojen
vuokrausympdristdssd ja osittain myds vuokrasuhteen osapuolten menettelytavoissa on
tapahtunut merkittdvid muutoksia ja kehitystd muun muassa digitalisoitumisen vuoksi. Lisdksi
asuntosijoittamisen suosion kasvu on tuonut markkinoille uusia vuokranantajatahoja ja erilaisia
vuokra-asumisen  malleja, mikd on osaltaan muuttanut  vuokramarkkinoiden
toimintaympéristod.

Asuinhuoneiston vuokrasopimuksen osapuolina ovat vuokranantaja ja vuokralainen.
Vuokranantajia voivat olla esimerkiksi yritykset, yksityishenkil6t, kaupungit tai sdétict, kun
taas vuokralaiset ovat tyypillisesti yksityishenkil6ita. Esimerkiksi
yksityishenkilévuokranantajia on noin 360 000, ja he tarjoavat 40 prosenttia kaikista vuokra-
asunnoista. Kuten edelld on todettu, huoneenvuokralaki koskee merkittivdd osaa véestostd,
mutta se koskee myds esimerkiksi yrityksid, yhdistyksid ja sdatiditd. Vuokra-asunnoista noin
kolmannes on valtion tukemia asuntoja, joissa vuokranantajina toimivat julkisyhteisdjen
omistamat tai muut yleishyodylliset yhteisot. Valtion tukemista vuokra-asunnoista edelleen
noin kolmannes on tarkoitettu erityisryhmille, kuten esimerkiksi ikéddntyneille,
kehitysvammaisille ja opiskelijoille. Vuokramarkkinoilla toimii siis hyvin erilaisessa asemassa
olevia osapuolia, miké vaikuttaa my0s lainsddddnnon vaatimuksiin. Asuntovuokramarkkinassa
onkin paljon vuokrasuhteita, joissa kumpikaan vuokrasuhteen osapuolista ei ole vuokrauksen
ammattilainen ja osaamisen taso sopimuksia tehdessd voi vaihdella suuresti. Tdmé asettaa
haasteita huoneenvuokralainsdadénnélle ja sen selkeydelle.

Huoneenvuokralaissa sdddetddn vuokrasopimuksen osapuolten tai heilti oikeutensa johtaneiden
oikeuksista ja velvollisuuksista huoneistoa kiytettdessd. Lain sddnndkset ovat osapuolia
velvoittavia tai heiddn sopimusvapauttaan rajoittavia taikka sopimusta tarvittaessa tdydentivia.
Lain keskeisid periaatteita voidaan yhé pitdd toimivina, eikd kokonaisuudistukselle arvioida
olevan tarvetta. Vaikka lain perusperiaatteet ovat edelleen ajantasaisia ja toimivia, tiettyja
tarkistustarpeita voidaan tunnistaa. Tarkistustarpeet ovat seurausta lain voimaantulon jélkeisista
lainsdddantomuutoksista, kuten asunto-oikeuksien lakkauttamisesta sekd vuokramarkkinoiden
kédytanteiden muuttumisesta ja muista toimintaympéristén muutoksista, kuten digitalisaatiosta.
Liséksi laki on paikoitellen tulkinnanvarainen ja aukollinen.

Huoneenvuokralaki rakentuu monilta osin sopimusvapauden ldhtdkohdalle, joskin se sisdltaa
my0s monia pakottavia sddnnoksid. Vuokrasuhteen osapuolten — vuokranantajan ja
vuokralaisen — oikeuksien ja velvollisuuksien tasapaino huomioiden on tarpeen arvioida, onko
sopimusvapauden rajojen muuttaminen tai tarkentaminen perusteltua muuttuneen
toimintaympériston vuoksi. Jotta osapuolten oikeudet ja velvollisuudet pysyvit tasapainossa ja
toisiaan vastaavina my0s muuttuneessa toimintaympdristossd, on tirkedd tarkastella
sopimusvapauden ja pakottavien sddnnOsten vélistd tasapainoa ja suhdetta sekd selvittda,
tarvitaanko lakiin niiden osalta muutoksia.

Viimeisen vuosikymmenen aikana toimintaympéristossd on tapahtunut merkittivd muutos
lyhytaikaisen vuokrauksen, kuten Airbnb:n ja muiden vertaismajoituspalveluiden, yleistymisen
myd6td.  Hallitusohjelmakirjauksen (s. 126) mukaan lyhytaikaisen vuokraustoiminnan
edellytykset varmistetaan, mutta samalla mahdollistetaan puuttuminen havaittuihin ongelmiin
nykyistd paremmin. Huomattava kuitenkin on, ettd lyhytvuokrauksesta aiheutuu ongelmia
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ennen kaikkea siind tapauksessa, ettd asuinhuoneistoja ja -rakennuksia kiytetddn niiden
kayttotarkoituksen vastaisesti toimintaan, joka muistuttaa vaikutuksiltaan hotellien ja muiden
majoitusliikkeiden toimintaa. Naihin ongelmiin on vaikea puuttua
huoneenvuokralainsdddannolld, joka koskee vuokranantajan ja vuokralaisen vélistd
oikeussuhdetta. Huoneenvuokralainsddadantd ei mydskédn aseta sellaisia esteité lyhytaikaiselle
vuokraustoiminnalle, joiden poistaminen olisi tarpeen lyhytaikaisen vuokraustoiminnan
edellytysten varmistamiseksi.

Lisdksi  koska huoneenvuokralaissa  sdddetddn  ldahtokohtaisesti  pidempiaikaisista
vuokrasuhteista, lyhytaikaista vuokraustoimintaa koskevaa hallitusohjelmakirjausta ei voida
suoraan edistdd huoneenvuokralain muutoksilla. Tdmé ei kuitenkaan poissulje sité, ettd lain
soveltamisalaa ja siithen liittyvié rajoituksia on perusteltua arvioida sen osalta, vastaavatko ne
lainsditijan alkuperdista tarkoitusta ja onko niitd perusteltua tismentia.

Samaan aikaan AHVL:n kanssa tuli voimaan laki litkehuoneiston vuokrauksesta (482/1995,
jaljempéana myos litkehuoneistovuokralaki tai LHVL). Digitalisaation voimakkaan kehityksen
vuoksi on perusteltua, etti myos liikehuoneistovuokralakia péivitetddn vastaamaan nykyista
toimintaympéristod. Vaikka esityksessé keskitytddn ensisijaisesti AHVL:n ajantasaistamiseen,
my6s LHVL:n osalta on tunnistettu joitakin vélttimattomid muutostarpeita, jotka johtuvat lain
tulkinnanvaraisuudesta ja tietyistd sdéntelyaukoista.

1.2 Valmistelu

Vuonna 2016 ympéristoministerio teetti selvityksen, jossa arvioitiin
huoneenvuokralainsdddédnnon toimivuutta ja ajantasaisuutta (Ymparistoministerion raportteja
23/2016). Huoneenvuokralainsdédidntd on sittemmin siirtynyt oikeusministeriéon toimialaan.
Oikeusministeriossd laadittiin - syyskuussa 2023 edelld mainitun selvityksen pohjalta
taustamuistio huoneenvuokralain uudistamistarpeista ja jarjestettiin 9.10.2023 asiaa koskeva
kuulemistilaisuus keskeisille etutahoille. Lain todettiin olevan yhéa periaatteiltaan toimiva, eika
kokonaisuudistukselle arvioitu olevan tarvetta.

Esitysluonnos on valmisteltu oikeusministerion 22.11.2023 asettamassa tydryhmadssé, jossa
olivat oikeusministerion lisdksi edustettuina Kiinteistonomistajat ja rakennuttajat Rakli ry,
Kiinteistonvélitysalan Keskusliitto, Kilpailu- ja kuluttajavirasto, Kohtuuhintaisten vuokra- ja
asumisoikeustalojen omistajat KOVA ry, Kuluttajaliitto, Suomen Vuokranantajat ry, tyo- ja
elinkeinoministerid, Vuokralaiset VKL ry ja ympéristoministerid. Samanaikaisesti asetettiin
laajapohjainen seurantaryhmé tukemaan ja arvioimaan huoneenvuokralain sédnnosten
uudistamista valmistelevan tyoryhmén tyota.

Toimeksiannon mukaan tyoryhmén tehtdvdnd oli valmistella ehdotus muutoksista
huoneenvuokralain paivittdmiseksi vastaamaan nykypdivan tarpeita ja kidytintoja ja arvioida,
edellyttaviatkd  huoneenvuokralakiin  ehdotettavat muutokset vastaavia  muutoksia
liikehuoneiston vuokrauksesta annettuun lakiin, ja valmistella tarvittavat muutosehdotukset.
Tyoryhmén tuli laatia ehdotuksensa hallituksen esityksen muotoon. Tydryhmén tyd valmistui
joulukuussa 2024.

Esityksen valmisteluasiakirjat ovat julkisessa palvelussa osoitteessa
https://oikeusministerio.fi/hankkeet-ja-saadosvalmistelu tunnuksella OM100:00/2023.



https://oikeusministerio.fi/hankkeet-ja-saadosvalmistelu

2 Nykytila ja sen arviointi
2.1 Soveltamisala ja lyhytaikaiset vaokrasuhteet
2.1.1 Asuminen ja huoneiston muu kéyttd

AHVL 1 §:n 1 momentin soveltamisalasdannoksen mukaan lakia sovelletaan sopimukseen, jolla
rakennus tai sen osa (huoneisto) vuokrataan toiselle kaytettavéiksi asumiseen (asuinhuoneiston
huoneenvuokrasopimus). Lain 2 §:n soveltamisalan rajoitussddnnoksen mukaan lakia ei
sovelleta majoitusliikkeiden toimintaan.

AHVL:n liséksi huoneenvuokrasopimuksista sdédetddn litkehuoneistojen vuokrauksesta
annetussa laissa, ja ndiden lakien soveltamisalasddnnokset ovat yhteydessé toisiinsa. LHVL 1
§:n 1 momentin mukaan lakia sovelletaan sopimukseen, jolla rakennus tai sen osa (huoneisto)
vuokrataan toiselle kaytettdviksi muuhun tarkoitukseen kuin asumiseen (liikehuoneiston
huoneenvuokrasopimus). Kaikkia muita kuin asumiseen kéytettdvid huoneistoja kutsutaan siis
LHVL:ssé litkehuoneistoiksi.

Huoneenvuokralakien soveltamisalasddnnoksissd mainitaan lisdksi, ettd huoneiston
kayttotarkoitus maardytyy sen mukaan, mika on huoneiston sovittu pdéasiallinen kaytté (AHVL
1 §:n 1 momentti ja LHVL 1 §:n 1 momentti). Pddasiallinen kdyttdtarkoitus méédraa sen, onko
huoneiston vuokrasuhteeseen sovellettava litkehuoneistojen vuokrasuhteita vai asuinhuoneiston
vuokrasuhteita koskevia sidédnnoksida (HE 304/1994 vp, s. 46 ja 100). Se, ettd huoneiston
yksittédistd huonetta kiytetdén esimerkiksi hammasléékérin vastaanottotilana tai tilitoimistona
ei siten vield yksin muuta huoneiston kayttotarkoitusta muuksi kuin asumiseksi.
Liikehuoneiston vuokrasuhteesta ei myoskéén tule asuinhuoneiston vuokrasuhdetta silloin, kun
vihdistd osaa huoneistosta kokoaikaisesti tai osan aikaa kéytetiaén esimerkiksi yopymiseen. (HE
304/1994 vp, s. 19)

LHVL siis kattaa kaikki muut kuin péddasiallisesti asumista koskevat huoneenvuokrasopimukset
riippumatta siitd, onko kyse litkehuoneistosta sen yleiskielisessd merkityksessé. Lain esitdiden
mukaan huoneenvuokrasopimukselta edellytetdén, ettd silld luovutetaan rakennus tai sen osa
toisen tai hineltd oikeutensa johtaneen yksinomaiseen kayttoon ja ettd téstd suorituksesta
maksetaan vastiketta, vuokraa. Liikehuoneisto-termi valittiin, koska liiketoiminta on tdhén
ryhméén kuuluvien huoneistojen yleisin kayttotarkoitus. (HE 304/1994 vp, s. 100)

AHVL:ssd asuminen on rinnastettu huoneiston kayttdmiseen asuntona tai muuten kuvaamaan
tilapdistd pysyvampad oleskelua. Laissa on vuokralaisen suojaksi pakottavaa sdintelya siksi,
ettd hin kéyttdd vuokraamaansa huoneistoa asuntonaan tai kotinaan. Asuminen-termi kuitenkin
viittaa AHVL 1 §n 1 momentin soveltamisalasdannoksessd yhtd lailla lyhytaikaiseen ja
tilapdiseen asumiseen kuin vakinaiseen asumiseenkin. Tdmé johtuu siitd, ettd asuminen
madrittdd sen, sovelletaanko huoneiston vuokrasopimukseen AHVL:n vai LHVL:n sédénnoksia.
Jos huoneenvuokralakien soveltamisalasddnnosten asuminen ei viittaisi lyhytaikaiseen ja
tilapdiseen asumiseen, kyse olisi muusta kuin asumista koskevasta sopimuksesta. Téllaiseen
sopimukseen sovellettaisiin LHVL:n sdédnndksia.

AHVL:n soveltamisalan arvioinnissa keskeistd on se, edellyttddkoé vuokralaisen suojaaminen
jonkin lain pakottavan sdénnoksen soveltamista. Useimmat pakottavat sdédnnokset perustuvat
sithen, ettd vuokralainen kdyttdd huoneistoa vakituisena asuntonaan ja siilyttdd sielld koti-
irtaimistoaan. Vuokralainen joutuu siis huoneistosta pois muuttaessaan etsimdin uuden
asunnon. Kotina kéytettdvd asunto on myods valttimattomyyshyddyke, minkd vuoksi
vuokralaista suojataan esimerkiksi kohtuuttomilta vuokrankorotuksilta. Vuokralaisella ei ole

8



vastaavaa suojantarvetta, jos vuokrattavaa huoneistoa kéytetdin lyhytaikaiseen ja tilapdiseen
asumiseen, eikd vuokralaisen oikeuksia tilldin yleenséd ole tarpeen suojata lain pakottavilla
sdannoksilld. Koska AHVL:n mukainen vuokralaisen hallinnan suoja on erittdin vahva,
arviointikriteerit on asetettava riittivan korkealle, jotta lain pakottavia sddnnoksid sovelletaan
vain silloin, kun se on vuokralaisen suojaksi tarpeen. AHVL:n soveltamisalasdéinnokset ovat
osoittautuneet padosin toimiviksi.

AHVL:n soveltamisalasdinnds ei ole lain ainoa sdénnds, jossa puhutaan asumisesta. Asuminen-
termi mainitaan esimerkiksi AHVL 11 §:ssd, jonka mukaan avopuolisot vastaavat
yhteisvastuullisesti vuokrasopimuksesta johtuvista velvoitteista, jos he asuvat yhdessd
vuokraamassaan tai toisen puolison vuokraamassa huoneistossa. Lainkohdan esitdiden mukaan
pykélassé tarkoitetut oikeudet ja velvollisuudet koskevat vain sellaisia avopuolisoita, joilla
kummallakin on koti huoneistossa (HE 304/1994 vp, s. 54). Vuoden 1987 huoneenvuokralain
avopuolisoiden yhteisvastuuta koskeneen 100 §:n esitdiden mukaan asumisella tarkoitettiin siti,
ettd puolisoilla oli ”laillinen asunto ja koti huoneistossa”. Edelleen samojen esitdiden mukaan
selvimmin tdmi ilmenee siitd, ettd heiddt on molemmat merkitty talon asukasluetteloon
huoneistossa asuviksi. (HE 127/1984 vp, s. 70) AHVL 11 §:ssd asuminen tarkoittaa siis muuta
kuin tilapéistd oleskelua huoneistossa. Myds AHVL 45 §:ssé asuminen-termid kéytetddn
samassa merkityksessd. Lisdksi useassa AHVL:n sddnndksessd puhutaan huoneiston
vuokraamisesta asunnoksi tai rinnastetaan toisiinsa asuminen ja huoneiston kayttdminen
asuntona (ks. AHVL 5 § 1 momentti, 17 §:n 1 momentti, 48 §:n 1 momentti, 55 §:n 2 momentin
1 kohta, 69 §:n 5 momentti ja 84 §:n 1 momentti).

2.1.2 Majoitusliikkeitéd koskeva rajoitussaannds

Viime vuosina erilaiset digitaaliset lyhytvuokrausalustat (esim. Airbnb ja Vrbo) ovat yleistyneet
voimakkaasti. Tdma on mahdollistanut sen, ettd myos yksityishenkilot tarjoavat kalustettuja
huoneistoja lyhytaikaiseen ja tilapdiseen tarpeeseen. Lyhytaikaisten vuokrasuhteiden
yleistyminen on synnyttinyt epétietoisuutta sovellettavasta laista, etenkin siksi, etti AHVL:n
soveltamisalasta on nimenomaisesti rajattu pois vain majoitusliikkeiden toiminta.
Majoitusliikkeiden majoitustoimintaa koskeva soveltamisalarajoitus otettiin ensi kertaa vuoden
1961 huoneenvuokralakiin, jonka 43 §:n mukaan lakia ei sovelleta hotellien, tiysihoitolain tai
muiden majoitusliikkeiden yksityisten kalustettujen huoneiden vuokralle antamiseen.
Rajoittamista perusteltiin sillé, ettd useat lain sdénnokset eivét sovellu tillaiseen lyhytaikaiseen
vuokraukseen (HE 59/1959 vp, s. 15). Tarkoituksena oli siis ensisijaisesti rajata lyhytaikaiset
vuokrasopimukset lain soveltamisalan ulkopuolelle. Merkillepantavaa on myds se, etti rajoitus
koski alkujaan kaikkia huoneenvuokrasopimuksia eli myds nykyisin LHVL:n soveltamisalaan
kuuluvia liikehuoneistojen vuokrasopimuksia. AHVL:n ja LHVL:n sditdmisen yhteydessi
rajoitussddnnds kuitenkin lisdttiin vain AHVL:4dn. Néin ollen LHVL:ssd ei ole erillistd
rajoitussddnnostd, jolla poissuljettaisiin lyhytaikaiset vuokrasuhteet sen soveltamisalasta. Tadma
ei kuitenkaan ole tiettdvasti aiheuttanut epéaselvyyttd LHVL:n soveltamisalan tulkinnassa.

Vuoden 1987 huoneenvuokralaissa soveltamisalarajoitusta koskeva sddnnos siirrettiin 2 §:n 1
momenttiin ja sen sanamuotoa muutettiin niin, ettd soveltamisalarajoituksena mainittiin vain
yleisesti majoitusliikkeiden toiminta, mutta ei kalustettuja huoneita. Lainkohdan esitdiden
mukaan tarkoituksena ei kuitenkaan ollut muuttaa aiempaa soveltamisalaa (HE 127/1984 vp, s.
25 ja 26). Edelleen vuoden 1987 huoneenvuokralain esitdiden mukaan laki oli tarkoitettu
sddntelemdin osapuolten oikeudet ja velvollisuudet pysyvdisluontoisemmassa ja
pitempiaikaisemmassa asumisessa tai muussa huoneiston kayttdmisessd kuin mistd esimerkiksi
hotelleissa, motelleissa, matkustajakodeissa ja yOmajoissa on kyse. Soveltamisalaa
madriteltdessd ratkaisevaa on toiminnan laatu, litketoimintana harjoitettu majoituselinkeino,
eiki se, sovelletaanko toimintaan majoituselinkeinoa koskevia sddnndksid vai ei. (HE 127/1984
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vp, s. 26) AHVL:n sddtdmiseen johtaneessa hallituksen esityksessd on vastaavat maininnat (ks.
HE 304/1994 vp, s. 48).

Téstd seuraa, ettd majoitusliikkeen toiminnalla tarkoitetaan AHVL:n esitdiden mukaan myds
sellaista majoitustoimintaa, johon ei sovelleta majoituselinkeinoa koskevia sddnnoksid,
esimerkiksi majoitus- ja ravitsemistoiminnasta annettua lakia (308/2006). AHVL:ssi tai sen
esitdissé ei ole kuitenkaan tarkemmin yksildity kriteereitd sen arvioimiseksi, milloin kyse on
majoitusliikkeen toiminnasta ja milloin pysyvéisluontoisemmasta asumisesta (HE 304/1994 vp,
s. 48). Korkeimman oikeuden vuoden 1987 huoneenvuokralain 2 §:n 1 momentin tulkintaa
koskeneessa ratkaisussa KKO 1992:108 arvioitiin sitd, oliko asuntohotellin solmima noin
kahden kuukauden vuokrasopimus sdédnnoksen tarkoittamaa majoitusliikkeen toimintaa.
Arvioinnissa merkitystd annettiin muun muassa sille, ettd vuokranantajan tarjoamat huoneistot
olivat tdydellisesti kalustettuja ja varustettuja. Vuokraan siséltyivdt liinavaatteet ja
viikkosiivous. Yhtio hankki tarvittaessa asukkaille my0s lisdpalveluita esimerkiksi hankkimalla
asiakkaiden kayttéon viestintdvilineitd ja jirjestdmailld lasten hoitoa. Toisaalta arvioinnissa
otettiin huomioon myds se, ettd yhtid peri asiakkailtaan viikkomaksun, yhtiolld oli
ympérivuorokautinen varauspalvelu kiintedssd toimipisteessd ja yhtién toimialana oli
yhtigjarjestyksen mukaan muun muassa majoitustoiminta. Korkein oikeus hyvéksyi
hovioikeuden ratkaisun, jossa toimintaa pidettiin majoitusliikkeen toimintana.

AHVL:n sédnndkset on siis tarkoitettu sddntelemdén osapuolten oikeuksia ja velvollisuuksia
pysyvdisluontoisemmassa ja yleensd pitempiaikaisessa asumisessa kuin hotellimajoituksen
tyyppisessd, tilapdisessd asumisessa. Laissa on erditd sdénndksid, joissa huoneenvuokrasopimus
oletetaan vihintddn kolmen kuukauden mittaiseksi. Lain 4 §:n 1 momentin mukaan saman
vuokralaisen kanssa voidaan solmia enintddn kaksi perdkkdistd enintdén kolmen kuukauden
madrdaikaista sopimusta. Tédmdn jilkeen solmittava enintddn kolmen kuukauden
vuokrasopimus on méérdaikaa koskevasta ehdosta huolimatta toistaiseksi voimassa oleva. Lain
58 §:ssd on erityissddnnds vuokralaisen suorittamista korjaus- ja muutostdistd, joista
vuokralaisella on tietyissd tilanteissa mahdollisuus saada vuokranantajalta korvaus
vuokrasuhteen paéttyessd. Edellytyksend on kuitenkin se, ettd vuokralainen ilmoittaa
vuokranantajalle véhintddn kolme kuukautta ennen vuokrasopimuksen paittymisajankohtaa
halustaan jatkaa sopimusta. Sddnnds voi siis tulla sovellettavaksi vain sellaisiin
vuokrasopimuksiin, joissa vuokralainen on ehtinyt korjata tai muuttaa huoneistoa jo ennen kuin
kolmen kuukauden méériaika alkaa.

Mikéin nimenomainen sddnnds ei kuitenkaan poissulje AHVL:n soveltamisalan ulkopuolelle
sopimusta, jolla luovutetaan huoneiston kéyttdoikeus asumiseen lyhyeksikin aikaa, jos kyse ei
ole majoitusliikkeen toiminnasta. Jos tietty sopimus kuuluisi AHVL:n soveltamisalaan, tulisivat
sithen sovellettavaksi myds AHVL:n vuokralaisen suojaksi pakottavat sdédnnokset, esimerkiksi
mahdollisuus AHVL 30 §:n nojalla nostaa tuomioistuimessa kanne vuokran alentamiseksi.
Lisdksi AHVL:n vuokrasopimuksen paittimistd koskevat sddnnokset soveltuvat huonosti
esimerkiksi tilanteeseen, jossa majoittaja haluaisi yksipuolisella ilmoituksellaan peruuttaa
majoituksen ennen kuin se alkaa.

Ylipéénsa se, ettd AHVL 1 §:n 1 momentissa viitataan tietyntyyppiseen sopimukseen ja 2 §:n 1
momentissa tietyntyyppiseen foimintaan, tekee soveltamisalasdédnnoksistd vaikeatulkintaisia.
Tésté syystd olisi harkittava, tulisiko AHVL 2 §:n 1 momentin soveltamisalan rajoitussdéannosté
tarkentaa.
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2.1.3 Asuminen ja majoitus erdissd muissa laeissa

Majoitustoiminnasta sdéddetddn majoitus- ja ravitsemistoiminnasta annetussa laissa, jonka 1 §:n
1 momentin mukaan laki koskee muun muassa majoitustoiminnan harjoittamista. Saman
pykélin 2 momentin 1 kohdan mukaan majoitustoiminnalla tarkoitetaan ammattimaisesti
tapahtuvaa kalustettujen huoneiden tai muiden majoitustilojen tarjoamista tilapdistd majoitusta
tarvitseville asiakkaille. Lainkohdan esitdiden mukaan laki erottelee majoitustoiminnan ja
asuinhuoneiston vuokrauksesta annetun lain mukaisen asumisen. Majoitusliikkeessé
tapahtuvalla asiakkaiden majoittamisella tarkoitetaan vain tilapdistd majoittamista. (HE
138/2004 vp, s. 17)

Majoitus- ja ravitsemistoiminnasta annetun lain esitdissd on mainittu majoitustoiminnalle
olevan ominaista, ettd toimintaa harjoitetaan ammattimaisesti. Ammattimaisuutta arvioitaessa
olennaista on, ettd toiminnalla tdhddtddn taloudelliseen tulokseen, silld lain soveltamisalan
ulkopuolelle jd4 sellainen majoitustoiminta, jota harjoitetaan taloudellista hyotya
tavoittelematta. Laki ei myoskdédn koske toimintaa, jota satunnaisuutensa vuoksi ei voida pitda
majoituselinkeinon harjoittamisena. Toimintaa voidaan pitdd satunnaisena, jos se on
kertaluonteista tai vain hyvin harvoin toistuvaa. Jos esimerkiksi kesdtapahtuman yhteydesséa
yksityishenkil6 majoittaa kotiinsa vieraita, tillainen luonteeltaan satunnainen toiminta ei kuulu
lain soveltamisalaan. Merkitystd ei ole silld, tuottaako toiminta tosiasiallisesti voittoa. (HE
138/2004 vp, s. 17)

AHVL 2 §:n 1 momentin majoitusliikkeen toiminta viittaa kuitenkin myds majoitustoimintaan,
joka satunnaisuutensa vuoksi rajautuu majoitus- ja ravitsemistoiminnasta annetun lain
soveltamisalan ulkopuolelle. Sdédnnoksen sanamuodosta timéd ei kuitenkaan kiy ilmi, silld
majoitusliikkeen toiminta yleiskielisessd merkityksessa viittaa ammattimaisempaan toimintaan
kuin majoitustoiminta. Madritelmid ei ole tarkoitettu ehdottomiksi tai poissulkeviksi, vaan
soveltamisalarajoituksen soveltaminen riippuu viime kéadessd siitd, mitd osapuolet ovat
huoneiston kaytostd sopineet (HE 304/1994 wvp, s. 48). AHVL:n esitdiden mukaan
majoitusliikkeen toiminnassa onkin mahdollista solmia asuinhuoneiston vuokrasopimus, johon
sovellettaisiin majoitusliikkeen toimintaa koskevien sédénnosten sijasta AHVL:44. Esimerkiksi
opiskelija-asuntoloita kdytetddn yleisesti oppilaitosten lomien aikana myds keséhotelleina,
jolloin  wvallitsee  tilanne, ettd osa huoneistoista on asukkaansa hallinnassa
huoneenvuokrasopimuksen perusteella ja muissa huoneissa asukas on hotellivieraana.
Asuntohotelleissa viikko- tai kuukausikorvausta vastaan luovutetaan yleensd kalustetun
huoneiston kéyttdoikeus. Kayttooikeuden lisdksi asukas saa usein joko samaa tai eri korvausta
vastaan myds siivous- ja ravitsemuspalveluja. Téllaista toimintaa on yleensd pidettava
majoitustoimintana, mutta téllainen huoneisto, kuten myds hotellin tai motellin huoneisto,
voitaisiin luovuttaa myo6s huoneenvuokraa vastaan kaytettavéksi.

Asumisen ja majoittumisen méaérittelyilld on merkitystd myos esimerkiksi alueidenkéaytossé ja
rakentamisessa, jota koskevat sddnnokset ovat 1.1.2025 lukien alueidenkayttolaissa (132/1999)
ja rakentamislaissa (751/2023). Esimerkiksi asemakaavassa alueille maiiritellddn
padkéayttotarkoitus, jonka mukaan mééritetddn se, mitd kdyttotarkoitusta varten tietylle alueelle
voidaan rakentaa. Kéyttotarkoitus maéérittdd myods sitd, mihin tarkoitukseen — esimerkiksi
asumiseen tai majoitustoimintaan — rakentamislupa voidaan myontié ja millaisia ominaisuuksia
rakennukselta edellytetiddn. Asuinhuoneistojen lyhytaikaisen vuokrauksen ja majoitustoiminnan
madrittely on olennaista sen arvioinnissa, milloin asuinhuoneiston vuokraaminen on kaava- ja
rakennuslupaméérdysten kannalta majoitustoimintaa ja milloin asumista. Korkein hallinto-
oikeus onkin arvioidessaan lyhytaikaisen vuokrauksen, asumisen ja majoitustoiminnan vélisté
suhdetta ennakkopddtoksissddin KHO 2021:76, KHO 2021:77 ja KHO 2024:75 pitényt
keskeisend sitd, vastaavatko kdyton tyypilliset vaikutukset paitsi mydnnettyd rakennuslupaa
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myds alueelle kaavassa osoitetun kiyttotarkoituksen yleistd luonnetta sekéd sithen liittyvid
ennakoitavissa olevia ja oikeutettuja odotuksia. Olennaista on ollut se, millaisia konkreettisia
vaikutuksia toiminnalla kulloisessakin yksittidistapauksessa on. Sitd vastoin silli, miten
huoneiston hallinnan luovuttamista koskevaa sopimusta luonnehditaan yksityisoikeudellisesti,
ei ole tdssé arvioinnissa merkitysta.

AHVL:n soveltamisalasédénnoksilld on yhteys myos tuettuun asumiseen. Korkotukilainoilla tai
aiemmin myOnnetyilld aravalainoilla rahoitetut vuokra-asunnot ovat vuokra-asuntolainojen ja
asumisoikeustalolainojen korkotuesta annetussa laissa (604/2001, pitkd korkotukilaki),
vuokratalojen rakentamislainojen lyhytaikaisesta korkotuesta annetussa laissa (574/2016, lyhyt
korkotukilaki) ja aravarajoituslaissa (1190/1993) sdddettyjen kdyttd- ja luovutusrajoitusten
alaisia. Asuntoja on kéytettivd vuokra-asuntoina laeissa sdddetyn rajoitusajan. Vuokra-
asunnolla  tarkoitetaan asuntoa, jonka hallinta perusttu AHVL:n  mukaiseen
huoneenvuokrasopimukseen. Korkotukilain 11 §:n 2 momentissa ja aravarajoituslain 4 §:n 2
momentissa kuitenkin sdddetédn, ettd asuinhuoneistoa saadaan kayttdd asumiseen myds ilman
AHVL:n mukaista vuokrasopimusta, kun on kyse erityistd hoitoa ja huolenpitoa tarvitsevan
henkilon enintdén kolme kuukautta kestivéstd asumisesta. Aravarajoituslain esitdissd (HE
177/1993 vp, s. 50) sddnnostd on perusteltu silld, ettd sen myotd kodinomainen asuminen on
mahdollista myos sellaisille henkiloille, jotka eivdt endd ymmérrd vuokrasopimuksen
merkitystd, ja poikkeaminen tulisi kyseeseen esimerkiksi muistisairaiden ryhmékodeissa.
Kolmen kuukauden aikarajaa on perusteltu silld, ettd vuokrasopimuksen solmiminen vain hyvin
lyhyeksi ajaksi ei vélttdméttd ole tarkoituksenmukaista. Vuokrasopimusta ei siksi edellytetd
lyhytaikaisessa, intervallityyppisesséd asumisessa (HE 227/2016 vp, s. 9).

2.2 Kirjallinen ja sihkéinen muoto

AHVL 5 §:n ja LHVL 4 §:n mukaan vuokrasopimus ja sen muutos on tehtéva kirjallisesti.
Lisdksi laeissa on lukuisia sddnnoksid, joissa edellytetddn tietyn ilmoituksen antamista
kirjallisessa muodossa. AHVL:ssd tai LHVL:ssé ei ole kuitenkaan erikseen mééritelty, milloin
sdahkdinen viestinté tai menettely tayttda kirjallisen muodon vaatimuksen. Lakeja sééddettdessd
viestint ei vield merkittdvissd médrin tapahtunut sihkoisesti, joten lainséétéja lienee viitannut
kirjallisella muodolla 1dhinné paperisiin asiakirjoihin.

Huoneenvuokralaeissa tarkoitettuihin sopimuksiin ja ilmoituksiin soveltuu kuitenkin sdhkdisen
viestinnén palveluista annetun lain (917/2014) 181 §:n 1 momentti, jonka mukaan kirjallisen
muodon vaatimuksen tadyttdd my0ds sellainen séhkodinen sopimus tai ilmoitus, jonka siséltod ei
voida yksipuolisesti muuttaa ja joka sdilyy osapuolten saatavilla. Sdinnds vastaa aiempaa
tietoyhteiskunnan palveluiden tarjoamisesta annetun lain (458/2002) 12 §:n 1 momenttia, jonka
esitdissd esimerkkind kirjallisesta muotovaatimuksesta on nimenomaisesti mainittu
asuinhuoneiston vuokrasopimus (HE 194/2001 vp, s. 12). Edelleen esitdissd on mainittu
esimerkkind lakiperusteisista muotovaatimuksista kirjallisen muodon vaatimukset ilmoituksille
erdiden sopimusten ehdoista ja niiden muutoksista ilmoittamiselle sekd erdiden sopimusten
irtisanomiselle tai purkamiselle (HE 194/2001 vp, s. 39). Huoneenvuokralakien kirjallinen
muoto voidaan siten sdhkoisen viestinndn palveluista annetun lain 181 §:n 1 momentin nojalla
tayttdd myos sdhkoisesti, jos ilmoituksen tai sopimuksen siséltdd ei voida yksipuolisesti muuttaa
ja se sdilyy osapuolten saatavilla. Vuokrasopimuksia tekevilld osapuolilla ei kuitenkaan
vélttdméttd ole tietoa sdhkdisen viestinndn palveluista annetun lain 181 §:n 1 momentin
maéritelméastd ja sen merkityksestd vuokrasuhteissa.

Sahkoisen ja kirjallisen muodon suhdetta koskevia sddnndksid on myds muualla
lainsdddannosséd, kuten kuluttajansuojalaissa (38/1978, jaljempand myos KSL) ja saatavien
perinnédstd annetussa laissa (513/1999, perintdlaki). Esimerkiksi KSL:n kotimyyntid ja
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etdimyyntid koskevassa 6 luvussa kéytetddn ilmaisua “tietojen antaminen pysyvélld tavalla”.
Mainitun luvun 8 §:n 2 kohdan mukaan télla tarkoitetaan tietojen antamista henkil6kohtaisesti
kirjallisesti tai sdhkoisesti siten, ettd vastaanottaja voi tallentaa ja toisintaa tiedot
muuttumattomina. Perintdlain 3 a §:ssd ”pysyvilla tavalla” puolestaan tarkoitetaan tiedonannon
toimittamista vastaanottajalle henkilokohtaisesti kirjallisesti tai sdhkdisesti siten, etté
vastaanottaja voi tallentaa ja toisintaa sen muuttumattomana.

KSL:n séhkoistd kirjallista muotoa koskeva 6 luvun 8 §:n 2 momentti perustuu kuluttajan
oikeuksia koskevaan direktiiviin (Euroopan parlamentin ja neuvoston direktiivi 2011/83/EU
kuluttajan oikeuksista). Direktiivin 7 artiklan mukaan kotimyynnissd ennakkotiedot on
annettava kuluttajalle paperilla tai kuluttajan suostumuksella muulla pysyvélld vélineelld.
Pysyvilld vilineelld puolestaan tarkoitetaan direktiivin 2(10) artiklan mukaan vélinettd, jonka
avulla kuluttaja tai elinkeinonharjoittaja voi tallentaa hinelle henkilokohtaisesti osoitettuja
tietoja siten, ettd tiedot ovat saatavilla myohempéd kayttod varten tietojen kayttdtarkoituksen
kannalta asianmukaisen ajan, ja joka mahdollistaa tallennettujen tietojen toisinnan
muuttumattomina. KSL:n esitdiden mukaan olennaista on, ettd kuluttaja saa ne
henkilokohtaisesti ja ettd hdnelld on tosiasiallinen mahdollisuus tallentaa ja toisintaa ne (HE
157/2013 vp, s. 35). Samoin perintdlain esitdissd on tdsmennetty, ettd olennaista on, ettd
vastaanottaja saa henkilokohtaisesti tiedoksiannon ja ettd hinelld on tosiasiallinen mahdollisuus
tallentaa ja toisintaa se. Tiedonanto voidaan l&hettds vastaanottajalle esimerkiksi sdhkopostitse
(HE 57/2012 vp, s. 28).

Kirjallisen muodon tdyttdmisestd sdhkdisesti sdddetddn myoOs sdhkdisestd asioinnista
viranomaistoiminnassa (13/2003) annetun lain 9 §:ssé, jonka mukaan vaatimuksen ilmoituksen
kirjallisesta muodosta tdyttdd my0s viranomaiselle toimitettu sdhkdinen asiakirja. Saman lain 4
§:n 2 kohdan mukaan sdhkoéiselld viestilld tarkoitetaan tiedonsiirtomenetelmalld ldhetettyd
tarvittaessa kirjalliseen muotoon tallennettavissa olevaa informaatiota. Sdannodksen esitdiden
mukaan médritelmin kannalta keskeinen ominaisuus on tallennettavuus. Sidhkoiselld viestilld
erotuksena sdhkoisestd asiakirjasta sindnsd voidaan tarkoittaa myos erilaisia kertaluontoisia
yhteydenottoja ja tiedusteluja (HE 17/2002 vp, s. 34). Aiemmin voimassa olleen séhkoisesté
asioinnista hallinnossa annetun lain sisélloltddn vastaavan 3 §:n perusteluissa todettiin, ettd
sdannoksen tarkoittamia sdhkoisid viestejd ovat esimerkiksi viranomaisten verkossa tarjoamat
sdahkoiset lomakkeet ja sdhkdposti (HE 153/1999 vp, s. 18).

Lainsdaddanndssdmme kirjalliseen muotoon rinnastetaan siten nykyisin laajasti myos sellainen
sdahkdinen asiakirja, joka on saatavissa kayttotarkoituksen kannalta asianmukaisen ajan ja joka
mahdollistaa tallennettujen tietojen toisintamisen. Vuokrasopimuksen osapuolet voivat
kuitenkin toisinaan ymmartié sdhkdisen viestinnédn palveluista annetun lain 181 §:n ilmauksen
”séilyy osapuolten saatavilla” edellyttdvin sellaisen sdhkodisen palvelun kayttdmistd, johon
sopimus tallennettaisiin ja jossa se sdilyisi madrddmattoméan ajan. Kyseisen sddnndksen
sanamuoto vastaa kuitenkin aiemmin voimassa ollutta KSL 6 luvun 14 §:44 (laissa 1072/2000),
joka koski tietojen vahvistamista etimyynnissd. Mainittu KSL:n sddnnds puolestaan perustui
tuolloiseen etdmyyntidirektiiviin (97/7/EY), jonka 5(1) artiklassa kdytettiin ilmaisua “pysyvi
tapa” (durable medium). Séahkoisen viestinndn palveluista annetun lain 181 §:n ilmauksella
”sdilyy osapuolten saatavilla” on siten tarkoitettu samaa kuin nykyisissd EU-sdéntelyyn
pohjautuvissa sdddoksissd, joissa kdytetdan ilmausta ”pysyvélla tavalla”.

2.3 Vuokrasopimuksen kesto

AHVL 4 §:n 1 momentin mukaan asuinhuoneiston vuokrasopimus on méérdaikainen tai
toistaiseksi voimassa oleva. Vuokrasopimus on voimassa toistaiseksi, jollei muuta ole sovittu.
Saman pykédldin 2 momentin mukaan maédrdaikainen vuokrasopimus padttyy sen
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voimassaoloajan umpeuduttua. Toistaiseksi voimassa oleva vuokrasopimus ja myos
madrdaikainen vuokrasopimus pééttyvat sopimuksen irtisanomisen, purkamisen tai
lakkaamisen johdosta taikka sopimalla sen padttymisesta.

Mairaaikaista vuokrasopimusta koskee epdvarsinainen muotovaatimus, silli muuten kuin
kirjallisesti tehtyd vuokrasopimusta pidetdén toistaiseksi voimassa olevana vuokrasopimuksena
paitsi, jos kyse on vapaa-ajan asunnosta (AHVL 5 §:n 1 mom.). Edelld mainittu sidnnds osoittaa
yhdessé AHVL 4 §:n 1 momentin kanssa jo vuoden 1987 (653/1987) huoneenvuokralakiin
otetun padsdannon, jonka mukaan vuokrasopimus on irtisanomisen varainen. Jos sopimus taas
paittyy ilman irtisanomista, se on madraaikainen (ks. HE 127/1984 vp, s. 27-28).

Maérdaikainen sopimus on siis tarkoitettu olemaan voimassa etukédteen sovitun ajan, kun taas
toistaiseksi voimassa oleva sopimus on voimassa, kunnes se irtisanotaan péittyméin
irtisanomisajan kuluttua. Méérdaikainen vuokrasopimus voidaan kuitenkin AHVL 55 §:n
mukaan tuomioistuimen luvalla irtisanoa tietyissd olosuhteiden muuttumiseen liittyvissa
tilanteissa, joissa vuokrasopimuksen jatkuminen olisi kohtuutonta. Liséksi sekd maardaikainen
ettd toistaiseksi voimassa oleva vuokrasopimus voidaan aina saada padttyméaan myos sopimalla.
Sopimustyypisté riippumatta vuokrasopimus voidaan AHVL 61-63 §:n nojalla puolin ja toisin
purkaa tietyissd hiiridtilanteissa. Sekd maérdaikainen ettd toistaiseksi voimassa oleva
vuokrasopimus voi AHVL 67 §:n nojalla lakata tilanteissa, joissa sopimussuhteen jatkuminen
olisi esimerkiksi huoneiston tuhoutumisen vuoksi kdytdnndssd mahdotonta.

AHVL 4 §n 1 momentissa on perdkkiisia méadrdaikaisia vuokrasopimuksia koskeva
erityissddnnds, jonka mukaan useammin kuin kahdesti perdkkéin saman vuokralaisen kanssa
enintddn kolmen kuukauden méérdajaksi sovittava vuokrasopimus on méirdaikaa koskevasta
ehdosta huolimatta toistaiseksi voimassa oleva. Sddnnoksen tarkoituksena on ollut estdd
perdkkdisten lyhytaikaisten madrdaikaisten vuokrasopimusten kayttdminen
vuokrankorotustarkoituksessa (HE 87/1992 vp, s. 1).

Vuokramarkkinoilla on nykyisin yleisesti kdytdssd kahta edelld mainittua, laissa méaériteltya
sopimustyyppid yhdistelevd sopimustyyppi, jossa vuokrasopimus on tarkoitettu olemaan
voimassa tietyn vdhimmaéisajan vuokrasuhteen alkamisesta. Téllaiset sopimukset ovat
mahdollisia, koska irtisanomisajan alkamisajankohtaa koskeva AHVL 52 §:n 1 momentti on
tahdonvaltainen. Toistaiseksi voimassa olevan vuokrasopimuksen ensimmaéistd mahdollista
irtisanomisajan alkamisajankohtaa voidaan siis siirtdd niin, ettd toistaiseksi voimassa oleva
sopimus on voimassa tietyn vihimmaéisajan. Sovitun ajan jdlkeen irtisanomisaika alkaa kulua
normaalisti irtisanomiskuukauden viimeisestd péivistd, mikéli toisin ei ole sovittu.

AHVL 52 §:n 4 momentissa kielletdén sellaiset vuokrasopimuksen ehdot, joilla vuokranantajan
irtisanomisaikaa lyhennetddn tai vuokralaisen irtisanomisaikaa pidennetdén. Laissa ei
kuitenkaan ole kielletty sitd, ettd osapuolet sopivat toisistaan poikkeavista irtisanomisajan
alkamisajankohdista tai siitd, ettd siirretty irtisanomisajan alkamisajankohta koskisi vain toista
osapuolta. Laista poikkeavasta irtisanomisajan alkamisajankohdasta voidaan sopia esimerkiksi
niin, ettd se koskee vain vuokralaista. Vuokralainen voi siten tulla yksipuolisesti sidotuksi
toistaiseksi voimassa olevaan sopimukseen kuin méiérdaikaiseen sopimukseen, mutta hinella ei
ole médrdaikaisiin sopimuksiin liittyvdd, 55 §:ssé tarkoitettua irtisanomismahdollisuutta
tuomioistuimen luvalla.

Osapuolet voivat méirdaikaisen sopimuksen solmimisen yhteydessid sopia my0s siitd, ettd
vuokrasuhde jatkuu maérdajan jélkeen toistaiseksi voimassa olevana. Korkein oikeus on
katsonut liikehuoneiston vuokrasopimusta koskevassa ennakkopaatoksessd KKO 2004:34, ettd
madrdaikaisen vuokrasopimuksen jilkeen jatkuva toistaiseksi voimassa oleva vuokrasopimus
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on mahdollista irtisanoa jo ennen médriajan paittymisté eli ennen toistaiseksi voimassa olevan
sopimuksen voimassaolon alkamista. Oikeusohje soveltuu myds asuinhuoneiston vuokrausta
koskeviin sopimuksiin. Néin ollen méérdaikaisen ja toistaiseksi voimassa olevan sopimuksen
yhdistelma voidaan saada paittymddn jo madrdaikaisuuden paittymishetkend, jos osapuolet
eivit ole sopineet toisin. Sen sijaan toistaiseksi voimassa oleva sopimus, jonka ensimmaéisté
mahdollista irtisanomisajan alkamisajankohtaa on siirretty, voidaan saada pédttyméén vasta
irtisanomisajan alkamisajankohtaa seuraavan irtisanomisajan jélkeen.

Vuokrasopimuksen kestoa koskevissa ehdoissa kdytetddn usein episelvid sanamuotoja, joista ei
kdy yksiselitteisesti ilmi, minkd tyyppisestd sopimuksesta osapuolten on tosiasiassa ollut
tarkoitus sopia. Sopimuksessa voidaan esimerkiksi puhua irtisanomisajan alkamisajankohdan
sijaan ensimmaéisestd mahdollisesta irtisanomispéivéstd. Jos méaédrdajan voimassa oleva sopimus
jatkuu toistaiseksi voimassa olevana méérdajan paittymisen jilkeen ilman eri toimenpiteita,
epéselvyyttd voi syntya siitd, onko kyse tdlloin alusta l&htien yhdestd irtisanomisen varaisesta
sopimuksesta vai kahdesta eri sopimuksesta niin, ettd méaérdaikaisen sopimuksen jélkeen alkaa
toistaiseksi voimassa oleva sopimus. Etenkin huoneenvuokralainsédddéntdon perehtyméttoméan
henkilon voi olla vaikea hahmottaa, milloin hin voi aikaisintaan irtautua sopimuksesta ilman
seuraamuksia. Kaiken kaikkiaan se, ettdi AHVL:ssé ei sddnnelld vuokramarkkinoilla yleisesti
kaytossé olevaa sopimustyyppid, aiheuttaa turhaa episelvyyttd vuokrasuhteissa.

2.4 Asetuksenantovaltuutus vuokrasopimus- seké ilmoitus- ja kehotuslomakkeille

AHVL 5 §:n 2 momentin mukaan ympéristdoministerid voi antaa vuokrasopimuslomakkeille
sekd vuokrasuhteessa tarpeellisille ilmoitus- ja kehotuslomakkeille kaavamalleja. Kyse on
asetuksenantovaltuudesta, vaikka timé ei selvésti kdy ilmi sdédnnoksen sanamuodosta. Téll4
hetkelld voimassa on kaksi sddnnoksen nojalla annettua asetusta: ymparistoministerion asetus
asuinhuoneiston vuokrasopimuksen kaavasta (537/2004) ja ympéristoministerion asetus
alivuokra-asunnon vuokrasopimuksen kaavasta (538/2004). Niitd kaavoja ei kdytdnnossa
juurikaan kdytetd tai hyodynneti, silld markkinoilla on tarjolla useita eri toimijoiden laatimia
vuokrasopimuspohjia tai ilmoitusmalleja. Erilaisten lomakkeiden ja mallien liséksi alan jérjestot
ovat laatineet hyvéa vuokratapaa koskevat ohjeet. Vaikka ohjeissa ei ole kovin yksityiskohtaisia
kannanottoja menettelytapoihin, ne ohjaavat sopimuskdytint6d ja vuokrasuhteen aikaista
menettelyd. Kaytint6d on pidetty toimivana ja riittivdnd tapana ohjata vuokrasuhteessa
kéytettidvid kaavamalleja.

AHVL 5 §m 2 momentin asetuksenantovaltuutus ei myoskdén vastaa muotoilultaan nykyisin
asetuksenantovaltuutussdénnoksiltd — edellytettivid tidsmaéllisyyden ja tarkkarajaisuuden
vaatimuksia. Asuinhuoneiston vuokraamista koskeva lainsdddénto on lisdksi sittemmin siirtynyt
ympdristoministeridostd  oikeusministerion  vastuulle.  Ymparistoministeridlle —annettu
asetuksenantovaltuutus ei siten enéé ole ajankohtainen.

2.5 Vuokrasopimuksen ja sen ehdon kohtuullistaminen
2.5.1 Yleistd

AHVL 6 §:ssd ja LHVL 5 §:ssd sdddetdén toisiaan vastaavasti kohtuuttoman vuokrasopimuksen
ehdon sovittelusta. AHVL 6 §:n 1 momentin mukaan vuokrasopimuksen ehtoa voidaan sovitella
tai jéttdd se huomioon ottamatta, jos ehdon soveltaminen olisi vuokrasuhteissa noudatettavan
hyvin tavan vastaista tai muutoin kohtuutonta. Jos ehto on sellainen, ettei sopimuksen jddminen
voimaan muilta osin muuttumattomana ole ehdon sovittelun vuoksi kohtuullista, sopimusta
voidaan sovitella muiltakin osin tai se voidaan madrdtd raukeamaan. Saman pykaldn 2
momentin mukaan kuluttajan ja elinkeinonharjoittajan vélisen huoneenvuokrasopimuksen
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sovitteluun sovelletaan, mitd kuluttajansuojalaissa sdddetéan, mutta vuokran mééran sovitteluun
sovelletaan kuitenkin, mitd muualla laissa (tdssa AHVL) sdddetddn. Vuokran méérdn
sovittelusta on omat sddnnoksensd AHVL 29-31 §:ssd ja LHVL 25-26 §:ssé.

AHVL 29 §:ssé on prosessuaalisia sddnnoksia vuokran kohtuullisuuden selvittdmisestd. Pykélan
1 momentin mukaan vaatimusta vuokran kohtuullisuuden tutkimiseksi ei voida panna vireille
endd vuokrasuhteen pédtyttyd. Pykildn 2 momentin mukaan vuokranantaja ei kuitenkaan saa
irtisanoa vuokrasopimusta sind aikana, kun vuokran kohtuullisuus on vuokralaisen
vaatimuksesta alioikeuden tutkittavana. Lainkohta késittdd sekd vuokran mairdd ettd sen
médrdytymisti koskevat sopimusehdot. LHVL 25 § ja AHVL 29 § vastaavat toisiaan muuten,
mutta LHVL 25 §:n mukaan tuomioistuin voi, milloin sithen on erityistd syytd, sallia
vuokranantajan irtisanoa sopimuksen alioikeuskasittelyn aikana. Vastaavaa sddnndstd ei ole
AHVL 29 §:sséi.

AHVL 30 §:ssé sdddetddn vuokran muuttamisesta. Pykéldn 1 momentin mukaan tuomioistuin
voi vuokralaisen vaatimuksesta harkintansa mukaan alentaa vuokraa tai muuttaa vuokran
madrdytymistd koskevaa ehtoa, jos vuokra olennaisesti ylittdd vuokra-arvoltaan samanveroisten
ja samaan tarkoitukseen kéytettyjen huoneistojen alueella kéyvdt vuokrat ilman
huoneenvuokrasuhteissa hyviksyttiviksi katsottavaa syytd. LHVL:ssé ei ole AHVL 30 §:n 1
momenttia vastaavia sddnndksid vuokran alentamisesta tai vuokran méaardaytymistd koskevan
ehdon muuttamisesta vuokralaisen hyviksi. Néin ollen LHVL:n mukaan vuokran kohtuullisuus
tulee aina arvioitavaksi lain 5 §:n nojalla, minka vuoksi myds LHVL 25 §:ssé viitataan lain 5
§:48n. AHVL 30 §:n 2 momentin mukaan tuomioistuin voi vuokranantajan vaatimuksesta
harkintansa mukaan korottaa vuokraa tai muuttaa vuokran madrdytymistd koskevaa ehtoa, jos
niitd on 6 §:n nojalla pidettivd kohtuuttomana. Esitdiden mukaan vuokraa koskevien
sopimusehtojen kohtuullistamiskynnys on pykéldssd asetettu vuokranantajan kohdalla
korkeammalle kuin vuokralaiselle (HE 304/1994 vp, s. 66).

AHVL 31 §:ssid on teknisluonteisia sddnnoksid siitd, mitd tuomioistuimen tulee huomioida
vuokraa koskevassa tuomiossa. Pykilén 1 momentin mukaan tuomioistuimen on méérattava,
mistd ajankohdasta muutettu vuokra tai vuokran méérdytymistd koskeva ehto tulee voimaan.
Pykéldn 2 momentin mukaan, jos tuomioistuin pééttdd alentaa vuokraa, sen tulee huomioon
ottaen vuokran alentamisen perusteet ja muut asiassa ilmenneet seikat viran puolesta samalla
madrdtd, onko vuokranantajan palautettava perimidinsd vuokraa. Palautusta ei kuitenkaan saa
maéritid vuokran alentamisvaatimuksen tiedoksiantamista aikaisemmalta ajalta, ellei sithen ole
erityisen painavia syitd, eikd ollenkaan alentamisvaatimuksen tiedoksiantamista edelténytté
vuotta aikaisemmalta ajalta. Pykdldn 1 momentissa sdddetdin lisdksi tilanteesta, jossa vuokran
madrdd tai vuokran madrdytymisehtoa koskevaan alioikeuden paditokseen haetaan muutosta.
Talloin vuokra on maksettava entisen suuruisena, kunnes hovioikeuden ratkaisu on asiassa
annettu, jollei toisin sovita. LHVL 26 § ja AHVL 31 § vastaavat toisiaan muuten, mutta LHVL
26 §:n 2 momentin mukaan vuokran palautusta ei saa maératd vuokran alentamisvaatimuksen
tiedoksiantamista aikaisemmalta ajalta.

2.5.2 Huoneenvuokralakien yleiset kohtuullistamissédénnokset

AHVL 6 §:n 1 momentti ja LHVL 5 §:n 1 momentti (ns. yleiset kohtuullistamissddnndkset)
koskevat, kuten edelld on todettu, muita kuin kuluttajan ja elinkeinonharjoittajan vélisten
vuokrasopimusten ehtojen kohtuullistamista. Huoneenvuokralakien sddtimiseen johtaneessa
hallituksen esityksessé on todettu, ettd sddnnos vastaa asiasisalloltdén tuolloin voimassa olleen
vuoden 1987 huoneenvuokralain 5 §:44 (HE 304/1994 vp, s. 49 ja 102). Vuoden 1987
huoneenvuokralain esitdiden mukaan lain 5 § puolestaan vastasi vuoden 1961
huoneenvuokralain 48 §:n 1 momenttia tarkistettuna siten, ettd kohtuuttomaksi todettua
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huoneenvuokrasopimuksen ehtoa tuomioistuimen on soviteltava tai jitettivd se kokonaan tai
osaksi huomioon ottamatta, jos sen soveltaminen olisi vuokrasuhteessa noudatettavan hyvin
tavan vastaista tai muuten kohtuutonta. Sovittelua harkittaessa on kiinnitettivd huomiota
huoneenvuokrasuhteen osapuolten suoritusten jatkuvaan vastaavuuteen. (HE 127/1984 wvp, s.
27) Vuoden 1961 huoneenvuokralain 48 §:n perusteluina on mainittu vain se, ettd “pykald — —
antaa mahdollisuuden sovitella sellaista vuokraehtoa tai jattéa se kokonaan huomioon ottamatta,
jonka soveltaminen ilmeisesti olisi vuokrasuhteissa noudatettavan hyvéin tavan vastaista tai
muutoin kohtuutonta (HE 59/1959 wvp, s. 2). Ainoa sdidnndksen soveltamista tdsmentidva
maininta on siis vuoden 1987 lain HE:n toteamus siitd, ettd kohtuullisuusharkinnassa tulee
huomioida huoneenvuokrasuhteen osapuolten suoritusten jatkuva vastaavuus.

Lainsaitija on oikeustoimilain 36 §:n sddtdmiseen johtaneessa hallituksen esityksessé arvioinut
tuolloin voimassa olleen huoneenvuokralain kohtuullistamissdidnndsten olleen yhteensopivia
yleisen kohtuullistamissddnnoksen kanssa. Lainsdétdjd katsoi, ettd huoneenvuokralain
teknisluonteiset kohtuullistamissddnnokset ovat kuluttajansuojalain sovittelusdéanndstikin
seikkaperdisemmait ja niissd on otettu huomioon lain sdéntelemin tilanteen erityistarpeet.
Lainsaitéjé piti informaatiosyisté térkedna sdilyttdd ne edelleen voimassa (HE 247/1981 vp, s.
12). Oikeustoimilain 36 §:n sddtdmisen yhteydessd esitetyt perustelut viittaavat ennemminkin
vuokran méérad ja vuokran mairdytymistd koskevien pykélien yksityiskohtaisiin sddnnoksiin
eivitkd niinkd3n muita  sopimusehtoja  koskeviin  yleisluonteisiin  sddnndksiin.
Huoneenvuokralakien yleisten kohtuullistamissdédnndsten voimassa pitdmisté ei sanotun vuoksi
voida perustella niiden informatiivisuudella.

Huoneenvuokralakien yleisten kohtuullistamissdédnndsten ja oikeustoimilain 36 §:n sanamuodot
eroavat toisistaan niin, etti oikeustoimilain 36 §:ssd on tarkemmin yksildity niitd tekijoité, joita
kohtuullistamisessa tulee ottaa huomioon. AHVL 6 §:n 1 momentissa ja LHVL 5 §:n 1
momentissa on kuitenkin erikseen mainittu vuokrasuhteissa noudatettavan hyvin tavan
vastaisuus. AHVL 6 §:n 1 momentti koskee vain oikeustoimen ehdon soveltamisesta johtuvaa
kohtuuttomuutta. Oikeustoimilain 36 § koskee puolestaan oikeustoimen ehdon soveltamisen
lisdksi my0s itse ehdon sovittelua. Huoneenvuokralakien ja oikeustoimilain 36 §:n esitéiden
perusteella AHVL 6 §mn 1 momentissa ja LHVL 5 §:n 1 momentissa voitaisiin siis viitata
oikeustoimilain 36 §:44n ilman, ettd oikeustila muuttuisi. Ainoa ero on se, ettd AHVL 6 §:n 1
momentissa ja LHVL 5 §:n 1 momentissa viitataan vain “ehdon soveltamisen”
kohtuuttomuuteen, ei siis oikeustoimilain 36 §:n ja KSL 4 luvun 1 §:n tavoin my0s itse ehdon
kohtuuttomuuteen.

2.5.3 Vuokran maéréa ja vuokran maérdytymistd koskevien ehtojen kohtuullistaminen

AHVL 6 §:n 2 momentissa ja sitd vastaavassa LHVL 5 §:n 2 momentissa sdidetédén kuluttajan
ja elinkeinonharjoittajan vilisten vuokrasopimusten sovittelusta. Lainkohdissa on aineellinen
viittaus kuluttajansuojalakiin ja lisdksi mainitaan, ettd ”vuokran méérén sovitteluun sovelletaan
kuitenkin, mitd tidsséd laissa sdddetddn”. Lakien esitéiden mukaan lainkohdat vastaavat “’lain
pakottavista sdédnndksistd johtuvin rajoituksin” oikeustoimilain 36 §:44 (HE 304/1994 vp, s. 51
ja 103). Lainséétdja ei ole yksiloinyt, mitd ndma rajoitukset ovat, mutta oletettavasti tillainen
on ainakin “vuokrasuhteissa noudatettava hyvé tapa”. On kuitenkin vaikea kuvitella tilannetta,
jossa vuokrasopimuksen ehtoa soviteltaisiin sen vuoksi, ettdi se on vuokrasuhteissa
noudatettavan hyvin tavan vastainen”, mutta ehto ei kuitenkaan samalla olisi oikeustoimilain
36 §:n tarkoittamalla tavalla kohtuuton tai johtaisi kohtuuttomuuteen. Titd tukee se, ettd
nykyisin mikéin nimenomainen sédinnos ei edellytd “vuokrasuhteissa noudatettavan hyvén
tavan” ottamista huomioon kuluttajan ja elinkeinonharjoittajan vilisen vuokrasopimuksen
ehdon sovittelussa KSL 4 luvun 1 §:n nojalla. ”Vuokrasuhteissa noudatettava hyvi tapa” on
kuitenkin epidileméittd myds osa KSL 4 luvun 1 §:n mukaista arviointia.
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Kuten edellé todettiin, AHVL 6 §:n 2 momentin ja LHVL 5 §:n 2 momentin viittaus “muualla
laissa sdddettyyn” on ilmeisesti tarkoitettu viittaukseksi vuokran méédrdd ja vuokran
madrdytymistd koskeviin 3 luvun pykiliin. Viittausta ei kuitenkaan ole nimenomaisesti
kohdistettu ndihin pykéliin. Vuokrasopimuksen ehdon sovittelusta sdddetdan myos AHVL 6 §:n
1 momentissa ja LHVL 5 §:n 1 momentissa. Viittaus sithen, mité téssé laissa sdddetddn kattaa
siten my0s ndmé sddnnokset. Néin ollen kuluttajan ja elinkeinonharjoittajan vilisen
huoneenvuokrasopimuksen vuokran maérdn sovitteluun tulisi soveltaa AHVL:n tai LHVL:n
vuokran méérad koskevia erityissddnnoksid sekd AHVL 6 §:n 1 momentin tai LHVL 5 §:n 1
momentin yleissddnnosta.

AHVL 6 §:n 2 momentin ja LHVL 5 §:n 2 momentin kaltaista viittausta “muualla laissa
saddettyyn” ei ole pykédlien 1 momentissa. Ndin ollen 1 momenttien tarkoittamissa, eli muissa
kuin kuluttajan ja elinkeinonharjoittajan vilisissd, vuokrasopimuksissa vuokran mairdé ja
vuokran médraytymisti koskeviin ehtoihin soveltuvat seké oikeustoimilain 36 § ettd AHVL 29—
31 § tai LHVL 25-26 §. Lisdksi on huomattava, ettd AHVL 6 §:n 2 momentin ja LHVL 5 §:n 2
momentin viittaus kattaa vain vuokran maédrdd koskevat sopimusehdot, mutta ei vuokran
madrdytymistd koskevia ehtoja. AHVL 29-31 § ja LHVL 25-26 § koskevat kuitenkin seké
vuokran miérdd ettd vuokran maéadrdytymistd koskevia ehtoja. Néin ollen kuluttajan ja
elinkeinonharjoittajien vilisissd vuokrasopimuksissa vuokran midrdytymistd koskeviin
ehtoihin soveltuvat sekd KSL 4 luvun ettd AHVL 29-31 §:n tai LHVL 25-26 §:n sddnnokset
riippuen siitd, onko kyse asuin- vai liikehuoneiston vuokrasopimuksesta. Vuokran méaarda
koskevien ehtojen sovitteluun sovelletaan kuitenkin KSL 4 luvun sdénndsten sijaan
huoneenvuokralakien yleistd sovittelusddnnostd sekd vuokran madrdd  koskevia
erityissadnnoksié.

Yhteenvetona voidaan todeta, ettd vuokran méérai ja vuokran madrdytymistd koskevien ehtojen
sovitteluun sovelletaan siis vaihtelevasti AHVL 6 §:44, KSL 4 luvun 1 §:44 ja AHVL 29-31
§:44 riippuen siitd, onko kyse kuluttajan ja elinkeinonharjoittajan vélisestd sopimuksesta vai ei.
Lisdksi soveltuvat sddnndkset riippuvat siitd, onko kyse vuokran middrdd tai vuokran
madrdytymistd koskevasta ehdosta vai muusta ehdosta. Esimerkiksi kuluttajan ja
elinkeinonharjoittajan vélisen asuinhuoneiston huoneenvuokrasopimuksen muiden kuin
vuokran miirdd koskevien ehtojen kohtuuttomuutta arvioidaan siis ldhtokohtaisesti KSL 4
luvun sddnndsten nojalla. Vuokran méédrdytymistd koskevan ehdon sovitteluun tulevat
sovellettaviksi lisdksi KSL 4 luvun sddnndkset. Jos kyse on vuokran médridn sovittelusta,
sovellettavaksi tulevat KSL 4 luvun sijaan AHVL 6 §:n 1 momentti sekd AHVL 29-31 §:t.
Vastaava epdjohdonmukaisuus liittyy LHVL:n sdénnoksiin. Erona AHVL:4én on kuitenkin se,
ettdi LHVL:ssd ei ole AHVL 30 §n 1 momenttia vastaavaa sddnnOstd vuokran
kohtuullistamisesta vuokralaisen hyvdksi. N&din ollen vuokran maédrdn tai vuokran
madrdytymistd koskevan ehdon kohtuullisuuden aineellisoikeudellinen arviointi tapahtuu
LHVL:n mukaan aina joko LHVL 5 §:n 1 momentin tai KSL 4 luvun mukaan.

Kuten edelli on selvitetty, AHVL 29-31 §:ssd on seké prosessuaalisia etté aineellisoikeudellisia
sdannoksid vuokran miirin ja vuokran médrdytymisti koskevan ehdon sovittelusta, ja ne ovat
varsin yksityiskohtaisia ja teknisluonteisia. Lain esitdiden mukaan sdannosten tarkoituksena on
se, ettd vuokran midrdd koskevat asiat, myOs erimielisyydet, késiteltdisiin ensisijaisesti
osapuolten kesken. Jos yksimielisyyteen ei pdidstd, ne joka tapauksessa yritettdisiin késitelld
vuokrasuhteen aikana. (HE 304/1994 vp, s. 65) Kéytdnnossd pykalid sovelletaan suhteellisen
harvoin. Esimerkiksi Helsingin hovioikeudessa on ollut vuosina 2020-2024 yhteensd nelja
tapausta, joissa on ollut kyse mainittujen pykilien soveltamisesta. Todettakoon myds, ettd
vaikka vuokran midrdd ja madrdytymistd koskevien ehtojen sovittelua koskevat pykalat
viittaavat tuomioistuimeen, niin pykdlid voidaan soveltaa my0s vaihtoehtoisissa
riiddanratkaisuelimissd, kuten kuluttajariitalautakunnassa (ks. myds kuluttajariitalautakunnan
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taysistuntopddtds D/1906/43/2015, jossa se katsoi, ettd lautakunta on toimivaltainen asiassa,
joka koski AHVL 29 §:n mukaista vuokran kohtuullisuuden selvittdmistd). Vuodesta 2015
lahtien kuluttajariitalautakuntaan on viety vain 20 tapausta, jotka ovat liittyneet mainittujen
pykilien soveltamiseen. Juttumédrdn vdhyys kuluttajariitalautakunnassa saattaa toisaalta
osittain selittyd sillé, ettd sddnndsten sanamuodot viittaavat tuomioistuimeen.

Vaikka AHVL 29-31 §:t tulevat harvoin sovellettaviksi, lainsoveltajien ty6ta helpottaa se, ettd
lakiin on kirjattu tarkat ohjeet siitd, mitd kohtuusharkinnassa pitdd ottaa huomioon ja mité
tuomiossa pitdd lausua. Lainsoveltaja joutuisi joka tapauksessa lausumaan néistd seikoista,
vaikka sovittelu tapahtuisi yleissddnnosten nojalla. Mitddn kdytannollistd tai periaatteellista
estettd ei siis ole sille, ettdi AHVL 29-31 §:t soveltuisivat edelleen kuluttajasopimuksen vuokran
madrad koskevan ehdon sovitteluun.

2.5.4 Sopimusehtodirektiivi ja vuokran méérii ja médraytymistd koskevan ehdon sovittelu

Kohtuuttomista sopimusehdoista kuluttajasopimuksissa annettu direktiivi (93/13/ETY,
sopimusehtodirektiivi) koskee myds kuluttajan ja elinkeinonharjoittajan  vélisid
huoneenvuokrasopimuksia. Direktiivi tulee sovellettavaksi sellaisiin sopimusehtoihin, joista ei
ole erikseen neuvoteltu (2 ja 3 artikla). Jos siis sopimusehdosta on erikseen neuvoteltu, se
padsdintoisesti jaa direktiivin soveltamisalan ulkopuolelle. Sopimusehtodirektiivin 4 artiklan 1
kohdassa sédddetdén kohtuuttomuuden arvioinnista. Kyseisen kohdan mukaan sopimusehdon
kohtuuttomuutta arvioidaan ottaen huomioon sopimuksen kohteena olevien tavaroiden ja
palvelujen luonne ja viitaten sopimuksentekohetkelld kaikkiin sopimuksen tekoon liittyviin
olosuhteisiin sekd kaikkiin muihin sopimuksen ehtoihin tai toiseen sopimukseen, josta se on
riippuvainen, sanotun kuitenkaan rajoittamatta 7 artiklan soveltamista. Edelleen artiklan 2
kohdan mukaan sopimusehtojen kohtuuttoman luonteen arviointi ei saa koskea sopimuksen
padkohteen méidrittelyd eikd hinnan tai korvauksen asianmukaisuutta suhteessa vastineena
toimitettaviin palveluihin tai tavaroihin, jos nimé ehdot on laadittu selkeésti ja ymmarrettavasti.

Sopimusehtodirektiivin aineellisoikeudelliset sdénnokset on pantu tdytintdon KSL 4 luvun
sdaannoksilld. Koska huoneenvuokralakien vuokran miirdd ja sen maédrdytymistd koskevat
sdannokset poikkeavat kuluttajansuojalaista, ne poikkeavat myos sopimusehtodirektiivista.
Vuokran maksaminen on vuokralaisen péasuoritusvelvollisuus, joten vuokran méiérédn
kohtuuttomuusarvioinnin ~ poissulkeminen kuluttajansuojalain  ja siten myos
sopimusehtodirektiivin soveltamisalasta on mahdollista, mutta vain jos ehto on laadittu selkedsti
ja ymmarrettivasti. Direktiivin tdytdntoonpanoa koskevassa hallituksen esityksessa poikkeusta
on perusteltu seuraavasti: ”’koska hinnan tai korvauksen riittivyyden arviointi suhteessa saatuun
suoritukseen ei kuulu direktiivin sovittelusddnnosten piiriin, ei ole tarvetta puuttua vuokran
kohtuullistamista koskeviin huoneenvuokralain erityissddnnoksiin, vaan niitd voidaan edelleen
soveltaa myds kuluttajasopimuksissa. Sddnnokseen on tdméin takia otettu selventdva lisdys,
jonka mukaan vuokran méirin sovitteluun sovelletaan huoneenvuokralakia.” (HE 218/1994 vp,
s. 17). Tastd huolimatta direktiivi edellyttia, etti AHVL 6 §:ssd ja LHVL 5 §:ss4 huomioitaisiin
nykyisestd poiketen sellaiset vuokran méérdd koskevat ehdot, joista ei ole erikseen neuvoteltu
ja jotka eivdt ole selkeitd ja ymmarrettdvid. N&in on siitd huolimatta, ettid
sopimusehtodirektiivilld on nykyisinkin niin kutsuttu véliton horisontaalivaikutus.
Tuomioistuimen tulisi siis viran puolesta soveltaa sopimusehtodirektiivid, jos kohtuuttomasta
vuokran mairéa tai sen madraytymistd koskevasta ehdosta ei ole erikseen neuvoteltu eikd ehto
ole selked ja ymmarrettava.
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2.6 Vakuus

AHVL 8 §:ssd sdddetddn vakuuden asettamisesta vuokrasuhteessa. Pykédlin 1 momentin
mukaan vuokrasopimuksen osapuolet voivat sopia kohtuullisen vakuuden asettamisesta sen
vahingon varalle, ettei sopijapuoli tdytd velvoitteitaan. Sopimuksen osapuoli ei yksipuolisesti
voi madrdtd sopimuskumppaniaan asettamaan vakuutta, vaan vakuus voidaan vaatia vain, jos
siitd on sovittu. Vakuudesta voidaan sopia paitsi vuokrasopimusta tehtéessi, my0os sopimuksen
ehtoja muutettaessa. Se voidaan sopia molempien tai vain toisen osapuolen velvoitteiden
turvaamiseksi.

Vakuuden kéyttoalasta voidaan sopia. Vakuuden voidaan sopia kattavan kaikki
sopimusvelvoitteiden laiminlydnnit vuokrasuhteessa. Vaihtoehtoisesti voidaan sopia vakuuden
kattavan esimerkiksi vain vuokrasaatavat tai vain tiettyjen sopimusvelvoitteiden laiminly6nnit.
Lainséétéja on sinénsa tarkoittanut sdénndksen kattamaan kaikenlaiset vahingot. My0s korkein
oikeus on todennut ennakkopéétdksessddn KKO 2003:71, ettd vuokravakuuden tarkoituksena
on turvata vuokranantajan muitakin saamisia kuin maksamatta jitettyjd vuokria, kuten
vahingonkorvaussaamisia.

Vuokralaiset ja vuokranantajat eivit ldheskdén aina ymmairrd tai osaa muotoilla riittivin
tarkasti, mihin vakuus on tarkoitettu tai mihin sitd voidaan kayttdd, mikd voi johtaa
oikeudenmenetyksiin. Liséksi vakuutta voidaan ajatella tarvittavan vain vuokranmaksun
varmistamiseksi, vaikka vuokralaisella on muitakin velvoitteita. Sanotut seikat ovat toisinaan
johtaneet erimielisyyksiin ja riitojen syntyyn esimerkiksi siité, kattaako vakuus vuokranmaksun
lisdksi kaikki vuokrasuhteesta johtuvat velvoitteet ja niiden laiminlydnnit. Selkeyden lisdédmisen
ja riitaisuuksien vdhentdmisen vuoksi olisi siten harkittava, ettd laissa erikseen sdédettiisiin
vakuuden kattavan kaikki vuokrasopimukseen perustuvat velvoitteet, jollei muuta ole sovittu.

Vakuudeksi voidaan antaa miti tahansa, joka turvaa vakuuden saajan asemaa ja jonka vakuuden
saaja vakuudeksi hyvéksyy. Vakuus voi olla esimerkiksi rahaa, tavaraa, kiintedd omaisuutta,
sitoumus tai osakkeita. (HE 304/1994 vp, s. 52-53) My0s esimerkiksi takausta voidaan kéyttia
vakuutena, jos vakuuden saaja siithen suostuu. Pykéldn 1 momentissa sdddetéén liséksi siitd, ettd
sopijapuoli, jonka hyvéksi vakuus on sovittu annettavaksi, saa purkaa sopimuksen, jollei
sovittua vakuutta anneta ajallaan. Purkamisoikeutta ei kuitenkaan ole, jos vakuus on asetettu
ennen purkamisilmoituksen tiedoksisaamista. Purkamisoikeus korostaa vakuuden asettamisen
tarkeyttd silloin, kun siitd on sovittu. (HE 304/1994 vp, s. 53; ks. my6s AHVL 49 §:n 1 momentti
ja 61 §:n 5 momentti)

Pykéldn 2 momentissa sdddetddn vakuuden enimmadismairad koskevasta ylarajasta. Momentin
nojalla sellainen ehto, jonka mukaan sopijapuolen on annettava suurempi kuin kolmen
kuukauden vuokran méérid vastaava vakuus, on mititon. Kohtuullisuusedellytyksen (pykéldn
1 momentti) lisdksi vakuuden enimméisméérad on siis 2 momentin nojalla rajoitettu kolmen
kuukauden vuokran mééréén. Kohtuullisuutta arvioidaan ldhtokohtaisesti sen perusteella, minké
suuruinen vahinko sopimusrikkomuksesta voi aiheutua vakuuden saavalle osapuolelle.
Kummaltakaan sopimusosapuolelta ei kuitenkaan 2 momentin perusteella voida vaatia
suurempaa kuin kolmen kuukauden vuokran méiirad vastaavaa vakuutta. Muu ehto on mitdton.

Edelld mainittu sddnnds ei kuitenkaan rajoita takaussitoumukseen perustuvaa vastuuta, minka
vuoksi vuokralainen ja vuokranantaja voivat sopia, ettd sopimussuhteeseen néhden
ulkopuolinen taho antaa omavelkaisen tai toissijaisen takauksen sopimusosapuolen
velvoitteiden tiyttimisen vakuudeksi (ks. myds KKO 2017:91). Jos osapuolet ovat esimerkiksi
sopineet kolmen kuukauden rahavakuudesta, vuokranantaja voi vaatia omavelkaisen takauksen
kaikista vuokrasopimuksen velvoitteista.
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Voimassa olevassa laissa ei ole sdinnoksid siitd, miten vakuuden palauttamisen kanssa tulisi
menetelld tai mikd on palauttamisen takaraja. Laki ei kuitenkaan aseta estettd sille, ettd
osapuolet sopivat ajasta, jonka kuluttua vakuus vuokrasuhteen péétyttyd on palautettava, tai
sopivat siitd, missd ajassa vaatimus vakuuden kdytOstd on viimeistddn esitettivd. Vakuuden
saajan tulee hoitaa vakuutta huolellisesti ja palauttaa se vuokrasuhteen péityttya, jollei vakuutta
ole perusteltua kayttdd sellaisen vahingon korvaamiseksi, jonka varalta se on asetettu (HE
304/1994 vp, s. 52-53).

Esimerkiksi Hyvd vuokratapa -ohjeistuksessa (2018, s. 11) on todettu, ettd jos perusteita
vakuuden kdyttdmiseen ei ole, vakuus on palautettava tdysimddrdisend ja viivytyksettd, kun
vuokrasuhde on pédttynyt. Jos taas vakuuden antaja ei ole téyttdnyt velvoitteitaan
asianmukaisesti, vakuuden saajan tulee ilmoittaa vakuuden antaneelle osapuolelle
vaatimuksensa vakuuden kéytostd. Lahtokohtana voidaan pitéé sitd, ettd vaatimus tulee esittdd
ilman aiheetonta viivytystd sen jidlkeen, kun mahdolliset laiminly6nnit ovat todettavissa, jos
muuta ei ole sovittu. Samoin Hyvé vuokratapa -ohjeistuksessa (2018, s. 11) on todettu, ettd jos
vuokranantajalla on perusteita pidéttdd osa vakuudesta, on erotus palautettava vuokralaiselle
viivytyksettd, ja ettd vakuuden pidittdmisestd ja sen syistd on ilmoitettava vuokralaiselle myds
viivytyksettd kirjallisesti vuokralaisen ilmoittamaan osoitteeseen.

Koska kaytdnnossd on ilmennyt epéselvyyttd sen suhteen, miten vakuuden palauttamisen tai
pidittimisen kanssa tulisi menetelld tai misséd ajassa vakuutta koskeva vaatimus tulisi esittda,
on harkittava menettelytapojen ja aikarajan kirjaamista lakiin. Samoin on arvioitava
sddntelytarvetta aiheettomasti piddtetyn tai myoOhdssd palautetun vakuuden seuraamuksista.
Nykyisin vuokravakuuden perusteettomasta pidittémisestd seuraa kdytdnnossd viivéstyskoron
maksaminen, jos osapuoli sitd vaatii. Piddttimisestd sen sijaan harvoin seuraa korvattavaa
vahinkoa. Vakuuden oikeudeton pidittiminen ei mydskiin sellaisenaan téyta rikoslain 28 luvun
4 §n 3 momentissa tarkoitetun saatavan kavalluksen tunnusmerkistod (ks. myds KKO
2021:36).

2.7 Tiedoksianto
2.7.1 Tiedoksiantoja koskeva yleissddnnos

AHVL 13 § siséltda yleissddnnokset tiedoksiantovelvollisuuden tdyttdmisestd. Pykaldn 1
momentin mukaan AHVL:n mukaiset ilmoitukset ja kehotukset voidaan ldhettdd postitse
kirjatussa kirjeesséd vastaanottajan tavallisesti kdyttdmalld osoitteella, jolleit AHVL:ssd muuta
sdddetd. AHVL 13 §:n 1 momentti koskee siten kaikkia lain mukaisia ilmoituksia ja kehotuksia
lukuun ottamatta niitd, joista on sdddetty erikseen. Pykildd ei siis sovelleta, jos kyse on
esimerkiksi irtisanomisilmoituksen (AHVL 54 §; ks. my6s AHVL 77 §), purkamisvaroituksen
(AHVL 62 §) tai purkamisilmoituksen (AHVL 66 §) tiedoksiannosta.

Edelleen pykéldn 1 momentin mukaan, jos ilmoitus on asianmukaisesti ldhetetty, ldhettéjd saa
vedota ilmoitukseen, vaikka se my6histyisi tai ei tulisi perille vastaanottajalle. Kun ilmoitus on
siis ldhetetty postitse kirjatussa kirjeessd vastaanottajan tavallisesti kdyttimédan osoitteeseen,
lahettdjén katsotaan tiyttdneen, mitd hdnen ilmoitusvelvollisuuteensa kuuluu, eikd ldhettdjan
tarvitse osoittaa ilmoituksen saavuttaneen vastaanottajaansa. Kirjattu kirje tarkoittaa kirjetta,
joka luovutetaan vastaanottajalle tai valtuutetulle kuittausta vastaan. Lahettdjd voi rajata
kuittausoikeutta my0s niin, ettd ldhetys luovutetaan vain vastaanottajalle henkilokohtaisesti.
Lahetystd voi seurata ldhetystunnuksen avulla. Lihettdja ei kuitenkaan saa ldhetyksen
luovuttamisesta yksildityé tositetta.
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Pykild ei ole pakottava, silld sddnnds ei estd muiden tiedoksiantotapojen, kuten tavallisen
kirjeen, sdhkdpostin tai tekstiviestin, kéyttimistd eikd suullisten ilmoitusten tekemistd
esimerkiksi puhelimitse. Télloin on kuitenkin ldhettdjdn vastuulla, ettd ilmoitus saavuttaa
vastaanottajan, jotta ilmoitukseen liittyy siihen tarkoitettu oikeusvaikutus (HE 304/1994 vp, s.
54). Toisin sanoen, jos ilmoituksen l4hettéja haluaa kéyttié jotain muuta tiedoksiantotapaa kuin
kirjattua kirjettd, on ldhettdjé tarvittaessa ndyttovelvollinen siitd, ettd ilmoitus tai kehotus on
saapunut vastaanottajalle. Lisdksi AHVL:ssd on useita sdédnnoksid, jotka edellyttivit kirjallisen
muodon kayttdmisté tietyisséd ilmoituksissa, jolloin myodskdan suullinen tiedoksianto ei siis ole
mahdollista. Téllaiset sddnnokset voidaan jakaa kahteen luokkaan: 1) todistettavasti
tiedoksiannettavat ilmoitukset (ks. mm. AHVL 54, 62, 66 ja 77 §) ja 2) muut kuin todistettavasti
tiedoksiannettavat ilmoitukset (ks. mm. AHVL 18, 27, 32, 42, 44, 46 ja 89 §).

Pykéldn 2 momentissa on tiedoksiantoa koskeva erityissdédnnds, jonka mukaan aviopuolisoiden
yhdessé taikka toisen heistd vuokraamaa yhteisend kotina kdytettdvad huoneistoa koskeva
haaste tai muu tdmén lain mukainen ilmoitus tai kehotus saadaan toimittaa jommalle kummalle
puolisoista. Jos jompikumpi puolisoista on muuttanut pois huoneistosta, haaste ja muu ilmoitus
olisi toimitettava ainakin sille puolisolle, joka on vuokrasopimuksen mukaan vuokralainen. Jos
puolisolle, joka ei ole huoneiston vuokralainen ja joka on muuttanut huoneistosta jo pois,
halutaan AHVL 11 §:n mukaisen yhteisvastuusdénnoksen perusteella esittdd vaatimuksia
esimerkiksi vuokranmaksusta siltd ajalta, kun hén asui huoneistossa, téllainen vaatimus on
annettava tiedoksi télle poismuuttaneelle puolisolle. Jos vaatimus halutaan kohdistaa molempiin
puolisoihin, on tiedoksianto toimitettava kummallekin. (HE 304/1994 vp, s. 55)

LHVL 11 § on sisdlloltdédn identtinen AHVL 13 §:n 1 momentin kanssa. Sen sijaan LHVL 11 §
ei sisdlla AHVL 13 §:n 2 momentin kaltaista erityissdanndsta.

2.7.2 Poikkeus yleissddnnoksestd — todisteellinen tiedoksianto

Vuokrasopimuksen irtisanomisen, purkamisen ja sitd mahdollisesti edeltdvan varoituksen sekd
jélleenvuokralaisen jatkamisilmoituksen tiedoksiannosta on sdddetty AHVL 13 §mn
yleissddnnoksestd poikkeavasti: ne on annettava todistettavasti tiedoksi. Velvollisuus antaa
kirjallinen irtisanomisilmoitus tai purkamisilmoitus todistettavasti tiedoksi koskee sekd
vuokranantajaa ettd vuokralaista. Sen sijaan sddnndkset purkamisoikeuden kayttdmisestd
koskevasta varoituksesta koskevat vain vuokranantajaa. (AHVL 54, 62 ja 66 §) Miké tahansa
todisteellinen tapa riittdd, kunhan ilmoituksen perillemeno voidaan osoittaa toteen (ks. esim. HE
304/1994 vp, s. 30). Sen sijaan AHVL 13 §:n mukaista yleisté ilmoitusten tiedoksiantotapaa eli
kirjattua kirjettd ei voida pitéé riittdvina, ellei ole niyttoa siité, ettd ilmoitus on my0s tosiasiassa
saapunut vastaanottajalle.

AHVL 54 §:n 3 momentin mukaan irtisanominen on toimitettava todistettavasti, mutta
irtisanominen on myds asianmukaisesti toimitettu, kun irtisanomisen tiedoksiannossa on
noudatettu, mitd haasteen tiedoksiannosta on voimassa. Tadmid seuraa myos
oikeudenkdymiskaaren 11 luvun 25 §:stéd, jonka mukaan haastemiehen antamalla kirjallisella
todistuksella on katsottava toteen ndytetyksi, ettd tiedoksianto on niin toimitettu kuin todistus
osoittaa. AHVL 54 §:n 4 momentin mukaan, jos ei tiedetd, kuka vuokralainen on,
irtisanomisilmoitus voidaan antaa vuokralaiselle tiedoksi julkaisemalla se virallisessa lehdessa
ja lisdksi toimittamalla siitd tiedonanto huoneistoon, jota vuokrasuhde koskee. Ilmoituksen
katsotaan tulleen tilldin vuokralaisen tietoon lehden ilmestymispéivani. Edelleen AHVL 54 §:n
5 momentin mukaan, jollei irtisanomista ole suoritettu siten kuin pykildssd sdddetddn,
irtisanominen on tehoton.

22



AHVL 62 §:n 1 momentin mukaan purkamisoikeuden kéyttdmisti koskeva kirjallinen varoitus
on annettava tiedoksi siten kuin 54 §:n 3—5 momentissa sdddetddn irtisanomisilmoituksen
tiedoksiantamisesta.

AHVL 66 §:n 2 momentin mukaan purkamisilmoitus on annettava tiedoksi todistettavasti, mutta
purkamisilmoitus on myds asianmukaisesti annettu tiedoksi silloin, kun sen tiedoksiannossa on
noudatettu, mitd haasteen tiedoksiannosta on voimassa. AHVL 66 §:ssi ei ole sdddetty muista
tiedoksiantotavoista eikd pykédlddn sisdlly viittausta AHVL 54 §:n 3—5 momenttiin. Sanotun
vuoksi purkamisilmoituksen tiedoksiannossa ei esimerkiksi ole sellaisenaan riittivaa, etté
kaytetdidan AHVL 54 §:n 4 momentin mukaista sijaistiedoksiantomenettelya.

AHVL 77 §n 1 momentin mukaan jilleenvuokralaisen, joka haluaa kéyttdd oikeuttaan
asuinhuoneiston vuokrasuhteen jatkamiseen, on kirjallisesti ilmoitettava tdstd vuokranantajalle
viimeistddn kuukauden kuluessa siitd, kun jdlleenvuokralainen on saanut tiedon
ensivuokrasuhteen pééttymisperusteesta ja ensivuokrasuhteen ehdoista. Edelleen saman
momentin mukaan tillainen ilmoitus on annettava vuokranantajalle tiedoksi 54 §:mn 3
momentissa siddetylld tavalla eli todistettavasti.

Sahkoisen viestinndn palveluista annetun lain 181 §:n 2 momentin mukaan todisteellinen
ilmoitus voidaan antaa sellaisella sédhkdiselld menetelmilld, jonka avulla voidaan nayttda
vastaanottajan saaneen ilmoituksen. Aiemmin voimassa olleen, tietoyhteiskunnan palveluiden
tarjoamisesta annetun lain (458/2002) 12 §:n 2 momentin esitdiden mukaan sddnndksen
tarkoittamia ilmoituksia ovat esimerkiksi ilmoitukset asuinhuoneiston ja liikehuoneiston
vuokrasopimuksen irtisanomisesta. Téllainen ilmoitus voidaan toimittaa myos sdhkdisesti, jos
kaytetty menetelmd mahdollistaa sen, etti ilmoituksen vastaanottaminen on jélkikéteen
ndytettdvissd toteen. Voidaan esimerkiksi kdyttdd sdhkdistd vastaanottokuittausta, jonka
vastaanottaja on allekirjoittanut sellaisella kehittyneelld sidhkoiselld allekirjoituksella, joka
perustuu laatuvarmenteeseen ja joka on luotu turvallisella allekirjoituksen luomisvalineelld (HE
194/2001 vp, s. 39).

LHVL:ssd vuokrasopimuksen irtisanomista, purkamista ja purkamista mahdollisesti edeltdvia
varoitusta koskevan ilmoituksen todisteellisesta tiedoksiannosta on sdddetty AHVL:34
vastaavasti (ks. LHVL 43, 49 ja 53 §).

2.7.3 Séhkoisen viestinnén kehitys ja tiedoksiantosdénndsten toimivuus muuttuneessa
toimintaympéristossi

AHVL:n ja LHVL:n voimaantulon jilkeen sdhkodinen viestintd on kasvattanut voimakkaasti
merkitystddn. My0s vuokrasuhteissa kdytetddn nykyisin erittdin laajasti erilaisia digitaalisia
viestintdkanavia. Esimerkiksi Suomen Vuokranantajat ry:n vuonna 2024 teettimin kyselyn
(2205 wvastausta) perusteella 96,1 prosenttia vuokranantajista kaytti joko tekstiviesteja,
sdhkOpostia tai sosiaalisen median alustaa, kuten WhatsAppia tai Facebookia,
yhteydenpitotapana vuokralaisten kanssa.

Péadsiintdisesti yhteydenpito ja laeissa tarkoitettujen ilmoitusten toimittaminen sédhkdisesti on
sujunut ongelmitta, ja usein osapuolet jollakin tavalla vahvistavat ilmoitusten vastaanottamisen.
Jonkinlaisena ongelmana voidaan kuitenkin pitéé sitd, ettd vuokrasopimuksessa tyypillisesti
ilmoitetaan useita erilaisia osoite- ja muita yhteystietoja (postiosoite, sidhkopostiosoite,
puhelinnumero jne.) ilman, ettd tarkemmin sovitaan tai mairitelldsn, mitd yhteystietoa tai
osoitetta taikka yhteydenpitotapaa tai sdhkoistd viestintdkanavaa tullaan kayttdmaén tai voidaan
kayttdd vuokrasuhteeseen liittyvien asioiden hoitamisessa tai laissa tarkoitettujen ilmoitusten
toimittamisessa. Tdma saattaa aiheuttaa epaselvyytta siitd, mihin osoitteeseen tai yhteystietoon
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taikka mitd yhteydenpitotapaa tai sdhkdistd viestintdkanavaa kéyttden vuokrasuhdetta koskevat
ilmoitukset tulisi tehdd tai toimittaa. Samalla voi jddda epdselvéksi, mitd viestintdvilineitd
osapuolten tulisi aktiivisesti seurata, jotta he saisivat tiedon mahdollisista yhteydenotoista tai
ilmoituksista. Talloin on mahdollista, ettd viesti tai ilmoitus ldhetetdédn sellaiseen yhteystietoon
tai viestintdkanavaan, jota toinen osapuoli ei tosiasiallisesti kdytd tai seuraa, koska
vuokrasopimuksessa ei ole erikseen sovittu kyseisen kanavan kayttdmisesta.

Edelld lausutun vuoksi onkin tarpeen arvioida, tulisiko vuokrasopimuksessa tai muussa
sopimuksessa vuokrasuhteen osapuolten vélilld edellyttdd aiempaa selkedmpéé sopimista siité,
mitd yhteydenpitotapaa tai sdhkoistd viestintdkanavaa ja siihen liittyvaa yhteystietoa kiytetaan
vuokrasuhteeseen liittyvien asioiden hoitamisessa tai laissa tarkoitettujen ilmoitusten
toimittamisessa ja vastaanottamisessa.

AHVL:n ja LHVL:n tiedoksiantoa koskevat sddnnokset vastaavat olennaisilta osiltaan vuonna
1987 voimaan tulleen huoneenvuokralain sdédntelyé (ks. HE 304/1994 vp, s. 77 ja 85). Voimassa
olevat tiedoksiantosddnndkset eivit kuitenkaan ota huomioon digitaalisen viestinnén yleisyytta
ja siithen liittyvid tarpeita tai haasteita. Huoneenvuokralakien tiedoksiantosddnndksié
voidaankin monilta osin pitdd vanhentuneina, eivétkd ne riittdvdlld tavalla mahdollista
digitaalisen kehityksen mukanaan tuomien sdhkoisten viestintdkanavien tai toimittamistapojen
hyodyntémista tai tavallisen kirjepostin hyodyntamistd. Esimerkiksi edellytys siitd, ettd laeissa
tarkoitetut ilmoitukset ja kehotukset tulisi padsdannon mukaan léhettdd kirjatulla kirjeelld, ei
vastaa nykyaikaa. Nykyiset tiedoksiantoa koskevat yleissdannokset (AHVL 13 § ja LHVL 11
§) ovat kdytdnndssa tarkoittaneet siti, ettd jos lacissa tarkoitettuja ilmoituksia ja kehotuksia on
lahetetty muulla tavoin kuin kirjattuna kirjeend, ldhettdjin on — varmistuakseen
tiedoksiantovelvollisuutensa tayttdmisestd — tullut saada vastaanottajan kuittaus tai kéyttda
jotakin muuta todisteellista tapaa, jolla hdn on voinut osoittaa ilmoituksen tai kehotuksen
tiedoksiannon toteen. Télldin tiedoksiannon asianmukainen toteuttaminen on siis pitkalti jaanyt
sen varaan, vastaako vastaanottaja viestiin tai ilmoitukseen, tai reagoiko hin muulla tavoin niin,
etti lahettaja kykenee osoittamaan ilmoituksen tosiasiallisesti vastaanotetuksi.

Vertailun vuoksi todettakoon, ettd asumisoikeusasunnoista annetun lain (393/2021) 111 §:n 1
momentissa, jossa sdddetddn tiedoksiantovelvollisuuden tiyttdmisestd, todetaan, ettd
sopimuksen purkamisilmoitusta lukuun ottamatta sanotussa laissa tarkoitetut ilmoitukset
saadaan ldhettdd postitse vastaanottajan tavallisesti kdyttamalld osoitteella tai sdhkdoisesti, jos
vastaanottaja on hyviksynyt sdhkdisen toimitustavan. Myds esimerkiksi tydsopimuslain
(55/2001) 9 Iuvun 4 §:ssd, jossa sdddetddn tyOsopimuksen péadttdmisilmoituksen
toimittamisesta, todetaan, ettd tyosopimuksen pédttdmisilmoitus on toimitettava tyonantajalle
tai timén edustajalle tai tyontekijdlle henkilokohtaisesti, mutta jos tdmi ei ole mahdollista,
ilmoitus voidaan toimittaa kirjeitse tai sdhkoisesti. Naissd sddnnoksissd ei siten edellyteti
padsadntoisesti kirjatun kirjeen kayttoa tai todisteellista tiedoksiantoa.

Lisdksi AHVL:ssd ja LHVL:ssd on vaatimukset esimerkiksi irtisanomisilmoituksen ja
purkamista mahdollisesti edeltdvén varoituksen tiedoksiannosta asetettu vielékin korkeammalle
(todisteellinen tiedoksianto): edes kirjattua kirjettd ei ole pidetty riittdvénd, ellei samalla ole
ollut esittdd ndyttoa siitd, ettd ilmoitus tai varoitus on myos tosiasiassa vastaanotettu. Sanottu
on erityisesti jalkimmadisten tilanteiden kohdalla johtanut siithen, ettd yhteydenottoja ja
ilmoituksia vélttelevit vuokralaiset ovat voineet perusteettomasti pitkittdd vuokrasuhteen kestoa
esimerkiksi silloin, kun vuokrasuhteen purkaminen ei ole tullut kyseeseen ilman ensiksi
annettavaa varoitusta. Ongelmat ilmoitusten tiedoksiannossa vaikuttavatkin padasiassa liittyvin
tilanteisiin, joissa ilmoituksen tai varoituksen vastaanottaja on joko passiivinen tai pyrkii
vélttelemddn sen vastaanottamista, ja asia myOhemmin riitaantuu. Vaikka ilmoitus olisi
tallaisissa tapauksissa ldahetetty asianmukaisesti ja huolellisesti ilman virheilmoituksia tai muita
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viitteitd siitéd, ettei se olisi saapunut vastaanottajalle, ilmoituksen lahettdjan on kuitenkin tullut
mahdollisen riitatilanteen varalta hankkia ndytt6d siitd, ettd ilmoituksen vastaanottaja on
tosiasiassa vastaanottanut ilmoituksen tai varoituksen. Tall6in, jotta l&hettdjan voidaan katsoa
tayttdneen tiedoksiantovelvollisuutensa, on kéytdnnossd siis edellytetty sitd, ettd ldhettd;ja
kykenee esittimidn nédyttod siitd, ettd vastaanottaja on erikseen kuitannut ilmoituksen tai
varoituksen saapuneeksi tai muulla tavalla reagoinut sen vastaanottamiseen.

Kun peilataan AHVL:n ja LHVL:n ilmoituksia ja kehotuksia koskevaa yleissédéntelyd seké
erdissd ilmoituksissa ja varoituksissa edellytettdvdd todisteellista tiedoksiantoa koskevaa
vaatimusta muuhun aineelliseen sdédntelyyn, joka sisiltdd tiedoksiantoa koskevia normeja, on
perusteltua, ettdi AHVL:n ja LHVL:n tiedoksiantoa koskevat sddnnokset tarkistetaan
vastaamaan nykyaikaa. Samalla — ottaen kuitenkin ennen kaikkea huomioon ilmoituksen tai
varoituksen luonne ja sen vaikutukset vuokrasuhteen osapuolille — on arvioitava sité, kuinka
pitkélle menevid vaatimuksia ilmoituksen ldhettdjélle tulisi asettaa, jotta hinen voidaan katsoa
asianmukaisesti tdyttdneen tiedoksiantovelvollisuutensa.

AHVL:n mukaan irtisanominen ja purkaminen on asianmukaisesti toimitettu, kun sen
tiedoksiannossa on noudatettu, mitd haasteen tiedoksiannosta on voimassa (AHVL 54.3 § ja
66.2 §). LHVL:n osalta vastaavat sddnndkset ovat LHVL 43.3 ja 53.2 §. Huoneenvuokralakien
tullessa voimaan haasteen tiedoksianto tarkoitti sekd asunto-oikeuksissa noudatettavaa
tiedoksiantotapaa ettd muissa alioikeuksissa noudatettavaa tiedoksiantotapaa. Asunto-oikeudet
lakkautettiin vuonna 2003 voimaan tulleella lailla (599/2002). Samalla kumottiin asunto-
oikeusasioita koskeneet erityiset tiedoksiantosdénnokset. AHVL:n ja LHVL:n mukaisista
haasteen tiedoksiannoista sdddetdéin siten nykyisin yksinomaan oikeudenkiymiskaaren 11
luvussa. Myds oikeudenkdymiskaaren haasteen tiedoksiantosdénndksid on kuitenkin muutettu
lukuisia kertoja AHVL:n ja LHVL:n voimassaoloaikana. AHVL:n ja LHVL:n sddnnoksisti tai
niiden valmisteluaineistoista ei selvid, mitd haasteen tiedoksiannosta annettujen
oikeudenkdymiskaaren 11 luvun sédénndksid AHVL:n tai LHVL:n mukaisen irtisanomis- ja
purkamisilmoituksen antamiseen tulisi soveltaa. Oikeudenkdymiskaaren mukaan haasteen
tiedoksiannossa noudatettavat sddnnokset riippuvat esimerkiksi siitd, onko kyse niin kutsutusta
suppeasta vai laajasta riita-asiasta ja siité, toimittaako tiedoksiannon asianosainen, tuomioistuin
vai haastemies. Sanotun vuoksi on tarpeen myos arvioida sitd, miten viittausta haasteen
tiedoksiantoon voitaisiin tarkentaa tai selventéa.

2.8 Ilmoittamisvelvollisuus huoneistossa asuvista henkiloisti

Hyvéain vuokratapaan kuuluu, ettd vuokralainen ilmoittaa vuokranantajalle huoneistossa asuvat
henkil6t (Hyva vuokratapa 2018, s. 4). Voimassa olevassa laissa ei kuitenkaan ole sddnndksia
vuokralaisen velvollisuudesta ilmoittaa huoneistossa asuvista henkildistd. Laki ei toisaalta estd
osapuolia jo nykydén sopimasta siitd, ettd vuokralaisen tulee ilmoittaa, ketkd asuntoa kdyttavét
asumiseen. Toisaalta AHVL 26, 60 ja 66 §:t estdvit sen, ettd tillaisen ehdon rikkomiselle
voitaisiin sopia kovin merkittdvid seuraamuksia. Téllainen sopimusehto tosin saattaa myds
vilillisesti laajentaa vuokranantajan irtisanomisoikeutta siten, ettd se voisi vaikuttaa sen
arviointiin, onko vuokranantajan suorittama irtisanominen ollut hyvén tavan vastaista.

Vuokralainen saa AHVL 17 §:n mukaan kéyttdd asuinhuoneistoa yhteisend kotina ensinnikin
puolisonsa ja perheeseen kuuluvien lasten kanssa. Vuokralainen saa kéyttdd huoneistoa
yhteisend asuntona myos ldhisukulaisensa ja puolisonsa ldhisukulaisen kanssa, jos téstd ei
aiheudu vuokranantajalle huomattavaa haittaa tai héiriotd. Vuokralaisella on myds oikeus
alivuokrata tai muuten luovuttaa enintdin puolet huoneistosta toisen kdytettdvéaksi asumiseen
edellyttden, ettd luovuttamisesta ei aiheudu vuokranantajalle huomattavaa haittaa tai hiiriota.
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Huoneistossa voi siten varsinaisen vuokralaisen lisdksi asua samanaikaisesti useita muitakin
henkiloita.

Jos vuokralainen ei hyvdn vuokratavan mukaisesti ilmoita vuokranantajalle sitd, keitd
huoneistossa kulloinkin asuu, vuokranantaja ei voi arvioida sitd, onko huoneistossa asuvilla
henkil6illd tosiasiassa AHVL 17 §:n mukainen oikeus asua huoneistossa. Tdma voi puolestaan
olla ongelmallista, silld esimerkiksi yhtiovastikkeen perusteena voi olla huoneistossa asuvien
tai sitd muuten kéyttdvien henkildiden lukumaiiré, jolloin osakkeenomistajan on asunto-
osakeyhtidlain (1599/2009) 3 luvun 4 §:n nojalla ilmoitettava yhtidlle tuo lukumaird. Koska
vuokralainen saa ilman erillistd ilmoitustakin kéyttid asuinhuoneistoa puolisonsa ja perheeseen
kuuluvien lasten asuntona, osakkeenomistaja ei voi aina tietdd huoneistossa kulloinkin asuvien
henkildiden lukuméirdd eikd hénelld siten ole tosiasiallista mahdollisuutta tiyttdd asunto-
osakeyhtiolain mukaista ilmoittamisvelvollisuuttaan. Vuokranantaja voi siten maksaa
pienempéd yhtiovastiketta kuin mitd huoneistossa asuvien henkildiden lukuméérd osoittaa,
jolloin muut osakkaat eli viime kiddessd yleensd muut asukkaat joutuvat maksamaan vastiketta
myos ilmoittamatta jaéineiden henkildiden puolesta. Osakkeenomistajan ilmoitusvelvollisuuden
laiminlyOnnistd voi seurata myods se, ettd osakkeenomistaja joutuu maksamaan yhtidlle
jélkikdteen yhtiovastiketta todellisen asukasmédrin mukaisesti. (ks. HE 24/2009 vp, s. 75).

AHVL 19 §:n mukaan vuokralainen ja muut huoneiston asukkaat ovat yhteisvastuussa
vahingoista, jotka vuokralainen tai muut asukkaat ovat tuottamuksellaan aiheuttaneet
huoneistolle. Vuokranantajan mahdollisuuksia vedota yhteisvastuuseen rajoittaa tehokkaasti se,
jos hénella ei ole tietoa muista huoneiston asukkaista. Tieto siitd, kuka tai keitd asunnossa asuu
tai on asunut, voi siten olla tarpeen my6s muiden kuin puolisoiden yhteisvastuuta koskevien
vastuukysymysten selvittdmiseksi. Yhteisvastuun suhteen on myds huomionarvoista, ettei
AHVL edellytd myoskdén vuokralaisen ilmoittavan, jos hén asuu avio- tai avopuolisonsa
kanssa, vaikka laissa on lukuisia puolisoon soveltuvia sddnndksid. AHVL 11 §:ssd sdddetidan
puolisoiden yhteisvastuusta yhteisen kodin vuokrasopimuksesta johtuvista velvoitteista. Vastuu
puolisoiden yhteisend asuntona kayttdmédstd huoneistosta siirtyy puolisolle, joka ei ole
huoneistoa alun perin vuokrannut, jos huoneiston vuokrannut puoliso muuttaa pois
huoneistosta. Edelleen AHVL 53 §:n 1 momentin nojalla toinen puolisoista ei yleensa saa yksin
irtisanoa yhteisen kodin vuokrasopimusta ilman toisen puolison suostumusta. Jos vuokralainen
ei ole ilmoittanut vuokranantajalle siité, ettd huoneisto toimii puolisoiden yhteisené kotina, eika
vuokranantaja ole muutenkaan saanut tésté tietoa, edelld mainitut lainkohdat eivat valttimatta
saa merkitystd, jota niilld on tavoiteltu.

Vuokranantajalla ei yleensé ole my6skéan mahdollisuutta arvioida sitd, onko hinellé perusteltua
syytd vastustaa AHVL 45 §:n mukaista vuokraoikeuden siirtoa perheenjisenelle, jos hédnell4 ei
ennakolta ole tietoa huoneistossa asuvista henkildistd, joita siirto pykéldn mukaan voi koskea.

Yhteenvetona voidaan todeta, ettd vuokranantajalla voi olla asunto-osakeyhtidlakiin perustuva
tarve tietdd ainakin huoneistossa asuvien henkildiden lukuméérd. Vuokranantajalla on lisdksi
tietyissd tilanteissa tarve tietdd myOs muiden huoneiston asukkaiden henkil6llisyys ja
yhteystiedot. Tadmén vuoksi olisi harkittava, ettd laissa sdddettdisiin vuokralaisen
velvollisuudesta ilmoittaa vuokranantajalle huoneistossa hénen lisdkseen asuvat henkildt,
nédiden yhteystiedot seké se, mihin ndiden oikeus asua huoneistossa perustuu.

2.9 Asuinhuoneiston luovutus viliaikaisesti toisen kiytettiviksi

AHVL 18 §:n 1 momentin mukaan vuokralainen saa enintdan kahdeksi vuodeksi luovuttaa koko
asuinhuoneiston toisen kéytettdviksi, jos hin tyonsi, opintojensa, sairauden tai muun sellaisen
syyn takia oleskelee toisella paikkakunnalla eikd vuokranantajalla ole perusteltua syyta
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vastustaa luovutusta. Huoneiston viliaikaista luovuttamista koskeva sddnnds lisdttiin
ensimmdisen kerran vuoden 1961 huoneenvuokralain (82/1961) 9 §:n 3 momenttiin.
Sadnnoksen mukaan vuokralainen, joka toimensa, tyonsd, opintojensa tai muun sellaisen syyn
vuoksi joutui viliaikaisesti oleskelemaan toisella paikkakunnalla, sai siksi ajaksi luovuttaa
huoneiston henkildlle, johon vuokranantaja voi kohtuudella tyytyd. Sdanndsta perusteltiin sillé,
ettd vuokrasuhteen aikana olosuhteet voivat muodostua sellaisiksi, ettd vuokralaisella on tdysin
hyviaksyttdvd syy luovuttaa huoneiston kiyttd toiselle esimerkiksi méairdaikaisen ulkomailla
tyoskentelyn tai opiskelun wvuoksi. Talldin olisi kohtuutonta, jos vuokralaisella olisi
vuokranantajan luvan epddmistd vastaan ainoana keinona sopimuksen purkaminen
(Huoneenvuokralakikomitean mietintd 1957:8, s. 34).

Myohemmissd huoneenvuokralainsddddnnon uudistuksissa sddnnokseen tehtiin ainoastaan
vahaisia sisallollisid muutoksia. Vuoden 1987 huoneenvuokralaissa huoneiston viliaikaiselle
luovutukselle asetettiin kahden vuoden enimmdisaika (653/1987, 22 §). Voimassa olevaan
lakiin sddnnostd muutettiin vain lisidméalld maininta sairaudesta tilanteena, jossa asunnon
hallinta voidaan viliaikaisesti luovuttaa. Lain esitdiden mukaan sddnndsté voitiin soveltaa myos
asevelvollisuutta suoritettaessa (HE 304/1994 vp, s. 57).

Voimassa oleva AHVL 18 §:n 1 momentti on laadittu siten, etti toisella paikkakunnalla oleskelu
on 1 momentin soveltumisen ehdoton edellytys. Pykél4a koskevissa esitdissd asiaan ei ole otettu
kantaa. S@annoksen sanamuodon mukaisen tulkinnan mukaan esimerkiksi laitoshoitoon
joutunut vuokralainen ei voisi luovuttaa asuntoa véliaikaisesti ja siten turvata asuntonsa
sdilymisti kdytossadn, jos hidnen hoitopaikkansa sijaitsee samalla paikkakunnalla kuin vuokra-
asunto. Korkein oikeus on kuitenkin ratkaisussaan KKO 2014:49 katsonut, ettei toisella
paikkakunnalla oleskelu ole 1 momentin soveltamisen ehdoton edellytys. Korkein oikeus péityi
mainitussa ratkaisussa katsomaan, ettd vuokralaisella oli 1 momentin nojalla oikeus luovuttaa
asuinhuoneisto véliaikaisesti toisen kéytettdvédksi, kun hin oli itse estynyt kéyttimasta
huoneistoa ollessaan vankilassa, vaikka wvankila sijaitsi samalla paikkakunnalla kuin
asuinhuoneisto.

AHVL 18 §:n 1 momentti ei siten nykyisessd muodossaan vastaa lainsditdjan alkuperdisti
tarkoitusta eikd vallitsevaa oikeuskaytdntdd. Sanotun vuoksi 1 momenttia on tarkistettava siten,
ettéd viliaikaisen luovutuksen edellytyksené on se, ettd sddnndksessd mainittu tai muu asiallisesti
hyviaksyttdva syy tosiasiassa estdd asuinhuoneiston kidyttdmisen tilapdisesti — riippumatta siité,
oleskeleeko vuokralainen toisella paikkakunnalla kuin jossa asuinhuoneisto sijaitsee.

2.10 Vuokranantajan oikeus paisti huoneistoon

Vuokranantajan oikeudesta pééstd asuin- tai litkehuoneistoon sdddetddn AHVL 22 §:ssé ja
LHVL 20 §:ssé, joiden 1 momenttien mukaan vuokralaisen on viivytyksettd sopivana aikana
paistettdvd vuokranantaja huoneistoon huoneiston kunnon ja hoidon valvomista varten.
Edelleen samojen pykélien 2 momenttien mukaan, jos huoneisto on tarkoitus myydé tai se on
uudelleen vuokrattavissa, vuokranantajalla on oikeus néyttdd huoneistoa vuokranantajalle ja
vuokralaiselle sopivana aikana. My6s AHVL 14 ja 21 § sekd LHVL 12 ja 19 § liittyvat
vuokranantajan oikeuteen paistd huoneistoon. AHVL 14 §:n ja LHVL 12 §:n 1 momenttien
mukaan vuokranantajalla on oikeus saada virka-apua poliisiviranomaiselta, jos AHVL 21 tai 22
§m taikka LHVL 19 tai 20 §:n mukainen padsy huoneistoon kielletddn. AHVL 21 §:ssé ja LHVL
19 §:ssd taas sdédetdéin muun ohella vuokranantajan oikeudesta suorittaa korjaus- ja muutostoita
sekd hoitotoimenpiteitd huoneistossa.

Vuokranantajan oikeutta péédstdi huoneistoon koskeva lainsdddintokehikko ei ole tdysin
ongelmaton. Ensinndkin kokonaisuuden hahmottamiseksi ei ole nykyisin riittdvaa se, ettéd lakia
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soveltava perehtyy ainoastaan AHVL 22 §:n tai LHVL 20 §:n siséltoon, vaikka mainittujen
pykilien otsikoiden ”Vuokranantajan oikeus piéstd asuinhuoneistoon” ja Vuokranantajan
oikeus péésta litkehuoneistoon” perusteella voisi ndin olettaa. Kokonaisuuden hahmottamiseksi
lainsoveltajan tulee ymmartéé perehtyd myos AHVL 14 ja 21 §:44n tai LHVL 12 ja 19 §:44n.
Toiseksi voimassa olevassa laissa ei ole riittdvésti otettu huomioon tilanteita, joissa huoneistoon
joudutaan menemidn suorittamaan kiireellistdi korjaus- tai muutostyotd taikka
hoitotoimenpidettd. Vertailun vuoksi voidaan todeta, ettd voimassa olevan asunto-
osakeyhtidlain 8 luvun 1 §:n 2 momentissa sdddetdédn, ettd kiynti osakehuoneistossa on
jarjestettdvd osakkeenomistajalle ja osakehuoneiston haltijalle sopivana aikana, jollei tyon
kiireellisyys tai laatu sitd estd. Kolmanneksi AHVL:sséd ei ole mydskddn otettu huomioon
tilanteita, joissa vuokralainen suhtautuu passiivisesti vuokranantajan tiedusteluun sopivasta
ajankohdasta, eiki laissa ole ohjeistusta siitd, miten néissé tilanteissa tulisi toimia. Néistd syisté
on aiheellista arvioida, miten vuokranantajan oikeutta paasta asuin- tai litkkehuoneistoon ja néité
koskevaa sddntelya voitaisiin selkeyttéé ja tiydentda.

2.11 Tupakointikielto

Tupakkalaissa (549/2016) sdddetdén tupakoinnista asuntoyhteisodissd, joilla tarkoitetaan
kattavasti eri asuntoyhteisdmuotoja. Niditd ovat muun muassa asunto-osakeyhtiot,
asumisoikeusasunnot ja vuokratalot. Tupakkalain 78 §:n mukaan asuntoyhteison yhteisissa ja
yleisissd sisdtiloissa ei saa tupakoida. Lisdksi asuntoyhteisd saa kieltdd tupakoinnin
hallitsemissaan ulkotiloissa. Tupakkalain 79 §:n mukaan asuntoyhteisé voi hakea kunnalta
tupakointikieltoa rakennuksen huoneistoihin kuuluville parvekkeille, huoneistojen kéytossi
oleviin ulkotiloihin ja huoneistojen sisatiloihin. Tupakansavuongelmiin voidaan puuttua myds
terveydensuojelulainsdddidnnon perusteella. Lisdksi asunto-osakeyhtidlaissa on mahdollista
paittia tupakoinnin kieltdmisestd yhtidjérjestyksen muutoksella.

AHVL:ssi ei ole erillisid sddnnoksid tupakoinnista, mutta vuokra-asunnoissa tupakointiin on
mahdollista — ja se onkin hyvin yleistd — puuttua ottamalla vuokrasopimukseen tupakoinnin
kieltdva ehto. Jos vuokrasopimukseen on otettu tupakoinnin kieltdvd ehto, vuokralainen on
sitoutunut noudattamaan kieltoa. Kiellon rikkomisella voi olla vaikutusta arvioitaessa sitd, onko
irtisanominen ollut AHVL 56 §:n 1 momentin 2 kohdassa tarkoitetulla tavalla kohtuutonta ja
onko vuokranantajalla ollut hyvéksyttava syy irtisanomiselle. Tupakointikiellon rikkomisen ei
sen sijaan ole yleensi katsottu muodostavan perustetta purkaa vuokrasopimusta.

Lisdksi vuokrasuhteen aikana vuokrasopimusta voidaan muuttaa siten, ettd tupakointikielto
siséllytetddn sopimukseen. Vuokranantaja ei kuitenkaan voi tehdd téllaista muutosta
yksipuolisesti, vaan muutos edellyttdd vuokralaisen hyviksyntdd. Kaytdnndssd on herittanyt
epdselvyyttd, onko irtisanominen AHVL 56 §:n 1 momentin 2 kohdan mukaista, jos
vuokralainen kieltdytyy hyviaksymastd tupakointikieltoa koskevaa sopimusmuutosta ja
vuokranantaja vetoaa tdhin kieltdytymiseen.

Tupakka- ja nikotiinipolitiikan kehittimistydryhma on muun ohella ehdottanut mietinndsséén,
ettd AHVL:ssd sdadettdisiin ldhtokohtaisesta tupakointikiellosta uusissa vuokrasuhteissa
asuntoyhteison asuinhuoneistossa, sithen kuuluvalla parvekkeella seké ulkotiloissa ettd muilla
ulkoalueilla (ks. Sosiaali- ja terveysministerion raportteja ja muistioita 2023:5, s. 12, 42 ja 46).
Ehdotuksen tarpeellisuutta on aiheellista arvioida ottamalla huomioon muun muassa
kansanterveyspolititkan edistdiminen, vuokrasuhteissa ldhtokohtana vallitseva osapuolten
vilinen sopimusvapaus seké se, ettid kyse on henkilokohtaiseen vapauteen, yksityiseliméin ja
kotirauhan piiriin kuuluvasta asiasta. Lisdksi samalla on aiheellista arvioida, tulisiko
mahdollinen tupakointikielto ulottaa my6s sellaisiin jo voimassa oleviin vuokrasopimuksiin,
joissa ei ole sovittu tupakoinnin sallittavuudesta.
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2.12 Vuokran tarkistaminen ja etuudet
2.12.1 Vuokran miirdytyminen

AHVL 27 §:n 1 momentin mukaan vuokra méiérdytyy sen mukaan, mité siitd on sovittu, jollei
AHVL:sté tai muusta laista muuta johdu. Témén perussdédnnén mukaan, jos vuokraa halutaan
muuttaa, vuokran miérédstd on sovittava sekd vuokrasopimusta tehtidessid ettd vuokrasuhteen
aikana. AHVL 27 §:n 2 momentin mukaan vuokran tarkistamisesta voidaan sopia ottaen
huomioon, mitd indeksiechdon kdyton rajoittamisesta annetussa laissa (1195/2000) séddetdan.
Edelleen 2 momentin 2. virkkeen mukaan, jos on sovittu, ettd vuokranantaja saa vuokrasuhteen
aikana yksipuolisesti méadriatd vuokran korotuksen ajankohdan tai ma&érdn, téllainen
sopimusehto on mititdn, jos ei ole myds sovittu perusteesta, jonka mukaan vuokraa
sopimussuhteen aikana saadaan korottaa. Lisdksi 2 momentin 3. virkkeessi sdéddetién siitd, ettd
vuokranantajan on ennen korotetun vuokran voimaantuloa kirjallisesti ilmoitettava
vuokralaiselle uusi vuokra ja sen voimaantuloajankohta.

Hallituksen esitykseen (HE 304/1994 vp) ei, lukuun ottamatta viittausta indeksichdon kayttoa
koskevaan lainsdddantoon, sisdltynyt nimenomaisia sddnnoksid siitd, mitd vuokran
korottamisesta voidaan sopia. Vuokran tarkistamista on kuitenkin késitelty hallituksen
esityksessd 27 §:n 1 momentin padsddnnon yhteydessd. Kyseisesséd yhteydessé on todettu muun
muassa, ettd my0s vuokran tarkistamista koskevasta menettelysté olisi sovittava, jos halutaan,
ettd vuokra tarkistuu sopimussuhteessa tidtd menettelyd noudattamalla. Myo6s siitd, onko
esimerkiksi jommankumman osapuolen ilmoitettava vuokran muutoksesta ennen siti vai ei,
pitdé sopia. Jos sovitaan, ettd vuokra tarkistetaan aina tietystd ajankohdasta lukien ilman eri
ilmoitusta,  tarkistuslausekkeen @ on  oltava  varsin  yksiselitteinen. =~ Vuokran
tarkistamismahdollisuuksia on siis useita, mutta kaikilta tulee edellyttdd yksiselitteisyyttd ja
ymmérrettavyyttd. (HE 304/1994 vp, s. 63—64)

AHVL 27 §:n 2 momentin 2. ja 3. virke perustuvat ympéristovaliokunnan mietintéén (YmVM
24/1994 vp). Valiokunta katsoi, ettd kun vuokrasta, sen tarkistamisesta ja
tarkistamismenettelystd voidaan sopia varsin vapaasti, lakiin oli tarpeen ottaa sdfnnokset
tilanteesta, jossa on sovittu, ettd vuokranantaja saa vuokrasuhteen aikana yksipuolisesti maarati
vuokran korotuksen ajankohdan tai médridn. Valiokunnan mukaan téllaista sopimusehtoa oli
pidettdvd mitdttoména, jollei samalla ole sovittu myds perusteesta, jonka mukaan vuokran
méaérd korotetaan. Lisdksi lakiin ehdotettiin lisdttdviksi sddnnds siitd, ettd tdllaiseen ehtoon
perustuvasta vuokran korottamisesta tulee aina ilmoittaa ennen kuin uusi vuokra voi tulla
voimaan. (YmVM 24/1994 vp, s. 5-6)

Korkein oikeus on ratkaisussaan KKO 2016:5 arvioinut, milloin vuokranantajan on AHVL:n
mukaan ilmoitettava uudesta vuokrasta. Korkein oikeus katsoi, ettei AHVL 27 §:n 2 momentin
sddnnds vuokranantajan ennakolta tehtévésta kirjallisesta ilmoituksesta koske tapauksia, joissa
vuokran korotuksen suuruus ja korotuksen alkamisajankohta kdyvét jo vuokrasopimuksesta
selvisti ilmi. Jos néistd vuokranmaksun perusteista on sovittu, voidaan myds sopia, etté ehtojen
tdyttyessd vuokralainen ryhtyy oma-aloitteisesti suorittamaan korotettua vuokraa.

Nykyinen AHVL 27 § ei siis kaikissa tilanteissa edellytd vuokranantajan ilmoitusta uudesta
vuokrasta, jotta vuokrankorotus tulisi voimaan. Jotta ilmoitusvelvollisuutta ei olisi,
korotusehdon tulee olla varsin yksiselitteinen silloin, kun vuokrasopimuksessa on sovittu, ettd
vuokra tarkistetaan aina tietystd ajankohdasta lukien ilman eri ilmoitusta. Jos
vuokrasopimuksen korotusehto on siis sellainen, ettd korotuksen suuruus ja sen
voimaantuloaika kéyvét ilmi joko suoraan sopimuksesta tai ne ovat laskettavissa sen perusteella
(esimerkiksi sovitun indeksin mukaan), vuokrankorotuksesta ei tarvitse ilmoittaa. Sellaisissa
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vuokrankorotusehdoissa, joiden perusteella vain vuokranantaja pystyy laskemaan
vuokrankorotuksen, on vuokranantajan kuitenkin lain mukaan aina ilmoitettava kirjallisesti
vuokralaiselle uusi vuokra ja sen voimaantulopdiva. Kun erillistd ilmoitusvelvollisuutta ei ole,
vuokran tarkistaminen tapahtuu automaattisesti ilman, ettd vuokranantajalta vaaditaan aktiivisia
toimia, ja télldin vuokralaisen on ryhdyttdva oma-aloitteisesti suorittamaan korotettua vuokraa.

Hyva vuokratapa -ohjeistuksessa (2018, s. 9) on todettu suositeltavaa olevan, ettd vuokranantaja
ilmoittaa vuokralaiselle vuokrankorotuksesta silloinkin, kun korotusehdosta kdy ilmi
korotuksen ajankohta ja tarkat laskentaperusteet. Lisdksi ohjeistuksessa todetaan samalla
sivulla, ettd vuokrankorotusta koskeva ilmoitus on suositeltavaa tehdi hyvissé ajoin esimerkiksi
kuukautta ennen korotuksen voimaantuloa. Vertailun vuoksi todettakoon, etti AHVL 32 §:n 1
momentin mukaan arava- ja korkotukivuokra-asunnon vuokraa korotettaessa vuokranantajan on
ilmoitettava korotuksesta, sen perusteesta ja uudesta vuokrasta vuokralaiselle kirjallisesti, jotta
se tulisi voimaan, ja korotettu vuokra tulee voimaan aikaisintaan kahden kuukauden kuluttua
ilmoituksen tekemistd 1dhinnd seuraavan vuokranmaksukauden alusta.

AHVL 27 §:n vuokran tarkistamista koskeva sdéntely ei ilmoittamismenettelyltdan vastaa sitid
selkeyden tasoa, jota vuokrasuhteissa voidaan edellyttdd. Vuokran tarkistaminen seka tieto siité,
milloin ja minkd méérdisend korotettu vuokra tulee voimaan, ovat vuokrasuhteen keskeisimpia
kysymyksid. Vaikka korotusehdosta kévisi selvisti ja yksiselitteisesti ilmi korotuksen ajankohta
ja tarkat laskentaperusteet, ei ole perusteltua edellyttdd, ettd vuokralainen ymmaértéisi tai
muistaisi ilman erillistd ilmoitusta ryhtyd oma-aloitteisesti maksamaan korotettua vuokraa.
Saannoksen tulisi nykyistd paremmin turvata vuokralaisen asemaa, koska hintd voidaan
lahtokohtaisesti pitdd sopimussuhteen heikompana osapuolena. Lisdksi, koska menettelytavat
vuokraa tarkistettaessa ovat toisinaan aiheuttaneet erimielisyyksid, laissa tulisi tarkemmin
kuvata ilmoittamista koskeva menettely silloin, kun vuokranantaja haluaa korottaa vuokraa.
Lahtokohtana voidaan pitéa, ettd ilmoitus on tehtdvd ennen uuden vuokran voimaantuloa. Se,
ettd vuokranantaja laskisi ja ilmoittaisi vuokran méadrén, todennikoisesti vahentdisi vuokran
tarkistamiseen liittyvid tulkintaerimielisyyksid. Sddnnostd on lisdksi tarkistettava sen vuoksi,
ettd indeksiehdon kéyton rajoittamisesta annettu laki (1195/2000), joka oli voimassa 1.1.2001—
31.12.2012, ei ole endéd voimassa.

2.12.2 Vuokrasuhteeseen mahdollisesti liittyvét etuudet

AHVL 27 §:n mukainen ilmoittamisvelvollisuus koskee vain vuokran korottamista. Vuokra
suoritetaan vastikkeena huoneiston kdyttdoikeudesta. Huoneiston kdyttoon voi liittyd myos
etuuksia, joista suoritetaan korvaus erikseen. Tillaisia ovat esimerkiksi lammitys, séhko ja
huoneistoon tuleva vesi (HE 304/1994 vp, s. 100—101). Laissa ei nykyisin ole yleisiéd sddnnoksia
téllaisten erilliskorvausten perimisesté tai niiden korottamisesta.

AHVL 32 §:n 2 momentissa on kuitenkin arava- ja korkotukivuokra-asuntojen osalta erikseen
sdddetty siitd, ettd vedesti, sdhkostd tai muusta asuinhuoneiston kayttoon kuuluvasta etuudesta
suoritettavan korvauksen sellaisesta korotuksesta, joka perustuu kulutuksen kasvuun tai
huoneistossa asuvien henkildiden lukumiirin lisdédntymiseen, ei tarvitse erikseen ilmoittaa.
Edellytyksend on kuitenkin se, ettd etuus on vuokrasopimuksessa sovittu korvattavaksi erikseen
kulutuksen tai huoneistossa asuvien henkildiden lukumééarén perusteella. Kunkin maksukauden
kulutus on kuitenkin ilmoitettava vuokralaiselle. AHVL 32 §:n 2 momentti koskee siis vain
kulutuksen tai huoneistossa asuvien henkildiden lukuméérdn kasvua, jos tietyn erikseen
suoritettavan korvauksen korotus perustuu kulutuksen tai huoneistossa asuvien henkildiden
lukuméddrdn kasvuun. Lahtokohtaisesti on perusteltua, ettd ilmoittamisvelvollisuuden
ulkopuolelle jdisivat kaikki vuokraan kuulumattomat, erikseen korvattavaksi sovitut kulut.
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Vuokraan kuulumattomia erilliskorvauksia koskeva séédntely ei nykyisin parhaalla mahdollisella
tavalla vastaa kiytdnnon tarpeita. Tadmédn vuoksi AHVL 27 §:n  mukaisten
vuokrankorotusilmoitusten suhdetta erilliskorvausten perimiseen olisi syytd tdsmentdd. Koska
vastaavaa arava- ja korkotukiasuntoja koskevaa sddntelyd on jo voimassa olevassa AHVL 32
§:n 2 momentissa, myds tdtd lainkohtaa olisi aiheellista tdsmentdd niin, ettd vuokraan
kuulumattomia korvauksia koskevat sddnnokset olisivat yhdenmukaisia vapaarahoitteisissa ja
tuetuissa vuokra-asunnoissa.

2.13 Vuokraa koskevat suositukset

AHVL 28 §:n mukaan valtioneuvosto voi asuntoneuvoston vuokrajaostoa kuultuaan antaa
suosituksia vuokrien tarkistamisesta. Asuntoneuvosto on sittemmin lakkautettu valtioneuvoston
paitokselld (436/2003). Kyseessd on valtuussddnnds, joka oikeuttaa antamaan ainoastaan
suosituksia asuinhuoneistojen vuokrien tarkistamisesta. Sdannos ei siten velvoita eikd oikeuta
vuokran tarkistamiseen suosituksessa ehdotetulla tavalla, vaan vuokrasuhteen osapuolet
paattavat keskenddn siitd, noudattavatko ja miten suositusta, joka pykéldn nojalla on annettu.
Suositus ei myoskddn velvoita tuomioistuinta eiké siihen liity yksipuolista tdytdntodnpano-
oikeutta kummallekaan sopimusosapuolelle. (HE 304/1994 vp, s. 28 ja 65)

Sddnnoksen merkitys on jddnyt hyvin véhiiseksi, silli wvaltioneuvosto on antanut
valtuussddnndksen nojalla vain yhden suosituksen yli 25 vuotta sitten. Kyseinen suositus on
valtioneuvoston péétds suositukseksi erdistd asuinhuoneistojen vuokrien tarkistamistavoista
(409/1998). Paitoksen mukainen suositus koskee ennen kaikkea vuokran kertakorotuksen
pitdmistd kohtuullisena sekd sopimuksen irtisanomista vuokran tarkistamiseksi. Sanottua
suositusta tdydentdd Hyva vuokratapa -ohjeistuksen (2018, s. 9) suositus, jonka mukaan korotus
ei saa vuosittain ylittdd 15 prosenttia muutoin kuin tilanteissa, joissa tehdddn vuokrattavan
kohteen vuokra-arvoa merkittdvésti kohottavia korjauksia.

Ylipdatadn pykaldn valtuussddnndksen nojalla annettavien paétosten suosituksilla ei voida endé
nykyaikana katsoa olevan sellaista kéytdnnon merkitystd, joka perustelisi sen séilyttdmista.
Lisdksi perustuslakiuudistuksen myOta sdannoksessi tarkoitetun kaltaista
”suosituksenantovaltuutta” ei endd nykyéén pidetd asianmukaisena. Suosituksen péivittiminen
ilman sddnndksen muuttamista ei siis voine tulla kysymykseen. Tamén vuoksi olisi aiheellista
kumota AHVL 28 §.

2.14 Vuokrasopimuksen paittyminen
2.14.1 Vuokrasopimuksen irtisanomisperusteet
Yleistd

AHVL 51 §:n 1 momentissa sdddetdédn, ettd jos toistaiseksi voimassa oleva vuokrasopimus
irtisanotaan, se paittyy irtisanomisajan kuluttua, jollei toisin sovita taikka tdstd tai muusta laista
muuta johdu. Saman pykéldn 2 momentin mukaan maiérdaikainen vuokrasopimus paittyy
irtisanomisen johdosta vain siten kuin 39, 44, 46, 55, 90 ja 91 §:ssd sdddetddn. Jollei muuta ole
sdddetty tai sovittu, sopimus irtisanomisen johdosta paattyy irtisanomisajan kuluttua.

AHVL 39 §:n nojalla pakkohuutokauppaostajalla on sidénnoksesséd tarkoitetussa tilanteessa
oikeus irtisanoa sopimus. Lain 45 §:n mukaan vuokralainen, joka ei saa sdédetyssd midrdajassa
vastausta pyyntoonsd saada lupa siirtdd vuokraoikeutensa, on oikeutettu irtisanomaan
sopimuksen. Néissd tilanteissa irtisanomisoikeus on voimassa kuitenkin vain kuukauden ajan.
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AHVL 46 §:n mukaan wvuokralaisen kuolinpesilld on oikeus irtisanoa vuokrasopimus
riippumatta siitd, mitd sen kestosta tai irtisanomisen alkamisesta on sovittu.

Tuomioistuin voi lisdksi oikeuttaa vuokralaisen tai vuokranantajan irtisanomaan méadrdaikaisen
vuokrasopimuksen AHVL 55 §:ssd mainitulla erityiselld perusteella. Sallittuja mairdaikaisen
vuokrasopimuksen irtisanomisperusteita ovat vuokralaiselle esimerkiksi hidnen muuttonsa
toiselle paikkakunnalle tyonsd vuoksi ja vuokranantajalle huoneiston kéyttoonotto
perheenjédsenelle syystd, joka on ollut sopimusta tehtdessd ennakoimaton. Kumpi tahansa
osapuoli voi irtisanoa méairdaikaisen sopimuksen myds, jos sopimuksessa pysyminen olisi
hénelle ilmeisen kohtuutonta.

Vuokranantajan on AHVL 54 §n 1 momentin nojalla mainittava kirjallisessa
irtisanomisilmoituksessa muun ohella irtisanomisen peruste. Pykélin 5 momentin nojalla
sopimuksen irtisanominen on tehoton, jos sitd ei ole suoritettu pykaldssé sdddetylld tavalla.

Vuokralaisen suojaksi on AHVL 56 §:ssd sdddetty siitd, ettd vuokralainen voi vaatia
tuomioistuinta julistamaan vuokranantajan toistaiseksi voimassa olevan vuokrasopimuksen
irtisanomisen tehottomaksi. Irtisanominen on tehoton ensinnékin, jos irtisanominen perustuu
vuokraa tai vuokran madrdytymistd koskevan sopimusehdon tarkistamiseen siten, ettd
tarkistettua ehtoa olisi lain 30 §:n perusteella pidettivd kohtuuttomana. Irtisanominen on
tehoton my®ds, jos se on vuokralaisen olosuhteet huomioon ottaen muulla tavalla kohtuuton eiké
irtisanomiseen ole hyvéksyttdvaa syytd. Vuokralaisen oikeutta irtisanoa toistaiseksi jatkuva
asuinhuoneiston vuokrasopimus ei ole rajoitettu.

Jos vuokranantaja irtisanoo sopimuksen vuokrasuhteissa noudatettavan hyvén tavan vastaisesti,
vuokralainen on AHVL 57 §:n nojalla aina oikeutettu vahingonkorvaukseen ja hyvitykseen.
Vuokralainen on oikeutettu korvaukseen esimerkiksi, jos sopimus pdittyy muusta kuin
hyviaksyttavistd syystéd tapahtuneen irtisanomisen vuoksi. Vuokralainen voi edelld mainituissa
tapauksissa saada myds irtisanomisen julistettua tehottomaksi tuomioistuimessa, mutta tima ei
ole edellytyksend korvauksen ja hyvityksen saamiseksi.

Irtisanomisoikeutta koskevat sddnndkset ovat tahdonvaltaisia, eli vuokralainen ja vuokranantaja
voivat sopia laista poikkeavista irtisanomisperusteista. Vapautta sopia irtisanomisoikeudesta
rajoittaa kuitenkin AHVL 60 §, jonka mukaan sopimusehto, jolla rajoitetaan vuokralaisen
oikeutta 56 ja 57 §:n mukaiseen irtisanomissuojaan tai korvaukseen, on mititon.

AHVL:ssd on erikseen rajattu vuokralaisen irtisanomisoikeutta, kun kyse on puolisoiden
yhteisend kotina kéyttimastd asunnosta. AHVL 53 §:n 1 momentin mukaan, kun puolisot asuvat
yhdessd vuokraamassaan tai toisen heistd vuokraamassa yhteisend kotina kéaytettdvissa
asuinhuoneistossa, ei puoliso saa irtisanoa vuokrasopimusta ilman toisen puolison suostumusta.
Suostumusta ei kuitenkaan tarvita, jos sitd ei voida hankaluudetta saada. Suostumuksen
saaminen voi estyd esimerkiksi siksi, ettd puolisoa ei tavoiteta. Tuomioistuin voi AHVL 53 §:n
2 momentin nojalla sallia puolisoiden yhteisen kodin vuokrasopimuksen irtisanomisen myos,
jos puoliso ilman hyvéksyttivad syytd kieltdytyy antamasta suostumustaan irtisanomiselle.
Pykéld koskee sekd avio- ettd avopuolisoita. Puolison suostumus on lainkohdan esitdiden
mukaan tarpeen, koska puolisoiden on toimittava yhdessd molempia puolisoita koskevissa
asioissa (HE 304/1994 vp, s. 77).

Vuokrasopimusten irtisanominen on erdissd tilanteissa mahdollista myds yrityksen
saneerauksesta annetun lain (47/1993) 27 §:n ja yksityishenkilon velkajarjestelystd annetun lain
19 §:n perusteella.

32



Irtisanomisperusteita koskevien sddnndsten toimivuus

Vuokrasopimuksen irtisanomista koskevat sddnndkset ovat osoittautuneet padosin toimiviksi.
Vuokranantajan irtisanomisoikeudelta AHVL 56 §:ssd edellytettivan hyvaksyttdvan syyn ja
AHVL 57 §:n vahingonkorvaussddnnoksessd mainitun vuokrasuhteissa noudatettavan hyvén
tavan maédrittely voi yksittédistapauksissa olla haastavaa. Laissa ei kuitenkaan ole mielekésté
pyrkid tyhjentévasti maérittelemidn, milloin irtisanomiselle ei ole hyvéksyttivdd syytd tai
milloin se on hyvén tavan vastaista. Tamén vuoksi laissa tulisi olla myos nykyisenkaltainen
yleisluonteinen sédnnds, joka mahdollistaisi tapauskohtaisen harkinnan — myds siind
tapauksessa, ettd laissa olisi erikseen lueteltu tilanteita, joissa irtisanominen on hyvaksyttavaa.
Hyviksyttdvdn syyn arvioiminen voidaan siten edelleen jéttdd yksittdistapauksissa
ratkaistavaksi.

AHVL 53 § edellyttdéd puolison suostumusta puolisojen yhteisen asunnon vuokrasopimuksen
irtisanomiseen, mikd tarkoittaa, ettd pykdldin 2 momentin sddnndksesti huolimatta
vuokrasuhdetta ei voida irtisanoa ennen luvan saamista. Jos eroa haluava puoliso on vuokrannut
huoneiston yksin tai yhdessd puolisonsa kanssa, hidn ei vapaudu vuokrasopimuksesta
seuraavista velvoitteista muuttamalla pois huoneistosta. Jos huoneistossa asuva puoliso ei anna
lupaa irtisanomiselle tai muuta pois huoneistosta, pois muuttava puoliso on siis vastuussa
vuokranmaksusta sithen asti, kunnes tuomioistuin antaa luvan vuokrasopimuksen
irtisanomiseen ja vuokrasuhde paittyy irtisanomisajan jilkeen.

Tuomioistuimen lupa irtisanomiselle edellyttdd luonnollisesti tuomioistuinprosessia, johon
liittyy sekd kuluriski ettd usein useiden kuukausien kisittelyaika. Tédmé voi kdytdnndssa
rajoittaa esimerkiksi l&hisuhdevikivallan uhrin mahdollisuuksia muuttaa pois vikivaltaisen
puolison luota. Néissé tilanteissa puolison suostumusta edellyttdvd sddnnds voi johtaa myos
kohtuuttomiin tilanteisiin. Jos pienten riita-asioiden menettelyyn liittyvdt mahdolliset
uudistukset onnistuvat tavoitteessaan parantaa oikeuden saatavuutta, voi ongelma ainakin
osittain poistua. Sdénnos on liséksi yhteydessd avioliittolain (234/1929) mukaisiin puolisoiden
yhteiseen kotiin liittyviin vallintarajoituksiin. Tdmén vuoksi mahdollisia muutostarpeita tulisi
tarkastella vasta pienten riita-asioiden menettelyd koskevien sddnndsten voimaantulon jilkeen
ja joka tapauksessa osana huoneenvuokralainsdddint6d laajempaa asiayhteyttd, jossa
huomioidaan myds avioliittolain sééntely.

Kuten edelld on todettu, madrdaikainen vuokrasopimus voidaan erityistilanteissa AHVL 55 §:n
nojalla irtisanoa tuomioistuimen luvalla. AHVL ei kuitenkaan sisdlld vastaavaa sdédnnosté, joka
soveltuisi toistaiseksi voimassa olevaan vuokrasopimukseen ennen ensimmaéistd mahdollista
irtisanomisajan alkamisajankohtaa. Vuokralainen voi siten tulla sidotuksi toistaiseksi voimassa
olevaan vuokrasopimukseen pitkdksi ajaksi ilman, ettd hidn voisi tuomioistuimen luvallakaan
irtisanoa sitd samoilla edellytyksilld kuin méériaikaista sopimusta.

AHVL 4 §:n 2 momentin mukaan vuokrasopimus voidaan paéttdd sopimalla sen péattymisesta,
mutta laissa ei ole tarkempia sddnnoksié siitd, mitd vuokrasopimuksen paittymisestd voidaan
sopia. Osapuolet voivat siis sopia myods sopimuksen ennenaikaisesta padttdmisesti
maksettavasta korvauksesta. Laki ei estd esimerkiksi sopimasta siitd, ettd irtisanomisaika voi
alkaa kulua ennen sovittua ensimmadistd mahdollista irtisanomisajan alkamisajankohtaa, jos
sopimuksen paittdmisti haluava osapuoli maksaa toiselle osapuolelle sopimussakkoluonteisen
korvauksen sopimuksen ennenaikaisesta paattymisesta.

Sopimuksen pédttdminen sopimussakon maksamalla on sopimuspuolen — yleensd vuokralaisen
— harkinnassa. Jos vuokrasopimuksessa on ennakolta sovittu ennenaikaisen péddttymisen
ehdoista, kyse on optiosopimuksen tyyppisestd sopimusehdosta. Optiosopimuksella
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tarkoitetaan sopimusta, jonka sopimuspuoli voi halutessaan saattaa mydhempind ajankohtana
voimaan ennalta sovituin ehdoin. T&lloin sopimusosapuoli voi siis halutessaan paattaa
vuokrasopimuksen maksamalla ennalta sovitun sopimussakon. Téllaisten ehtojen kéyttimiselle
ei ole estettd, koska niilld ei voida syrjayttda lain pakottavia sidnnoksid. Sopimussakkoehdosta
huolimatta vuokralainen voi esimerkiksi midrdaikaisessa vuokrasopimuksessa aina vedota
myds AHVL 55 §:n mukaiseen irtisanomiseen tuomioistuimen luvalla. Télloin vuokralaisen
harkinnassa on, haluaako héin pééttdd maidrdaikaisen vuokrasopimuksen sopimussakon
maksamalla vai hakemalla irtisanomiselle lupaa tuomioistuimelta. Mikéén ei myoskédan estd
vuokrasuhteen aikana sopimasta sopimuksen péittdmisestd sovitusta sopimussakkoehdosta
poikkeavin ehdoin. Lain pakottaviin sddnnoksiin perustuvat sopimuksen paattimistavat ovat siis
aina vuokralaisen kdytossd sopimussakkoehdosta riippumatta, joten sopimussakkoehdon
kéyttdminen ei kavenna vuokralaisen oikeuksia.

Maidrdaikaisen vuokrasuhteen pdittiminen sopimussakkoehdon mukaisesti voi usein olla
vuokralaiselle jopa edullisempaa, koska AHVL 55 §:n 2 momentin mukaan vuokranantajalla on
oikeus saada kohtuullinen korvaus sopimuksen ennenaikaisesta pédéttymisestd aiheutuneesta
vahingosta. Se, ettei vastaavaa mahdollisuutta ole toistaiseksi voimassa olevan
vuokrasopimuksen irtisanomiseen tuomioistuimen luvalla, on sdéntelyratkaisuna
epdjohdonmukainen. Téllaisen sopimuksen ehtoja voidaan toki kohtuullistaa AHVL 6 §:n tai
KSL 4 luvun 1 §:n nojalla, mutta tuomioistuinprosessi vie aikaa ja siséltdd prosessiriskeja.

Ensimmadisestd mahdollisesta irtisanomisajan alkamisajankohdasta sopiminen mahdollistaa
my0s sen, ettd irtisanomisajan alkamisajankohta eli sopimuksen vdhimmaéisvoimassaoloaika
sitoo vain toista osapuolta. AHVL 52 §:n 3 momentti kieltda vain sellaiset vuokrasopimuksen
ehdot, joilla vuokranantajan irtisanomisaikaa lyhennetdin tai vuokralaisen irtisanomisaikaa
pidennetddn. Laissa ei kuitenkaan ole nimenomaisesti kielletty sopimasta toisistaan
poikkeavista irtisanomisajan alkamisajankohdista tai siitd, ettd siirretty irtisanomisajan
alkamisajankohta koskisi vain toista osapuolta. Irtisanomisajan alkamisajankohdan siirtdminen
voi siten koskea vain vuokralaista. Jos sopimus olisi lain tarkoittama méirdaikainen sopimus,
sitoisi médrdaika samalla tavalla molempia osapuolia ja sopimus voitaisiin AHVL 55 §:nnojalla
tuomioistuimen luvalla irtisanoa. Tdmén vuoksi on perusteltua, etti AHVL 55 §:n soveltamisala
laajennettaisiin koskemaan kaikkia vuokrasopimuksia riippumatta siitd, mitd niiden kestosta tai
irtisanomisajan alkamisesta on sdidetty tai sovittu.

2.14.2 Vuokrasopimuksen irtisanomisaika

Vuokrasopimuksen irtisanomisaika maardytyy AHVL 52 §:n nojalla. AHVL:ssd sdéddetddn
lisdksi erityisistd irtisanomisajoista alivuokrasuhteissa (AHVL 84 §) ja tydsuhdeasunnoissa
(AHVL 92 §). AHVL 52 §:ssd on kolme eripituista irtisanomisaikaa. Vuokralaisen irtisanoessa
sopimuksen irtisanomisaika on aina yksi kuukausi (3 momentti). Vuokranantajan kohdalla
irtisanomisajan pituus taas riippuu siitd, kuinka pitkd4n vuokrasopimus on ollut voimassa.
Irtisanomishetkelld keskeytymittd yli vuoden kestédneen vuokrasopimuksen irtisanomisaika on
kuusi kuukautta (2 momentti). Tatd lyhyemmissa vuokrasopimuksissa irtisanomisaika on kolme
kuukautta (2 momentti). AHVL 52 §:n 1 momentin mukaan vuokrasopimuksen irtisanomisaika
lasketaan sen kalenterikuukauden viimeisestd pédivastd, jonka aikana irtisanominen on
suoritettu. Irtisanomisajan pituus ei riipu siitd, mistd syystd sopimus irtisanotaan.
Irtisanomisaikaa koskevat sdédnnokset ovat vuokralaisen suojaksi pakottavia. AHVL 52 §:n 4
momentin  mukaan vuokranantajan irtisanomisaikaa lyhentdvdt tai vuokralaisen
irtisanomisaikaa pidentévit ehdot ovat mitattomia.

Irtisanomisaikaa koskevat sddnnokset on yleiselld tasolla tarkasteltuna koettu monilta osin
toimiviksi ja selkeiksi. Toisaalta etenkin yli vuoden kesténeissd vuokrasuhteissa vuokranantajan
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ja vuokralaisen irtisanomisaikojen vélinen ero on varsin merkittivd. Vuokranantajan
irtisanomisaikaa voidaan pitda suhteettoman pitkédné erityisesti tilanteissa, joissa vuokralainen
on asunut huoneistossa vasta hieman yli vuoden. Tdmén eron tasapainottamiseksi on perusteltua
arvioida uudelleen erityisesti vuokranantajan pidemmén irtisanomisajan kestoa ja sen
alkamisajankohtaa.

Vuokrasuhteet kestidvit keskimdirin noin 2—5 vuotta, ja kolmasosa kaikista vuokrasuhteista
kestdd alle 2 vuotta. Alle vuoden pituisia vuokrasuhteita on vain noin 5-6 % kaikista
vuokrasuhteista. Tdma merkitsee sité, ettd ldhes 95 % vuokralaisista on nykytilanteessa padssyt
nauttimaan pidemmain irtisanomisajan tuomasta suojasta. Jos pidemméin irtisanomisajan
alkamisajankohta siirrettdisiin esimerkiksi kahteen vuoteen, noin kaksi kolmasosaa
vuokralaisista pdésisi edelleen nauttimaan pidemmén irtisanomisajan tarjoamasta suojasta.
Téllainen porrastus kuvastaisi paremmin ajatusta siité, ettd pitkdaikaisia vuokralaisia palkitaan
pidemméll4 irtisanomisajalla.

Vuokranantajan pidemmén irtisanomisajan keston lyhentdminen ja sen alkamisajankohdan
siirtiminen myShempéédn vaiheeseen vuokrasuhdetta voisi lisdtd vuokra-asuntojen tarjontaa ja
markkinoiden joustavuutta sekd vidhentdd esimerkiksi tilanteita, joissa pitkd irtisanomisaika
muodostaa esteen asunnon myynnille silloin, kun ostaja haluaa paéstd muuttamaan huoneistoon
mahdollisimman nopeasti. Liséksi jotkut vuokranantajat ovat saattaneet kdyttdad maérdaikaisia
sopimuksia keinona vilttdd kuuden kuukauden irtisanomisaikaa. Nykyistd lyhempi
irtisanomisaika saattaisi siten vahentdd madrdaikaisten sopimusten ketjuttamista.

Sen sijaan vuokralaisen irtisanomisaikaa ei ole perusteltua pidentdd nykyisestd. Vuokralaisen
yhden kuukauden irtisanomisaikaa puoltaa yhi se, ettd lyhyt irtisanomisaika helpottaa asunnon
vaihtamista ja mahdollistaa nopean muuton esimerkiksi tyo- tai opiskelupaikan vuoksi toiselle
paikkakunnalle. Vuokralaisen lyhyt irtisanomisaika tukee osaltaan seki tydvoiman liikkuvuutta
ettd asuntomarkkinoiden toimivuutta, koska se viahentda paillekkéisten vuokrasuhteiden riskia
ja edistdd asumisen joustavuutta.

On kuitenkin edelleen perusteltua, ettd vuokranantajan irtisanomisaika on selkedsti pidempi
kuin vuokralaisella. T4td puoltaa se, ettd vuokrattu huoneisto toimii tyypillisesti vuokralaisen
kotina, jolloin irtisanomisella on hénelle suurempi merkitys. Kotina toimivaan asuntoon liittyy
usein perhe-eldméddn, lasten koulunkéyntiin, sosiaalisiin suhteisiin ja elinympéristoon
kiinnittymistd, mikd tekee asumisen jatkuvuudesta vuokralaiselle merkittdvan tekijén.
Vuokranantajan pidemmat irtisanomisajat ovat perusteltuja myds vuokralaisen kohtuuden ja
ennakoitavuuden nékokulmasta. Vuokralainen ei yleensd pysty hankkimaan uutta asuntoa tai
jarjestdmidn muuttoa yhtd nopeasti kuin vuokranantaja voi paittda asunnon kayttdd koskevasta
ratkaisusta. Pidemmait irtisanomisajat turvaavat siten vuokralaiselle riittivdn sopeutumisajan
olosuhteiden muutokseen. Toisin kuin vuokralaisella, vuokranantajalla ei myoskéan yleensi ole
tyon perdssé toiselle paikkakunnalle muuttoon rinnastettavaa syytd asunnon vapauttamiseksi
pikaisesti.

Vuokranantajan vuokralaista pidempid irtisanomisaikoja voidaan siten pitdd oikeasuhtaisena
keinona tasapainottaa osapuolten erilaista asemaa ja varmistaa, ettd vuokralaisen asumissuoja
sdilyy riittdvdnd. Padosa vuokralaisista hoitaa velvoitteensa vuokrasuhteen aikana
moitteettomasti, minkd vuoksi vuokranantajan irtisanomisaikoja ei ole ldhtokohtaisesti
perusteltua muuttaa. Liséksi Suomen irtisanomisjéirjestelmé poikkeaa muista Pohjoismaista (ks.
tarkemmin luku 5.2), joissa vuokranantajan irtisanomisajat ovat keskimdirin lyhyempia, siind,
ettd vuokranantajan irtisanomiselta ei edellytetd laissa tarkkarajaisesti maéériteltyjd
irtisanomisperusteita, vaan perusteelta vaaditaan ainoastaan hyvaksyttivdd syytd. Tami
korostaa osaltaan tarvetta sdilyttdd vuokranantajan irtisanomisaika jatkossakin selvésti
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vuokralaisen irtisanomisaikaa pidempdnd myos siind tapauksessa, etti vuokranantajan
irtisanomisaikoja paadyttiisiin jossain méérin lyhentdmain. Kokonaisarvioinnissa on kuitenkin
otettava huomioon my®ds se, ettd vuokranantajan omaisuudensuoja tai mahdollisuus harjoittaa
vuokraustoimintaa ei saa vaarantua liikaa siksi, ettd vuokranantajan irtisanomisaika on
huomattavan pitka.

2.14.3 Vuokranantajan oikeus purkaa vuokrasopimus
Yleistii

Vuokrasopimuksen  purkaminen tarkoittaa  vuokrasopimuksen  péittdmistd  ilman
irtisanomisaikaa. Vuokranantajalla on AHVL 61 §:n 1 momentin nojalla oikeus purkaa
vuokrasopimus, jos

1) vuokralainen laiminlyd suorittaa vuokran sidfdetyssa tai sovitussa ajassa;

2) vuokraoikeus siirretddn taikka huoneisto tai sen osa muutoin luovutetaan toisen
kaytettidviksi vastoin timén lain sddnnoksid;

3) huoneistoa kédytetddn muuhun tarkoitukseen tai muulla tavalla kuin vuokrasopimusta
tehtdessd on edellytetty;

4) vuokralainen viettdi tai sallii vietettdvén huoneistossa héiritsevad elamaa;
5) wvuokralainen hoitaa huoneistoa huonosti; tai

6) wvuokralainen huoneistossa rikkoo, mitd terveyden tai jarjestyksen séilyttdmiseksi on
sdddetty tai madratty.

Huoneiston kéyttdon liittyvd vuokrasopimuksen purkamisperuste koskee pykélidn 2 momentin
mukaan soveltuvin osin my0s vuokrasuhteen johdosta vuokralaisen kéytdssd olevia kiinteiston
tai rakennuksen yhteisid tiloja ja laitteita. AHVL 61 §:n 3 momentin mukaan oikeutta
vuokrasopimuksen purkamiseen ei ole, jos purkamisperusteen aiheuttaneella menettelylld on
vahdinen merkitys. Lainkohdan esitdissa tai sitd aiempien, sisdlloltddn vastaavien sddnndsten
esitdissd (huoneenvuokralain 653/1987 61 §mn 2 momentti, HE 127/1984 vp ja
huoneenvuokralain 82/1961 31 §:n 2 momentti, HE 59/1959 vp) ei ole tarkennettu, miten
menettelyn vihidisyyttd arvioidaan.

Korkein oikeus on arvioinut vuokrasopimuksen purkamisen edellytyksid ratkaisussaan KKO
2003:71, jossa oli kyse vuokranantajan oikeudesta purkaa asuinhuoneiston vuokrasopimus
vuokranmaksun laiminlydnnin vuoksi. Korkein oikeus otti vihdisyysarvioinnissa huomioon
sen, ettd vuokralainen oli sddnnonmukaisesti maksanut vuokransa tai ainakin asumistuen
ylittdvén osan siitd useita viikkoja myohéssi. Korkein oikeus totesi myds, ettei vuokralaisen
laiminlyontiin tai muuhun velvollisuuksienvastaiseen menettelyyn johtaneilla seikoilla ole
sdannoksen sanamuodon mukaan purkamisperusteen syntymistd arvioitaessa ratkaisevaa
merkitystd. Vuokranantajan asemalla ei korkeimman oikeuden mukaan ollut vaikutusta siihen,
oliko vuokralaisen laiminlyonnilld muu kuin véhdinen merkitys. Ratkaisussa KKO 2022:61
korkein oikeus totesi, ettd menettelyn merkitystd arvioitaessa voidaan rajoitetusti ottaa
huomioon myos vuokralaisen menettelyn syy ja siihen liittyen vuokralaisen henkildkohtaiset
olosuhteet. Lahtokohtana on kuitenkin, ettd menettelyn on taytynyt olla luonteeltaan tilapéisti,
jotta sitd voitaisiin pitdd véhdisend.
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AHVL 62 §:n 1 momentin mukaan vuokranantajan tulee ennen purkamista antaa varoitus
purkamisoikeuden kiayttdmisestd, jos kyse on AHVL 61 §:n 1 momentin kohtien 3-6
purkamisperusteista. Saman pykéldn 3 momentin mukaan varoitusta ei kuitenkaan tarvita, jos
vuokralaista on jo kertaalleen varoitettu samasta purkamisperusteesta tai jos vuokralainen on
kohdissa 4 ja 6 tarkoitetuissa tapauksissa menetellyt erittdin moitittavalla tavalla.
Vuokranantajan oikeudesta purkaa vuokrasopimus séédetéén lisdksi AHVL §, 38, 40 ja 49 §:ssi.
Néma sddannokset koskevat tiettyjd muutoksia huoneiston hallinta- tai omistussuhteissa. Edelld
mainittu AHVL 8 §:n 1 momentin sddnnos koskee purkuoikeutta, kun vuokralainen ei aseta
sovittua vakuutta. Vuokranantajan purkamisperusteita koskevat sddnnokset ovat lain 65 §:n 1
momentin nojalla vuokralaisen suojaksi pakottavia.

Vuokranantajan purkamisperusteita koskevien sddnnosten toimivuus

Vuokrasopimuksen purkamisperusteita koskevat sddnnokset ovat osoittautuneet padosin
toimiviksi. Puutteena voidaan kuitenkin pitdd sitd, ettd AHVL 62 §:n 3 momentin sdinnods
varoituksen antamisvelvollisuutta koskevasta poikkeuksesta ei koske huoneiston huonoa hoitoa
(5 kohta). Kéaytdnndssd myos huoneiston huono hoito voi kuitenkin olla erittdin moitittavaa. Jos
kyse on yksittéisesté tapahtumasta, joka ei samalla kuulu mink&&n muun purkamisperusteen
alaan, varoituksen edellyttiminen kiytinnossé estdd purkuoikeuden kayttdmisen. Esimerkiksi
jos vuokralainen aiheuttaa térkedn huolimattomuuden seurauksena huoneistoon vesi- tai muun
vakavan vahingon, vuokranantaja voi korkeintaan irtisanoa sopimuksen. Nykyinen sééntely ei
siten kata esimerkiksi tilannetta, jossa vuokralainen nukahtaa tai sammuu péihteiden
vaikutuksen alaisena suihkuun ja aiheuttaa mittavan vesivahingon. Vuokranantaja voi tilldin
antaa vuokralaiselle purkuvaroituksen ja irtisanoa vuokrasopimuksen. Jos huoneiston
remontointiin  kuluu vuokralaisen irtisanomisaikaa lyhyempi aika, vuokralainen voi
irtisanomisajan kuluessa muuttaa takaisin huoneistoon, ja vuokranantaja voi irtisanomisajan
padtyttyd joutua hakemaan vuokralaiselle erikseen haatoa.

Nykyiset purkamisperusteet eivdt myoskdédn selkedsti kata esimerkiksi tilannetta, jossa
vuokralainen viettdd hiiritsevdd eldmédd vuokrahuoneiston vilittoméssd laheisyydessd eli
muualla kuin vuokralaisen kéytdssd olevissa kiinteiston tai rakennuksen yhteisissd tiloissa.
Hairitsevén elamén viettimistd koskeva purkamisperuste on kuitenkin tarkoitettu ennen kaikkea
suojaamaan vuokralaisen naapureiden kotirauhaa. Héiritsevin eldmin viettdminen voi hairita
naapureiden kotirauhaa myds, vaikka vuokralainen ei viettéisi héiritsevédd eldmié huoneistossa
tai vuokralaisen kdytossd olevissa kiinteiston tai rakennuksen yhteisissé tiloissa. Sama koskee
myds esimerkiksi terveyden ja jarjestyksen sdilyttdmiseksi annettujen sdénnosten rikkomista.

Edella todettujen puutteiden vuoksi nykyisid purkamisperusteita on oikeuskéytdnndssa tulkittu
laajentavasti siten, ettd vuokrasopimuksen purkamista on pidetty mahdollisena myd0s tilanteissa,
jotka eivdat selkedsti kuulu minkddn purkamisperusteen soveltamisalaan. Koska
purkamisperusteiden luettelo on tarkoitettu tyhjentévéksi, laista ei selkedsti kdy ilmi, mika
vuokranantajan purkamisperusteita koskeva oikeustila tosiasiassa on. Tdmén vuoksi
purkamisperusteiden luetteloa on perusteltua tarkistaa.

2.14.4 Vuokralaisen oikeus purkaa vuokrasopimus

Vuokralaisella on AHVL 63 §:n 1 momentin mukaan oikeus purkaa vuokrasopimus, jos
huoneiston kéyttdmisestd sopimuksessa edellytettyyn tarkoitukseen aiheutuu ilmeistd vaaraa
vuokralaisen, hdnen kotivikeenséd kuuluvan tai vuokralaisen palveluksessa olevan terveydelle.
Saman pykéldn 2 momentin mukaan vuokralaisella on oikeus purkaa vuokrasopimus, jos
huoneisto tai osa siitd on joutunut pois vuokralaisen hallinnasta, jos tilld seikalla on
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vuokralaiselle olennainen merkitys. Tdmid purkamisoikeus on kuitenkin voimassa vain
kuukauden ajan vuokralaisen hallinnan menettdmisesta.

Vuokralainen voi menettdd huoneiston hallinnan kokonaan esimerkiksi, jos asunto-osakeyhtio
ottaa huoneiston haltuunsa eikd vuokraa sitd hinelle hallintaanoton ajaksi. Sddnndksen
sanamuodon mukaan hallinnan menettdminen kokonaan oikeuttaa purkamiseen vain, jos silld
on olennainen merkitys vuokralaiselle. Sddnndksen esitdissd on kuitenkin mainittu, etti
vuokralainen on oikeutettu purkamaan sopimuksen menettdessddn huoneiston hallinnan
kokonaan. (ks. HE 304/1994 vp, s. 84) AHVL 63 §:n esitdiden mukaan myds huoneiston
hallinnan menettdmiselld osittain on yleensd olennainen merkitys vuokralaiselle. Jos kyse on
sen sijaan asuinhuoneiston vuokrasopimuksen nojalla kidyttoon saatujen muiden tilojen, kuten
varasto-, kylmésdilytystilojen tai piha-alueen osittaisesta tai kokonaan kéytdstd poistumisesta,
téllaisella seikalla ei vilttdmatti ole aina niin suuri merkitys, ettd sopimus voitaisiin purkaa.
(HE 304/1994 wvp, s. 84) Todettakoon, ettd itse sddnnoksestd ei kuitenkaan kdy ilmi, ettd
vuokralaisen purkamisoikeus voisi perustua muuhun kuin itse huoneiston tai sen osan
joutumisesta pois vuokralaisen hallinnasta.

Vuokralaisen oikeudesta purkaa vuokrasopimus sdédetién lisiksi AHVL 8 §:n 1 momentissa,
16 §:n 2 momentissa, 20 §:n 2 momentissa, 21 §:n 3 momentissa ja 42 §:n 2 momentissa.
Mainitut sdannokset koskevat muun muassa huoneiston puutteellista kuntoa (20 §:n 2
momentti) ja vuokranantajan korjaus- tai muutostdistd huoneistossa aiheutuvaa olennaista
haittaa (21 §:n 3 momentti).

Vuokralaisen kiytdssd olevat purkamisperusteet ovat kéytdnndssa osoittautuneet kattaviksi.
Vuokralaisen asemaa turvaa liséksi se, ettd hidn voi yleensd irtisanoa toistaiseksi voimassa
olevan vuokrasopimuksen lyhyemmaéll4 irtisanomisajalla kuin vuokranantaja. Kuten edelld on
todettu, vuokralaisen irtisanomisaika on aina yksi kuukausi. Vuokralainen voi myds vedota
vuokrasopimuksen lakkaamiseen, jos huoneiston kéyttiminen ei ole mahdollista huoneiston
tuhoutumisen tai viranomaisen médrddmén kiellon vuoksi. Tdmén vuoksi vuokralaisen
purkamisperusteilla ei kaytdnnossd ole yhtd suurta merkitystd kuin vuokranantajan
purkamisperusteilla. Vuokralaisen oikeuteen purkaa vuokrasopimus ei siis ole tunnistettavissa
muutostarpeita.

2.14.5 Vuokrasopimuksen lakkaaminen

AHVL 67 §:n 1 momentin mukaan vuokrasopimus lakkaa, jos huoneisto tuhoutuu tai
viranomainen kieltdd sen kéyttimisen vuokrasopimuksessa edellytettyyn tarkoitukseen. Jos
tdmd aiheutuu vuokranantajan viaksi luettavasta syystd, laiminlyonnistd tai muusta
huolimattomuudesta, vuokralaisella on oikeus saada korvaus ndin aiheutuneesta vahingosta.
Saman pykédldn 2 momentin mukaan lakkaamiseen voi liittyd vahingonkorvausvelvollisuus
my0s, jos vuokrasopimus lakkaa ennen kuin vuokralaisella on oikeus saada huoneisto
hallintaansa eik& vuokranantaja lakkaamisen perusteesta tiedon saatuaan viipymaéttd ilmoita
siitd vuokralaiselle.

Sopimuksen lakkaaminen eroaa purkamisesta siind, ettd lakkaaminen ei edellytd ilmoitusta tai
muutakaan tahdonilmaisua sopimuksen péaattaimisestd. Vuokrasopimuksen lakkaamisen myota
vuokranantajan velvollisuus pitdd huoneisto vuokralaisen kaytdssé ja vuokralaisen velvollisuus
maksaa vuokraa paittyvit vélittomaésti. Jos huoneiston kéyttd estyy viranomaisen asettaman
kiellon vuoksi, sopimus lakkaa kieltoa koskevan paitoksen tullessa taytantoonpanokelpoiseksi
(ks. HE 127/1984 vp, s. 30).
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Vuokrasopimuksen paittyminen lakkaamisen vuoksi AHVL 67 §:n 1 momentin nojalla on
kiytinnossd harvinaista. S&dnnds on kuitenkin tarpeellinen esimerkiksi tilanteissa, joissa
vuokralainen ei tavoita vuokranantajaa purkaakseen sopimuksen, tai kun osapuolet eivit ole
yksimielisid purkamisperusteen olemassaolosta. Vuokrasopimuksen lakkaaminen voi olla myos
vuokranantajan edun mukaista, silld vuokranantaja ei voi purkaa sopimusta, vaikka huoneisto
tuhoutuisi tai viranomainen kieltdisi sen kédyttdmisen vuokrasopimuksessa edellytettyyn
tarkoitukseen. Jos vuokrasopimus ei tillin voisi lakata, vuokranantaja ei voisi paittdd
vuokrasopimusta ilman vuokralaisen mydtdvaikutusta. Esimerkiksi asunnon ollessa pitkia
aikoja tyhjillddn vuokralainen voi olla tietimétén sen tuhoutumisesta eikd vuokranantaja
valttdimatta tavoita héntd, jolloin vuokrasopimus pysyisi turhaan voimassa. AHVL 67 §:n
tulkintaan ei myoskddn vaikuttaisi liittyvan suuria epdselvyyksid eikd pykélddn muutenkaan
kohdistu tunnistettavissa olevia muutostarpeita.

2.15 Velvollisuus maksaa vuokraa vuokrasuhteen aikana ja sopimuksen péittymisen
jilkeiselti ajalta

Vuokralaisen padvelvoitteena on vuokran maksaminen. AHVL 34 §:ssd sdddetédén siitd, milloin
tdmé velvoite on tdytettdva. Pykéldn 1 momentin mukaan, jollei maksuajasta ole toisin sovittu,
rahana suoritettava vuokra on maksettava viimeistddn toisena péivand vuokranmaksukauden
alusta lukien. Vuokralainen ei ole velvollinen suorittamaan vuokraa ennen edelld todettua
ajankohtaa. Edelleen saman pykildn 3 momentin mukaan vuokra on maksettava huoneiston
hallintaoikeuden kestoajalta ja hallintaoikeuden paattymisen jalkeiseltd ajalta, jos vuokralainen
tai tiltd oikeutensa johtanut edelleen kayttdd huoneistoa.

Vuokralainen on velvollinen maksamaan vuokran vuokrasuhteen aikana siitd riippumatta,
kayttddkd hian huoneistoa tai vuokraoikeuttaan vai ei. Vuokra on suoritettava myos
vuokrasopimuksen péittymisen jélkeiseltd ajalta, jos vuokralainen vield tdlloin kéyttda
huoneistoa. Sanottu koskee myos vuokralaiselta oikeutensa johtavan, kuten vuokralaisen
konkurssipesédn tai puolison maksuvelvoitetta, jos hin edelleen kéyttdd huoneistoa
vuokrasopimuksen paityttyd. Jos vuokrasopimus paittyy kesken vuokranmaksukauden, eikd
vuokralainen kaytd huoneistoa endi sen jdlkeen, hdn ei myoskédn ole velvollinen suorittamaan
vuokraa vuokrasopimuksen péittymisen ja huoneiston kéyttimisen pdittymisen jilkeiseltd
ajalta. Téllainen tilanne voi syntyd esimerkiksi silloin, kun vuokralaisen irtisanomisaika on
kuukautta lyhyempi, jos sopimus pééttyy sen johdosta, ettd vuokralainen on irtisanonut sen. (HE
304/1994 vp, s. 67)

Ratkaisussa KKO 2020:57 oli kysymys siitd, voidaanko vuokralainen velvoittaa maksamaan
tuomion antamishetkelld erddntyméattomia vuokria. Korkein oikeus totesi, ettei AHVL 34 §:n 3
momentissa lausuttu oikeusohje siitd, ettd vuokralainen vield vuokrasopimuksen paittymisen
jilkeen kayttdd huoneistoa, muuta vuokran erddntymisajankohtaa eikd siitd seuraa, ettd
vastaisuudessa erddntyvd vuokra voitaisiin hadtotuomion yhteydessd méériatd maksettavaksi.
AHVL ei muutoinkaan sisdlld sédanndksid, joiden nojalla olisi mahdollista saada suoritustuomio
velvoitteesta, joka erdéntyy vasta tulevaisuudessa. Erddntymitontd vuokraa koskevaa
vaatimusta ei voida perustellusti rinnastaa myoskdén erdisiin ehdollista suoritustuomiota
koskeviin poikkeuksiin. Sanotuilla perusteilla korkein oikeus totesi, ettd tuomiolla maarattava
vuokrasaatavan maksuvelvollisuus voi koskea vain tuomion antamishetkelld erddntyneitd
vuokria. Vuokralaista ei siten voitu velvoittaa maksamaan tuomion antamishetkelld
erddntymdttomid vuokria siithen saakka, kunnes huoneisto oli luovutettu vuokranantajan
hallintaan.

Varsinaisen suorituskanteen hyviksyminen edellyttdd, ettd saatava on erdéntynyt maksettavaksi
tai muutoin langennut suoritettavaksi ja etti se ei ole vanhentunut. Erddntyméattomia
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suoritusvelvoitteita koskevat kanteet on siten paédsdéntoisesti hyléttdva ennenaikaisina, jolloin
kantaja voi nostaa uuden kanteen suoritteen erdénnyttyd. Erdissd tapauksissa on kuitenkin
mahdollista saada suoritustuomio sellaisestakin velvoitteesta, joka erddntyy vasta
tulevaisuudessa. Ensinndkin kanteessa tarkoitetulle saatavalle voidaan vaatia korkoa myds
tuomion jéilkeiseltd ajalta maksupdivddn saakka. Toiseksi elatusapu voidaan vaatia
maksettavaksi joko kertakorvauksena tai toistuvina suorituksina kuukausittain myos
vastaisuudessa niin kauan kuin elatusvelvollisuus on voimassa, esimerkiksi lapsen osalta sithen
saakka kun héin tayttdd 18 vuotta tai toisin médratddn. Kolmanneksi suoritustuomio voidaan
poikkeuksellisesti asettaa riippuvaksi tulevaisuudessa tapahtuvan ehdon tdyttymisesta
(ehdollinen tuomio). Tallaisia ovat erilaiset vastasuoritusehdot, toissijaiset velvoitteet,
vahingonkorvausvelvollisuuden kanavointi tyontekijan/virkamiehen ja
tyOnantajan/julkisyhteison vélilld sekd regressi- tai muun seurannaisvaateen johdosta annetut
ehdolliset tuomiot. (ks. Jokela, Oikeudenkéynnin asianosaiset ja valmistelu, 2024, s. 301-304)

Myos ulosotto edellyttds, ettd vastaajan ulosottoperusteen mukainen suoritusvelvollisuus on
alkanut, esimerkiksi ettd maksuvelvoite on erddntynyt. Kuten edelld todettiin, yleensa kannetta
ei voida ajaa ennen saatavan erddntymistd, mutta jos tdmd on ollut mahdollista ja
erddntymattoméstd saatavasta on siten saatu tuomio, sen tdytdntoonpano ei kuitenkaan ole
mahdollista ennen erdéntymistd. Ulosottomiehen on tarkistettava ulosottoperuste téssékin
suhteessa ja pyydettdvd tarvittaessa hakijalta selvitystd saatavan erdintymisestd tai muun
tyyppisen ehdon tayttymisesté. (ks. Linna — Leppénen — Kérki, Ulosotto-oikeus I, 2022, s. 97—
98)

Voimassa oleva oikeustila tarkoittaa néin ollen sité, ettd ehdollinen suoritustuomio ei ole sallittu
tuomion jilkeen erddntyvistd vuokraeristi ja ettd tuomiolla mé&érattivd vuokran
maksuvelvollisuus voi koskea vain tuomion antamishetkelld erdantynyttd vuokraa. Sanotusta
seuraa kiytdnnossa se, ettd jos vuokralainen jittdd maksamatta vuokraa tuomion antamisen
jélkeiseltd ajalta ja vuokranantaja haluaa perid nimé saatavansa, vuokranantajan on nostettava
uusi erillinen kanne nédiden vuokrasaatavien osalta.

Prosessiekonomian, kéytannollisyyden ja osapuolten oikeudenkayntikulujen nikokulmasta ei
ole tarkoituksenmukaista, ettd vuokranantajan tulisi kaikissa tilanteissa nostaa uusi kanne
peridkseen ensimmadisen tuomion jilkeen erddntyneet vuokrasaatavat, jos vuokralainen ei niitd
vapaaehtoisesti suorita. Tama menettely lisdd erityisesti vuokralaisen oikeudenkidyntikuluja,
mutta myds viivastyttdd vuokranantajan péadsyd oikeuksiinsa ja aiheuttaa lisdtyotd
tuomioistuimille ja ulosotolle. Vaikka tdsméséédntelyn keinoin voidaan pyrkid vidhentdmédn
useiden samaa vuokrasuhdetta koskevien oikeudenkdyntien syntymisti, niitd ei voida sééntelyn
keinoin kokonaan estai.

Koska AHVL:ssi ei ole erillisid sdannoksid tuomion jilkeen erddntyvistd vuokraeristd, eika
erddntymittomid vuokria koskeva vaatimus rinnastu niihin poikkeuksiin, joissa ehdollinen
suoritustuomio on mahdollinen, on tarpeen arvioida, olisiko AHVL:d4n aiheellista liséta
sddannods, jolla voitaisiin vdhentdd vuokrasaatavien kohdalla esiintyvdd useiden
oikeudenkdyntien ongelmaa. Tamén arvioinnin yhteydessi tulee ottaa huomioon muun muassa
prosessickonomia, tarkoituksenmukaisuus, vuokralaisen ja vuokranantajan asema ja
oikeussuoja, paidtoksenteon delegointi ulosottoviranomaiselle sekéd se, voidaanko selkeén ja
toimivan nykyjirjestelmén sekd tuomioistuimen ja ulosoton vélisen tydnjaon painotuksen
muuttamisella saavuttaa sellaisia hy0tyjé tai resurssisdéstdjd, jotka puoltaisivat poikkeuksen
sddatamistd erddntyméttomien vuokrasaatavien osalta.
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2.16 Vuokraoikeuden siirto perheenjisenelle

Péadsiinto sekd vuokraoikeuden siirron ettd huoneiston hallinnan luovutuksen yhteydessé on,
ettei vuokralainen saa luovuttaa huoneistoa toiselle. Molemmat oikeustoimet edellyttavét
vuokrasopimuksessa annettua suostumusta tai vuokranantajan erikseen antamaa lupaa. Tdhdn
padsaantdon on kuitenkin erditd poikkeuksia. Esimerkiksi AHVL 45 §:n 1 momentissa todetaan
vuokraoikeuden siirrosta perheenjésenelle, ettd vuokralainen saa ilman vuokranantajan lupaa
siirtdd vuokraoikeuden huoneistossa asuvalle puolisolleen, perheeseen kuuluvalle lapselle tai
jommankumman puolison vanhemmalle, jollei vuokranantajalla ole perusteltua syytd vastustaa
vuokraoikeuden siirtoa. Edelleen saman pykildn 3 momentissa todetaan, ettd jos vuokranantaja
haluaa vastustaa vuokraoikeuden siirtoa, vuokranantajan tulee kuukauden kuluessa siirrosta
tiedon saatuaan saattaa vastustamisensa peruste tuomioistuimen tutkittavaksi. Jos tuomioistuin
hyviksyy vuokranantajan ilmoittaman syyn, sen on kiellettdvad vuokraoikeuden siirto. Laissa
todetaan lisdksi, ettd ehto, jolla rajoitetaan vuokralaisen, huoneistossa asuvan, kuolinpesén tai
sen osakkaan AHVL 44-46 §:n mukaista oikeutta, on mititon (AHVL 47 §).

AHVL 45 §:ssid puolisoilla tarkoitetaan aviopuolisoita ja avioliitonomaisissa olosuhteissa
asuvia henkil6itd (ks. AHVL 11 §; HE 304/1994 vp, s. 54). Laissa tai sen perusteluissa ei ole
tarkemmin mairitelty sitd, keiden voidaan katsoa asuvan avioliitonomaisissa olosuhteissa.
Saddnnoksessd perheeseen kuuluvilla lapsilla taas tarkoitetaan puolisoiden yhteisid lapsia,
jommankumman puolison omia lapsia sekd adoptio- ja kasvattilapsia. Vanhempina ei esitdiden
perusteella pidetd erditd lahisukulaisiksi méériteltyja henkilditd, kuten vuokralaisen tai timén
puolison adoptio- ja kasvattivanhempia. (ks. HE 304/1994 vp, s. 56) Esitdiden toteamusta siita,
ettd vanhempina ei pidetd adoptiovanhempia (esitdissd: “ottovanhemmat”), vaan heitd pidetdin
lahisukulaisina, ei voida pitdd perusteltuna, kun otetaan huomioon, ettd adoptiolaki (22/2012)
rakentuu vahvan adoption periaatteelle ja ettd adoptiolapsi siirtyy adoptiovanhemman sukuun.
Kun kuitenkin otetaan huomioon se, ettd asiasta on maininta ainoastaan lain perusteluissa ja ettd
laissa (AHVL 45 ja 46 §) ei erikseen rajata adoptiovanhempaa vanhemman kisitteen
ulkopuolelle, lain muuttamiselle ei ole tarvetta. Adoptiovanhempaa on siten pidettivd myos
AHVL:43 sovellettaessa vanhempana, ei AHVL:ssd tarkoitettuna ldhisukulaisena.
Vuokraoikeuden siirtdiminen muulle henkilolle kuin pykéldssd tarkoitetulle puolisolle,
perheeseen kuuluvalle lapselle taikka vuokralaisen tai timén puolison vanhemmalle miardytyy
AHVL 44 §:n pddsddnnon mukaan, mikéd tarkoittaa sitd, ettd vuokralainen ei saa ilman
vuokrasopimuksessa annettua tai vuokranantajan erikseen antamaa lupaa siirtdd
vuokraoikeuttaan.

AHVL 45 §:ssé tarkoitettu siirto ei ole kuitenkaan sallittu, jos vuokranantaja osoittaa, ettd
hénelld on perusteltu syy vastustaa vuokraoikeuden siirtoa. Esitoissd todetaan, ettd perusteltuna
syynd vastustaa siirtoa voi ldhinnd tulla kysymykseen vuokranantajan taloudellisen riskin
merkittdvé lisddntyminen. Harkittaessa, milloin vuokranantajalla on katsottava olevan riittiva
syy siirron kieltimiseen, on selvitettivd, milld tavoin vuokranantajan asema siirron johdosta
muuttuisi — esimerkiksi joutuuko huoneisto alttiiksi olennaisesti suuremmalle kulumiselle
siirron johdosta. Perusteltu syy siirron kieltdmiseen on esimerkiksi sellainen siirronsaajaan
liittyvd seikka, joka oikeuttaa vuokranantajan siirron jdlkeen irtisanomaan tai purkamaan
sopimuksen. (HE 304/1994 vp, s. 74) Vanhemmissa esitoissd on lisdksi todettu, etti
asuntolainoitettujen vuokra-asuntojen, opiskelija-asuntojen ja tukiasuntojen vuokralle annolle
asetettujen edellytysten puuttuminen saattaa olla tehokas irtisanomisperuste (HE 127/1984 vp,
s. 47). Vuokranantajalla on todistustaakka vastustamisen perusteen osalta, eli hidnen on viime
kddessa kyettdva tuomioistuimessa perustelemaan kielteinen kantansa. Kriteerit niin sanotulle
siirtokiellolle on siis asetettu varsin korkealle, ja kiellon aiheellisuutta koskeva riitamenettely
on lahtokohtaisesti raskas sekéd vuokralaisen ettd vuokranantajan nikdkulmasta tarkasteltuna.
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Vuokranantajan oikeuksia on AHVL 45 §:ssd pyritty turvaamaan muun muassa siten, etté siirto
voidaan toteuttaa vain sellaiselle 1dheiselle, joka jo ennestidn asuu vuokrahuoneistossa. Rajoitus
on kuitenkin 1dhinni teoreettinen, silld AHVL 17 §:n 1 momentin mukaan vuokralaisella on
aina oikeus ottaa huoneistoon asumaan puolisonsa ja perheeseensd kuuluvat lapset. Edelleen
saman momentin mukaan vuokralainen saa kiyttdd huoneistoa yhteisend asuntona myds
lahisukulaisensa ja puolisonsa ldhisukulaisen kanssa, jollei siitd aiheudu vuokranantajalle
huomattavaa haittaa tai hairiota.

Voimassa olevaa AHVL 45 §:88 voidaan nykyolosuhteissa pitdd jossakin mdiérin
ongelmallisena. AHVL 45 §:n 1 momentti mahdollistaa kdytdnndssd sukupolvenvaihdoksen
vuokra-asumisessa: Vanhemmat voivat siirtdd vuokraoikeuden huoneistossa asuvalle lapselleen
ja muuttaa itse tdmén jilkeen pois. Tdmén jdlkeen lapsi voi ottaa huoneistoon asumaan
puolisonsa ja perheen lapset. Tietty asuinhuoneisto voi siten olla saman perhepiirin hallussa
pitkddnkin. Vuokranantajan on kéytdnnossd vaikea puuttua tdhdn, koska vuokraoikeuden
siirtdiminen ei edellytd vuokranantajan ennakolta antamaa lupaa. Vuokranantaja voi tosin
vastustaa vuokraoikeuden siirtoa saattamalla vastustamisensa perusteen tuomioistuimen
tutkittavaksi, mutta prosessi on aikaa vievé ja raskas, ja sithen liittyy riski hdvidmisestd. Tamén
vuoksi vuokranantaja ei voi arvioida vuokrasuhteen edellytyksid samoin kuin uuden
vuokrasopimuksen solmimisen yhteydessa.

Yhteiskunnan ~ tukemissa  vuokra-asunnoissa  noudatetaan  ennalta = méériteltyja
asukasvalintaperusteita, joiden pohjalta tuetut asunnot osoitetaan vuokralaisille.
Asukasvalintaperusteet koskevat kuitenkin vain asukkaan valintaa, eivdt vuokraoikeuden
siirtimistd perheenjdsenelle AHVL 45 §:n nojalla. Tuettua asumista koskevissa laeissa ei
myOskddn ole poissuljettu AHVL 45 §mn soveltamista. Néin ollen asukkaan valinnassa
sovellettava tarve- ja tuloharkinta ei sellaisenaan tule sovellettavaksi, kun vuokraoikeus siirtyy
AHVL 45 §:n nojalla. My06s tuetussa asumisessa vuokranantaja voi perustellusta syystd
vastustaa vuokraoikeuden siirtymistd, mutta AHVL ei velvoita tdhdn. Lisdksi AHVL 45 §:n 1
momentissa tarkoitettu perusteltu syy viittaa ldhinnd vuokranantajan taloudellisen riskin
merkittdvaidn lisddntymiseen (ks. HE 304/1994 vp, s. 74). Vuokranantajalla ei siis mainituissa
tilanteissa useinkaan edes olisi AHVL:n tarkoittamaa perusteltua syytd vuokraoikeuden
siirtdmisen vastustamiseen.

Asiasta on vuonna 2019 tehty lakialoite laeiksi asuinhuoneiston vuokrauksesta annetun lain ja
vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta annetun lain muuttamisesta (LA
8/2019 vp). Lakialoitteen perusteluina esitettiin, ettd asumisen vuokratuen tulee kohdistua
ensisijaisesti ja oikeudenmukaisemmin tukea tarvitseville. Asuntoa hakiessa on kiytossa tarve-
ja tuloharkinta, mutta vuokraoikeuden siirtyessd sukulaiselle tillaista harkintaa ei ole kdytossa.
Lakialoite kuitenkin raukesi. AHVL 45 §:44n liittyy myos osaltaan hallitusohjelmakirjaus,
jonka mukaan yhteiskunnan tukemat vuokra-asunnot kohdennetaan nykyistd tehokkaammin
pienituloisille, véhévaraisille ja erityisryhmille, joiden on vaikea vuokrata asuntoa vapailta
markkinoilta (s. 123).

Ympéristoministerio selvittdd hallitusohjelman mukaisesti korkotuki- ja aravalainsdddannon
alaisissa vuokra-asunnoissa asuvien ruokakuntien tulojen huomioon ottamista vuokrasuhteen
jatkumisessa ja ehdoissa. Tarve- ja tuloharkinnan laajentaminen myds tilanteisiin, joissa
vuokraoikeus siirretddn perheenjasenelle, edellyttdisi muutoksia tuettua asumista koskevaan
erityislainsdddantoon. Koska erityislainsdddidnndssd voidaan joka tapauksessa poiketa
AHVL:std, asukasvalintaperusteiden soveltamisalan laajentaminen ei edellytd muutoksia
AHVL 45 §:34n. Jos asukasvalintaperusteita koskevaa lainsdddédnt6d muutetaan, voidaan
samassa yhteydessé arvioida myds, onko AHVL 45 §:44 vastaavasti syytd muuttaa.
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AHVL 45 §:44 voidaan pitdéd jossain madrin ongelmallisena my0s siksi, ettd sithen sisdltyy
erditd vadrinkdyton mahdollisuuksia. Vuokralainen voi esimerkiksi pyrkid siirtiméain
vuokraoikeutensa lapselleen siind tarkoituksessa, ettd hin itse vapautuisi vuokrasopimuksen
velvoitteista, vaikka tosiasiallista muutosta asumisjarjestelyissd ei olisikaan tarkoitus tehda.
Toisaalta oikeuskdytdnndssd on jo nykyisen sddntelyn nojalla katsottu voitavan puuttua
téllaisiin vadrinkaytosyrityksiin, minkd vuoksi téltéd osin ei voida katsoa olevan vilitonté tarvetta
lainsdddéannon muuttamiselle.

Yhteenvetona voidaan todeta, ettd AHVL 45 §:n osalta on aiheellista arvioida, tulisiko sen 1
momenttiin asettaa perheenjdsenen huoneistossa asumisen kestoa koskevia lisdkriteereitd
vuokrasuhteen molemminpuolisuuden paremmaksi turvaamiseksi.

2.17 Vuokrasuhteen paityttyd huoneistoon jalinyt omaisuus

AHVL:ssé ei ole erillissddnnoksid siitd, miten huoneistoon jédneen vuokralaisen tai muun
asukkaan omaisuuden suhteen on meneteltivd. Kysymystd voidaan kuitenkin tarkastella ja
arvioida muun muassa omaisuuden hylkdamistd ja hiitdd koskevien yleisperiaatteiden ja -
sadnndsten perusteella.

Esineen omistusoikeudesta voidaan tietyissd olosuhteissa luopua hylkddmaélld esine.
Hylkddminen ei edellytd nimenomaista tahdonilmaisua, vaan se voi tapahtua ja usein
tapahtuukin konkludenttisin toimin. Edellytyksena on se, ettd hylkdaminen on ilmeista. Téllaiset
esineet saa 10ytéjé pitda. Sen arviointi, voidaanko tiettyd esinetté pitdd hyléttyni, riippuu esineen
kunnosta, arvosta, 16ytopaikasta ja muista olosuhteista. (ks. I0ytotavaralaki (778/1988) 1 §; HE
29/1988 vp, s. 11). Edella esitetyistd seikoista seuraa, ettei pelkéstién se, ettd vuokralainen tai
muu huoneiston asukas on muuton yhteydessé tai muutoin huoneistosta poistuttuaan jittanyt
sinne esineitd, anna automaattisesti aihetta paitelld, ettd hdn on hylidnnyt kyseiset esineet.
Esineet ovat voineet jadda huoneistoon esimerkiksi unohduksen, huolimattomuuden tai muun
vastaavan syyn vuoksi, jolloin hylkddmistahto saattaa puuttua.

Huoneenvuokrasopimuksella vuokranantaja luovuttaa vuokralaiselle huoneiston hallinnan.
Vuokrasopimuksen pédttyessd pédttyy my0s vuokralaisen oikeus pitdd huoneistoa
hallinnassaan, jolloin vuokralainen on velvollinen palauttamaan huoneiston hallinnan
vuokranantajalle. Kyse on ulosottokaaren (705/2007) 1 luvun 1 §:n 3 kohdassa tarkoitetusta
siviilioikeudellisesta hallinnansiirtovelvoitteesta, joka voidaan panna taytdntoon ulosottoteitse.
Ulosotto edellyttdd ulosottokaaren 2 luvun 2 §:ssé tarkoitettua ulosottoperustetta, joka
huoneiston hallinnan palauttamista koskevassa asiassa on kdytdnndssd mainitun pykédldn 1
momentin 1 kohdassa tarkoitettu tuomioistuimen riita-asiassa antama tuomio.

Haddon toteuttavat ulosottoviranomaiset noudattaen ulosottokaaren 7 luvussa sdddettya
menettelyd. Kun asia siirtyy ulosottoon, vastuu prosessin etenemisesti siirtyy vuokranantajalta
ulosottoviranomaisille. Ennen héddon toimeenpanoa ulosottoviranomaisen on varattava
vuokralaiselle tilaisuus poistua vuokratiloista vapaaehtoisesti ja huolehtia itse omaisuutensa
pois kuljettamisesta. Ulosottoviranomainen ldhettdd vuokralaiselle muuttokehotuksen, jossa
annetaan yleensa vield 2—3 viikkoa aikaa muuttaa itse.

Ha4to toimitetaan ulosottokaaren 7 luvun 5 §:n 1 momentin mukaisesti poistamalla
ulosottoperusteessa tarkoitetuista tiloista héddettdvét henkilot sekéd sielld oleva omaisuus.
Mainittu sédénnds ei oikeuta ulosottomiestd ottamaan tilojen avaimia hiddettavéltd vikisin
haltuun. Avaimia ei voida mydskéaén vaatia luovutettavaksi uhkasakon nojalla. Jos hdadettiava
ei luovuta avaimia vapaaehtoisesti, tilojen kéytto estetddn vaihtamalla lukot, sarjoittamalla ne

43



uudelleen tai asentamalla oveen erillinen lukituslaite. (Linna, Tuula: Ulosotto-oikeus III:
Erityiset tdytdntoonpanon lajit ja oikeussuojakeinot, 2018, s. 52 ja 59)

Ulosottokaaren 7 luvun 6 §:n 1 momentin mukaan, jollei hdddettdvd ole haddon alkaessa
kuljettanut pois omaisuuttaan, ulosottomiehen on huolehdittava siitd, ettd ulosottoperusteessa
tarkoitetuissa asuin- tai muissa tiloissa sekd niihin vélittomasti liittyvilld alueella oleva
omaisuus kuljetetaan pois. Muu kuin vdhdarvoinen omaisuus otetaan talteen, ja arvoton tai
vahaarvoiseksi katsottu omaisuus havitetdan. Ulosottomies voi antaa havittdmisen ulkopuolisen
tehtaviksi tai hakijan pyynnostd antaa télle luvan menetelld arvottoman tai véhdarvoisen
omaisuuden suhteen haluamallaan tavalla. Saman pykaldn 2 momentin mukaan hdité voidaan
panna tdytantoon myos jattimalla omaisuus paikoilleen ja estimélld haddettdvan padsy tiloihin.
Omaisuuden suhteen on kuukauden kuluessa meneteltdvd 1 momentissa siddetylld tavalla tai
myytivé se paikan pédlld, jollei hdddettiva itse sitd ennen halua kuljettaa omaisuuttaan pois.
Omaisuutta ei saa jattda asuintiloihin, jos siitd aiheutuu hakijalle vihdistd suurempaa haittaa.

Lainkohdan esitdiden mukaan rajanveto saattaa olla hankalaa sen suhteen, mink&lainen
omaisuus on niin vdhdarvoista, ettd se voidaan hévittdd tai antaa hakijan huolehdittavaksi.
Kriteerind voidaan pitdd sitd, olisiko esineestd todenndkdisesti saatavissa myynti- ja
sdilytyskustannukset ylittivd myyntihinta erillisend myyntiobjektina. Suositeltavaa olisi, ettd
ennen hévittimisti tavarat valokuvataan. Esimerkkeind vihédarvoisesta omaisuudesta mainitaan
likaiset vaatteet ja astiat sekd kuluneet ja halvat huonekalut. Hiidoén luonne huomioiden
ulosottomiehen harkinnalle ei voida asettaa liian tiukkoja vaatimuksia. Ulosottomichen
velvollisuuksiin kuuluu varsinaisten esineiksi luettavien objektien poiskuljettaminen ja niiden
tarvittava havittdminen. Roskien siivoaminen ei kuulu ulosottomiehelle. Etenkin silloin, kun on
epdilyksetonts, ettd muuttopdivd on tullut hééddettividn tietoon eikd hén ole huolehtinut
omaisuudestaan, voidaan paikoilleen jitetty vdhdarvoinen omaisuus rinnastaa hyldttyyn
omaisuuteen. Sen sijaan pédinvastaisessa tapauksessa varovaisuus olisi paikallaan. Néin toiminta
olisi sopusoinnussa omaisuuden suojaa koskevan perustuslain 15 §:n kanssa. (ks. HE 216/2001
vp, s. 201-202). Liséksi ulosottokaaren 7 luvun 6 §:n 3 momentin mukaan ulosottomiehen on
meneteltiva eldinten, sdilytyskelvottoman ja vaarallisen omaisuuden sekd havaittujen ja muusta
omaisuudesta erotettavissa olevien valokuvien, asiakirjojen ja muiden vastaavien esineiden
suhteen tavalla, jota olosuhteet huomioon ottaen voidaan pitdd kohtuullisena. Lainkohdan
esitdiden mukaan ei voida edellyttdd, ettd ulosottomies ryhtyy téllaista omaisuutta etsimién,
mutta toisaalta ei voida pitdd hyviksyttdvand sen havittdmistakadan, mikali sitd havaitaan. Se,
kuinka kauan ylla mainittua materiaalia kyetdan séilyttdmaén, riippuisi ulosottomiehen kéytdssé
olevista sdilytystiloista seka siitd, voidaanko hiddetyn olettaa tulevan niitd noutamaan. (ks. HE
216/2001 vp, s. 202)

Vuokranantaja, joka ryhtyy omatoimisesti poistamaan vuokralaista tai timdn omaisuutta
huoneistosta vuokrasopimuksen péaédttymisen jalkeen, voi syyllistyd rikoslain 17 luvun 9 §:ssd
rangaistavaksi sdddettyyn omankidenoikeuteen. Mainitun  pykélédn mukaan
omankéddenoikeuteen syyllistyy se, joka oikeutensa puolustamiseksi tai toteuttamiseksi omin
valloin ryhtyy toimeen, jota hén ei saa tehdd ilman viranomaisen myoétivaikutusta. Lainkohdan
esitdissd on mainittu esimerkkind sddnnoksen soveltamistilanteesta se, ettd vuokranantaja
haataa vuokralaisen kiyttdméttid asuinhuoneiston vuokrauksesta annetussa laissa seka tuolloin
voimassa olleessa oikeudenkédynnistd huoneenvuokra-asioissa annetussa laissa (650/1973)
tarkoitettuja oikeuskeinoja (HE 6/1997 vp, s. 126). Omankidenoikeuden rangaistavuus riippuu
siis siitd, ovatko vuokranantajan toimet huoneiston hallinnan palauttamiseksi sellaisia, jotka
edellyttavit ulosottoviranomaisen toimia. Esimerkiksi ratkaisussa KKO 1991:50 vuokranantaja
oli purkanut vuokrasopimuksen, koska hén katsoi vuokralaisen jéttdneen maksamatta osan
vuokrasta, joka midrdytyi tietyn prosentin mukaan vuokralaisen liikevaihdosta. Vuokranantaja
oli omatoimisesti vaihtanut rakennuksen lukot. Korkein oikeus totesi, ettd vuokranantaja oli
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kayttinyt omankddenoikeutta. Tdmin vuoksi vuokralaiselle olisi tullut antaa virka-apua
rakennuksen hallinnan palauttamiseksi.

Oikeusjarjestelmdamme keskeinen ldhtokohta on, ettd siviilioikeudellisten velvoitteiden
taytdntoonpano kuuluu viranomaisille. Jos jonkin oikeuden toteutuminen tai toteuttaminen
edellyttdd viranomaisen myoOtdvaikutusta, sen toteuttaminen ilman viranomaisen
mydtivaikutusta ei ole sallittua. Tdmé koskee pddsddntdisesti kaikkia siviilioikeudellisia
velvoitteita. Kuten edelld on todettu, lainsdddannéssdmme on sdddetty omaisuuden késittelysta
tilanteissa, joissa vuokralainen joudutaan hddtaimidn huoneistosta. Néissd tilanteissa
ulosottomies vastaa omaisuuden késittelystd. On kuitenkin melko tavallista, ettd huoneistoon tai
sithen liittyviin tiloihin jai esimerkiksi vdhdarvoista tai arvotonta omaisuutta myds tilanteissa,
joissa vuokralainen tai téltd oikeutensa johtanut muu henkild on vapaachtoisesti poistunut
huoneistosta vuokrasopimuksen pédtyttyd eikd endd kdytd huoneistoa. Niihin tilanteisiin ei
kuitenkaan ole erillistd sdéntelyd. Kadytdnnossd onkin usein esiintynyt epdselvyytta sen suhteen,
mitd vuokranantaja saa télldin tehdé ja miten hénen tulisi huoneistoon tai siihen liittyviin tiloihin
jdaneen omaisuuden suhteen toimia. Ndiden seikkojen vuoksi on perusteltua arvioida, tulisiko
huoneenvuokralaissa sddtdd menettelytavoista edelld kuvatuissa tilanteissa. Koska vuokralaisen
tai tdltd oikeutensa johtavan muun henkilon omaisuudensuoja on perustuslailla turvattu, on
varmistettava, ettd omaisuuden suoja otetaan riittdvissd mairin huomioon.

2.18 Vuokrasuhteen jatkuminen vuokralaisen kuoltua ja huoneistoon jiinyt
jdadmistoomaisuus

2.18.1 Huoneenvuokralain sddnnokset

AHVL 46 §:n 1 momentin mukaan, jos huoneiston vuokralainen kuolee, vuokrasuhde pysyy
voimassa entisin ehdoin, ja kuolinpesa on vastuussa vuokrachtojen tayttdmisesti. Kuolinpesilla
on kuitenkin aina oikeus irtisanoa sopimus riippumatta siitd, mitd vuokrasopimuksen kestosta
tai irtisanomisajan alkamisesta on sovittu. Vuokrasopimus voidaan irtisanoa samoin kuin
toistaiseksi voimassa oleva vuokrasopimus sanotaan irti. (HE 304/1994 vp, s. 74) Edelleen 1
momentin mukaan, jos vuokralainen oli vuokrannut huoneiston yhdesséd jonkun muun kanssa,
sekd kuolinpesélla ettd eloon jddneelld vuokralaisella on yhteisen irtisanomisoikeutensa rinnalla
oikeus sanoa sopimus irti omalta osaltaan. Jos kuolinpesé siis irtisanoo vuokrasopimuksen
omalta osaltaan eikd eloonjddnyt vuokralainen kdytd vastaavaa oikeuttaan, sopimus jad —
irtisanomisajan jalkeen — voimaan vain vuokranantajan ja eloon jddneen vuokralaisen kesken.

AHVL 46 §:n 2 momentin mukaan silld, joka oli vuokrannut huoneiston yhdessd kuolleen
vuokralaisen kanssa, on oikeus kuolinpesin asemesta jatkaa vuokrasuhdetta, jollei
vuokranantajalla ole perusteltua syytd vastustaa sitd. Sama oikeus vuokrasuhteen jatkamiseen
on vuokralaiselta jddneelld asuinhuoneistossa asuvalla puolisolla, perheeseen kuuluvalla
lapsella ja vuokralaisen tai hinen puolisonsa vanhemmalla. Tdmén niin sanotun
jatkamisoikeuden kéyttdminen ei edellytd kuolinpesédn suostumusta ja jatkamisoikeus voi
kuulua myo6s usealle henkildlle samanaikaisesti. Vuokrasuhteen jatkamista haluavan
perheenjédsenen tai yhteisvuokralaisen on kolmen kuukauden kuluessa kuolemantapauksesta
kirjallisesti ilmoitettava vuokranantajalle, ettd vuokrasuhdetta halutaan jatkaa. Edelleen saman
momentin mukaan, kun ilmoitus on tehty, kuolinpesdn vastuu vuokrachtojen tdyttdmisesta
paéttyy ja vastuu siirtyy jatkamisilmoituksen tehneelle. Pdédttyminen on lopullista eikd
vuokraoikeus palaa endd kuolinpesille, vaikka ilmoituksen tekijdd ei hyvéksyttdisikdan
jatkamaan vuokrasopimusta.

AHVL 46 §:n 3 momentin nojalla, jos vuokranantaja haluaa vastustaa vuokrasuhteen
jatkamista, hdnen tulee kuukauden kuluessa jatkamisilmoituksen saatuaan saattaa
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vastustamisensa peruste tuomioistuimen tutkittavaksi. Vuokrasuhde jatkuu oikeudenkiynnin
aikana entisin ehdoin. Jos vuokranantajan kanne hyviksytddn, tuomioistuimen on
paatoksessddn mainittava, milloin vuokrasuhde paittyy, ja velvoitettava vastaaja muuttamaan
vuokrasuhteen paityttya.

AHVL 46 §:sti seuraa, ettd vuokralaisen kuolema ei automaattisesti paétd vuokrasuhdetta, vaan
kuolinpesédn on toimittava aktiivisesti irtisanoakseen sopimuksen. Vuokranantajalla ei taas ole
oikeutta péittdd vuokrasuhdetta, paitsi jos kuolinpesd jittdd vuokrat maksamatta.
Vuokrasopimuksen jatkuminen vuokralaisen kuoleman jdlkeen tarkoittaa muun muassa sité,
ettd kuolinpesd on vastuussa vuokraehtojen tayttdmisestd, kuten vuokran maksamisesta, vaikka
asuntoa ei endd kiytettdisi. Téstd seuraa, ettd kuolinpesille kertyy vuokravelkaa, kunnes
vuokrasuhde on paétetty. Lainsddddannon lédhtdkohta, joka edellyttédd kuolinpesdltd kaikissa
tilanteissa aktiivisuutta vuokrasuhteen paittimiseksi, aiheuttaa usein haasteita sekd
vuokranantajille ettd kuolinpesille. Tilanne korostuu erityisesti silloin, kun kuolinpesd on
passiivinen eikd hoida sille kuuluvia tehtdvid tai kun sen osakkaita ei pystytd helposti
selvittdméadn tai tavoittamaan kohtuullisessa ajassa.

2.18.2 Muut sddnnokset

Perintdkaaren sdinndsten mukaan, kunnes kaikki osakkaat tai se, jonka muutoin on hallittava
peséd, ovat ottaneet pesdn omaisuuden haltuunsa, on osakkaan, joka asui perittdvén kuollessa
taméan kanssa tai joka muutoin voi pitdd huolta omaisuudesta, hoidettava sitd, jollei se ole
holhoojan, toimitsijan tai muun hoidettavana. Osakkaan on viivytyksettd annettava
kuolemantapauksesta tieto muille osakkaille ja, milloin jollekin néisté on tarpeen uskottu mies,
tehtdva siitd ilmoitus oikeudelle tai tuomarille, niin kuin holhouslaissa sdddetddn. Mitd tdssd on
sanottu osakkaasta, sovelletaan myos eloonjddneeseen puolisoon, vaikka tdmi ei olisikaan
pesén osakas. (PK 18 luvun 3 §:n 1 momentti) Edelleen saman pykildn 2 momentin mukaan,
jos perillinen tai testamentinsaaja on vajaavaltainen tai jos hdnen toimintakelpoisuuttaan on
rajoitettu, eikd hinelld ole edunvalvojaa, sen, jonka hallussa pesd on, tulee ilmoittaa siitd
holhoustoimesta annetun lain (442/1999) 46 tai 47 §:ssi tarkoitetulle holhousviranomaiselle.

Jollei kukaan perintokaaren 18 luvun 3 §:n 1 momentissa tarkoitettu henkild ryhdy vainajan
omaisuutta hoitamaan, tulee sen, jolle se olosuhteisiin katsoen ldhinnd kuuluu, ottaa omaisuus
haltuunsa ja kutsua paikalle osakas tai ilmoittaa kuolemantapauksesta oikeudelle.
Poliisiviranomainen on myds velvollinen suorittamaan mité téssé on sanottu, milloin sen apuun
turvaudutaan tai timéd muutoin on tarpeellista. (PK 18 luvun 4 §:n 1 momentti) Ilmoituksen
saatuaan tulee oikeuden, mikili timé on tarpeen, maérata toimitsija huolehtimaan siitd, mika 3
§:n mukaan on osakkaan velvollisuutena. Maérdystd on muutoksenhausta huolimatta
noudatettava. (PK 18 luvun 4 §:n 2 momentti) Kauppakaaren 18 luvun 5 §:n mukaan asiamies
saakoon kohtuullisen palkan vaivastansa sekd korvauksen toisen asioihin oikeutta mydten
menneistd kuluistansa. Jos siité ei ole sopimusta tehty, taikka he eivét siitd sovi, niin ratkaiskoon
Oikeus.

Perintdkaaren 16 luvun 1 §:n 1 momentin mukaan se, joka on saanut perinnon tai testamentin,
saattakoon oikeutensa voimaan mainitussa luvussa sdéddetylld tavalla viimeistddn kymmenen
vuoden kuluessa perittdivin kuolemasta, tai, jos testamenttiin perustuva oikeus alkaa
myOhemmin, téstd ajankohdasta lukien. Mainittu kymmenen vuoden mééirdaika on ehdoton.
Kymmenen vuoden méérdaika voi osoittautua liian pitkéksi esimerkiksi tapauksissa, joissa on
epdvarmaa, tuleeko perillinen koskaan ottamaan perintdddn vastaan. N4ité tilanteita varten on
saman pykéldn 2 momentissa sdddetty, ettd oikeus voi kuitenkin sen hakemuksesta, jolla on
perillisen tai testamentin saajan ohella tai ldhinnd hinen jilkeensé oikeus jadmistoon, maarata,
ettd timin on saatettava oikeutensa voimaan tietyn, enintdin vuoden pituisen médrdajan
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kuluessa siitd, kun hinelle on annettu tieto madrdyksesti. Perinnon vastaanottamisaikaa ei siten
voida lyhentd4 perillisen tietdméttd. Perintokaaren 16 luvun 4 §:n mukaan tuomioistuimen on
annettava tieto madardajan lyhentdmistd koskevasta vaatimuksesta niille pesén osakkaille, joiden
nimi ja osoite on mainittu perukirjassa tai jotka muutoin ovat tunnettuja. Maiédrdajan
lyhentdmismenettelyyn ei kuitenkaan voida turvautua, jos perillinen on tietymattomissa.

2.18.3 Muutostarpeet

Yksinasuvien vuokralaisten méérd kasvaa Suomessa samaan aikaan, kun ikddntyneiden osuus
viestostd lisddntyy. Tama kehitys johtaa yha useammin tilanteisiin, joissa vuokralaisen kuoltua
vuokrahuoneistoon ei jdd asumaan muita asukkaita, kuten puolisoa, perheenjésenid tai
yhteisvuokralaisia. Perillisten selvittdminen ja tavoittaminen kohtuullisessa ajassa voi samaan
aikaan olla huomattavan haastavaa. On myos mahdollista, ettei kuolleella vuokralaisella ole
lainkaan perillisié tai omaisia, jotka voisivat hoitaa hénen asioitaan.

Lisdksi ongelmia on toisinaan syntynyt vuokrasopimuksen pééttymisen jalkeen, jos kuolinpesa
ei ole tyhjentdnyt asuntoa tai huoneiston tyhjentdmisesté ei ole syysté tai toisesta saatu sovittua
kuolinpesén kanssa. Vuokranantaja on tilldin usein joutunut hakemaan haétdd, jotta asunto on
saatu tyhjennettyd ja vuokrattua uudelleen. Tillainen tilanne on viivdstyttinyt asioiden
selvittdmistd vuokralaisen kuoleman jilkeen ja lisdnnyt kuolinpesélle aiheutuvia kustannuksia,
samalla kun asunnon vapautuminen vuokramarkkinoille uusille vuokralaisille on viivéstynyt.
Epéselvyyttd on ylipddtddn esiintynyt siitd, miten tulisi menetelld, jos kuolinpesd on tdysin
passiivinen tai sen osakkaita ei tavoiteta.

Edelld lausutut seikat huomioon ottaen tulisi arvioida, voisiko tilanteissa, joissa kuollut
vuokralainen on asunut yksin, vuokrasuhde pédttyd nykyistd sujuvammin ja nopeammin.
Nykytila on haastava vuokranantajan kannalta erityisesti silloin, kun timaé ei tavoita kuolinpesin
osakkaita tai pddse sopimaan vuokrasopimuksen péddttymisestd ja asunnon tyhjentdmisesta.
Arvioinnissa tulisi kiinnittdd erityistd huomiota siihen, ettd huoneisto voitaisiin vuokralaisen
kuolema jdlkeen uudelleenvuokrata nykyistd nopeammin ja ettdi my0s kuolinpesédn
vuokranmaksuvelvollisuus paittyisi nykyistd nopeammin, jollei kuolinpesé osoita halukkuutta
vuokrasuhteen jatkamiseen. Samalla on kuitenkin varmistettava, etti AHVL 46 §:n 2

momentissa mainittujen  henkildiden — kuten asunnossa mahdollisesti asuvan
yhteisvuokralaisen tai puolison — oikeus asua huoneistossa sekd kuolinpesidn osakkaiden ja
kolmansien,  esimerkiksi ~ mahdollisen erityisjdlkisddadoksen  saajien,  oikeudet

jéamistdomaisuuteen otetaan asianmukaisesti huomioon.

Jadmistbomaisuuden osalta on erityisesti kiinnitettivd huomiota vield siihen, ettd sen
kisittelyssd noudatetaan sensitiivisyyttd ja asianmukaisia menettelytapoja. Vuokralaisen
kuoltua huoneistoon jadnyt omaisuus on ldhtokohtaisesti hyvin erilaista sekd mairéltdan ettd
laadultaan kuin tilanteessa, jossa vuokralainen on elinaikanaan muuttanut huoneistosta pois ja
jéttdnyt tai unohtanut omaisuutta huoneistoon. Omaisuuden médrd on jilkimmaéisessd
tilanteessa yleensd vdhédinen sekéd luonteeltaan usein my0s arvotonta tai hyvin vdhéarvoista.
Selvéd on, ettd kuolleen vuokralaisen jidmistéon kuuluvan omaisuuden arvoa ei voida mitata
pelkistddn omaisuuden vaihtoarvolla. Jadmistdssd voi olla esimerkiksi sellaista irtainta
omaisuutta, jolla ei ole lainkaan taloudellista arvoa markkinoilla, mutta joka on perheelle tai
suvulle ainutkertaista ja korvaamatonta esimerkiksi historian tai tunnearvon vuoksi. Talldin jo
perhe-eldmin kunnioittaminen edellyttdd, ettei vuokranantaja tai hineen lukuunsa toimiva
kolmas osapuoli hivité tillaista omaisuutta tai aineistoa taikka luovuta sitd nimelliselld hinnalla
ulkopuoliselle. (ks. my6s esim. AOA 18.6.2010 3026/4/08)
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Voimassa oleva sdédntely mahdollistaa jo valtaosin erilaisten tilanteiden huomioon ottamisen ja
selvittdimisen. Ongelmia saattaa kuitenkin syntyd tietyissd poikkeustilanteissa silloin, kun
kuolinpesddn ei saada midrittyd perintdkaaren 18 luvun 4 §:ssé tarkoitettua toimitsijaa sen
vuoksi, ettei kukaan suostu tehtivédédn, vaikka toimitsijan méiédrddmisen edellytykset muutoin
tayttyisivét. Téllaisten tilanteiden varalta tulisi harkita poikkeussdénnostd, jonka mukaan
tuomioistuin voisi, mikéli se on tarpeen, vuokranantajan vaatimuksesta miérdtd kuolleen
vuokralaisen jadmistdomaisuuden, joka on jddnyt vuokrahuoneistoon tai siihen liittyviin
tiloihin, siirtymisestd vuokranantajalle.

2.19 Muuttopiivia

Muuttopéivéstd saddetdin AHVL 68—71 §:ssé. Lisdksi muuttopdivad koskevia sdénnoksid on
AHVL 12 §:n 4 momentissa, 83 §:n 2 momentissa sekd 95 §:ss8. AHVL 68 §:n mukaan
muuttopdivd on vuokrasopimuksen paittymisen jélkeinen arkipdivd. Edelleen saman pykéldn
jilkimmadisen virkkeen mukaan vuokralaisen on muuttopdivind jitettdvd puolet
asuinhuoneistosta vuokranantajan kéytettdvdksi sekd seuraavana pdivand luovutettava
huoneisto kokonaan vuokranantajan hallintaan. AHVL 12 §:n 4 momentin mukaan, mité
kyseisesséd pykéldssd sdddetdéin, koskee myOs pédivdd, jona vuokralaisen on muutettava
huoneistosta. Kyseessi on tarkentava sdédnnds siitd, ettd méadrdaikojen laskeminen koskee myos
muuttopdivdd. Jos muuttopdivé osuisi esimerkiksi lauantaille, muuttopdivd méadraytyy AHVL
12 §:n 1 ja 2 momenttien mukaan: muuttopdivi on siten maanantai, jos kyseinen maanantai on
arkipdiva.

Vuokrasopimus piittyy sind pdivénid, jona se irtisanomisen tai purkamisen vuoksi taikka
sovitun  vuokra-ajan  kuluttua  padttyy.  Paittymisajankohta  madrdytyy  siten
irtisanomisilmoituksen tai purkamisilmoituksen mukaan, mutta sopimus voi myos pééttya siten,
ettd sopimusosapuolet sopivat sen péidttymisajankohdasta. Muuttopdivd on siten sopimuksen
padttymispdivdd seuraava ldhin arkipdivé, jonka jdlkeisend pdivdnd huoneisto pitdd jattda
kokonaan vuokranantajan hallintaan. Muuttopdivéné on siten myos muutettava, jollei muuta ole
sovittu, ja muuttopdivénd on jo puolet huoneistosta jitettivd vuokranantajan kiytettdvaksi.
Muuttopdivésti voidaan sopia toisinkin kuin pykaldssé sdadetdan. (HE 304/1994 vp, s. 86)

Voimassa oleva AHVL 68 §:n muuttopdivdd koskeva olettamasdénnds ei vastaa
vuokramarkkinoilla  vallitsevaa  yleistd ja  vakiintunutta  kaytdnt6d.  Nykyisin
vuokrasopimuksissa muuttopdivéstd sovitaan useimmiten olettamasddnndksestd poiketen, ja
tavallisesti muuttopdiviaksi maééritellddn vuokrasopimuksen pédttymispédivd. Ei ole endd
perusteltua, ettd voimassa olevan olettamasddnnoksen mukaisesti muuttopéivin pitdisi olla
arkipdivd. Nykyinen sddntely aiheuttaa turhia epéselvyyksid ja riitoja erityisesti silloin, kun
vuokralainen ei perehdy huolellisesti vuokrasopimuksen ehtoihin, vaan perustaa késityksensa
yksinomaan AHVL 68 §:n tahdonvaltaiseen sddntelyyn. Koska muuttopdivéstd sovitaan
nykyéén kiytanndssd useimmissa tapauksissa toisin kuin mita olettamasdénnoksessa sdddetiin,
olisi perusteltua, ettd myds niissi tilanteissa, joissa asiasta ei ole erikseen sovittu, sovellettaisiin
vuokramarkkinoilla vakiintunutta kdytintod. Sddnnoksen luonnetta ei kuitenkaan ole syytd
muuttaa, vaan sen siilyttiminen tahdonvaltaisena on edelleen perusteltua.

3 Tavoitteet

AHVL:n uudistuksen pééasiallisena tavoitteena on hallitusohjelman mukaisesti selkeyttié laki
vastaamaan nykypéivin tarpeita ja kiytidntdjd. Ehdotuksen tarkoituksena ei ole muuttaa lain
keskeisid periaatteita, joiden katsotaan edelleen olevan ajantasaisia ja toimivia, vaan tavoitteena
on huomioida nykyisen, vuonna 1995 annetun lain voimaantulon jéilkeen tapahtuneet
lainsdddantomuutokset ja toimintaympéariston muutokset.
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Koska digitalisaatio on aiheuttanut muutoksia toimintaymparistoon ja vuokrasuhteen osapuolet
yhé laajemmin hyddyntivit sen tuomia mahdollisuuksia, tavoitteena on varmistaa, ettd AHVL
ja LHVL tukevat sédhkoisten menettelytapojen kiyttdd ja ettd osapuolet voivat hyddyntéa niitd
aiempaa tehokkaammin erityisesti ilmoitusten ja varoitusten tiedoksiannossa.

Vuokrasuhteisiin ~ liittyvdt  erimielisyydet tyOllistdvdt niin  tuomioistuimia  kuin
kuluttajariitalautakuntaakin.  Riidat ovat osaltaan seurausta lain paikoittaisesta
tulkinnanvaraisuudesta ja séddntelyaukoista, joskin monet riidoista liittyvédt pelkdstadn
ndyttokysymyksiin. Ehdotuksen yhtend tavoitteena on s#itdd aiempaa tarkemmin erdisté
menettelytavoista, kuten vakuuden kdytostd ja sen palauttamisesta, vuokran tarkistamisesta,
huoneistossa kdynneistd sekd huoneiston tyhjentdmisesté vuokrasuhteen pédtyttyi, jotta riitojen
maérdd saataisiin vihennettyé.

Tavoitteena on myo6s sdilyttdéd tasapaino pakottavien sddnnosten ja sopimusvapauden viélilld
sekd turvata vuokrasuhteen osapuolten asema ja oikeudet muuttuneessa toimintaymparistossa.

4 Ehdotukset ja niiden vaikutukset
4.1 Keskeiset ehdotukset
4.1.1 Soveltamisala ja lyhytaikaiset vuokrasuhteet

Voimassa oleva huoneenvuokralaki soveltuu padsdéinnon mukaan kaikkiin sopimuksiin, joilla
huoneisto vuokrataan kéytettdviksi asumiseen. Rajoitussddnnoksen mukaan lakia ei kuitenkaan
sovelleta majoitusliikkeen toimintaan. Ehdotuksen mukaan AHVL:n soveltamisalasddnndsta
tarkistettaisiin niin, ettd soveltamisalan rajoitussddnnoksessd viitattaisiin majoitusliikkeen
toiminnan sijaan sithen, millaisiin sopimuksiin lakia ei sovelleta. Lakia ei ehdotuksen mukaan
sovellettaisi sopimukseen, jolla huoneisto vuokrataan toiselle kéytettaviksi lyhytaikaiseen ja
tilapdiseen asumiseen. Rajoitussédénnds tulisi edelleen sovellettavaksi pddasiassa hotellien ja
muiden majoitusliikkeiden ja niiden asiakkaiden vélisiin sopimuksiin. Rajoitussddannoksesté
kévisi kuitenkin aiempaa selkedmmin ilmi se, etti AHVL ei sovellu lyhytaikaista ja tilapéistd
majoitusta koskeviin sopimuksiin, vaikka kyse ei olisikaan majoitustoiminnasta.

4.1.2 Vuokrasopimuksen kesto

AHVL:ssi ei ole sddannoksid vuokramarkkinoilla yleisesti kiaytosséd olevasta sopimustyypista,
jossa toistaiseksi voimassa olevaan vuokrasopimukseen yhdistetdin vdhimmadiskesto, jonka
aikana vuokrasopimuksen irtisanomismahdollisuutta on rajoitettu. Nykyisin timé toteutetaan
sopimalla toistaiseksi voimassa olevalle vuokrasopimukselle ensimméiinen mahdollinen
irtisanomisajan alkamisajankohta tiettyyn hetkeen tai tietyn ajan pddhdn vuokrasuhteen
alkamisesta.

Sopimustyyppi, jossa toistaiseksi voimassa olevan vuokrasopimuksen ensimmaistd mahdollista
irtisanomisajan alkamisajankohtaa on siirretty sopimuksella, on tarpeettoman monimutkainen.
Ensimméiisen mahdollisen irtisanomisajan alkamisajankohdan siirtdminen tietyn ajan — eli
yleiskielessd médrdajan — vastaa kdytdnnossa sitd, ettd vuokrasuhde on voimassa médrdajan.
Tamén vuoksi AHVL:d4n echdotetaan liséttdvdksi sddnnoksid, jotka mahdollistaisivat ja
huomioisivat vuokrasopimuksen, joka yhdistdd médrdajan ja toistaiseksi voimassa olevan
sopimuskauden. Téllainen sopimus voitaisiin irtisanoa paittymaédn aikaisintaan méiérdajan
loppuun. Vuokrasopimuksen vahimmaiskesto sitoisi samalla tavalla molempia osapuolia.
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Ehdotetun muutoksen tarkoituksena on sekd selventdd nykytilaa ettd estdd se, ettd
vuokrasopimuksen ensimmdisestd mahdollisesta irtisanomisajan alkamisajankohdasta
voitaisiin sopia. Téllaiset sopimusehdot olisivat jatkossa mitéttomid. Jos téllaista sopimusehtoa
kaikesta huolimatta kaytettdisiin, vuokrasopimus olisi irtisanottavissa niin kuin toistaiseksi
voimassa oleva vuokrasopimus. Ehdotettu muutos ei kuitenkaan vaikuttaisi takautuvasti eli jo
olemassa oleviin vuokrasuhteisiin.

AHVL 55 § mahdollistaa erdissa tilanteissa miérdaikaisen vuokrasopimuksen irtisanomisen
tuomioistuimen luvalla. S&idnndstd sovelletaan ndin ollen vain maédrdaikaisiin
vuokrasopimuksiin. Vuokrasopimuksen osapuolilla voi kuitenkin olla yhtdldinen tarve irtaantua
vuokrasopimuksesta my0s siind tapauksessa, ettd toistaiseksi voimassa olevan
vuokrasopimuksen irtisanomisajan on sovittu alkavan 52 §:n 1 momentin olettamasédédnnoksesta
poiketen, esimerkiksi vain kerran vuodessa. Tdmén vuoksi ehdotetaan, ettd mahdollisuus
irtisanoa vuokrasopimus tuomioistuimen luvalla laajennettaisiin koskemaan kaikenlaisia
vuokrasopimuksia niiden kestosta ja irtisanomisajan alkamisajankohdasta riippumatta.

4.1.3 Vuokrasopimuksen ehdon kohtuullistaminen ja muuttaminen

Huoneenvuokralakien vuokrasopimuksen ehdon kohtuullistamista koskevat AHVL 6 § ja
LHVL 5 § eivit tiysin vastaa sopimusehtodirektiivin vaatimuksia. Jos vuokran maérda tai
vuokran méardytymistd koskevaa ehtoa ei ole erikseen neuvoteltu, sopimusehtodirektiivistd
voidaan poiketa vain, jos ehto on laadittu selkedsti ja ymmarrettdvasti. Tdméan vuoksi
kumpaankin lakiin ehdotetaan lisdttdviksi kuluttajan ja elinkeinonharjoittajan vélisié
vuokrasopimuksia koskeva sdannds, jonka mukaan kuluttajansuojalain
kohtuullistamissédénnokset tulisivat jatkossa nimenomaisen sddnnoksen nojalla sovellettaviksi
aina, kun vuokrasopimuksen ehto ei ole erikseen neuvoteltu eika se ole selvd ja ymmarrettava.

Samalla AHVL 6 §:n 1 momentin ja LHVL 5 §mn 1 momentin kohtuullistamissdénnokset
korvattaisiin  informatiivisella viittauksella oikeustoimilakiin ja kuluttajansuojalakiin.
Muutoksen myotd AHVL 6 §n 1 momentin ja LHVL 5 §n 1 momentin erityiset
kohtuullistamissdédnnokset kumottaisiin. Tdma ei kuitenkaan merkittdvésti muuttaisi oikeustilaa
nykyisestd, silld vuoden 1987 huoneenvuokrasopimuksia koskeva sovittelusdénnds jatettiin
oikeustoimilain 36 §:n sddtdmisen yhteydessd voimaan, koska sen mukaiset sovittelun
edellytykset todettiin yhdenmukaisiksi oikeustoimilain yleisen sovittelusddnnoksen kanssa.
Yleislakien kohtuullistamissdénnoksissd on kuitenkin mééritelty yksityiskohtaisemmin
sovittelun edellytykset kuin huoneenvuokralaeissa. Muutos my0s selkeyttdisi oikeustilaa
poistamalla edelld kohdassa 2.5 kuvatut epdjohdonmukaisuudet, jotka liittyvét nykyisiin
kohtuullistamissdédnnoksiin.

4.1.4 Vakuus

Lakiin ehdotetaan liséttidviksi sdédnnokset vakuuden palauttamisesta ja sen pidattimisestd
ilmoittamisesta. Lisdksi lakiin lisdttdisiin nimenomainen maininta siitd, ettd vakuutta voidaan
kayttad kaikkien vuokrasopimuksesta johtuvien velvoitteiden tiyttamiseksi, jollei toisin sovita.
Ehdotuksen mukaan vakuus tulisi padsidintoisesti palauttaa tai ilmoitus sen pidattdmisestd antaa
madrdajassa vuokrasopimuksen paédttymisestd tai siitd, kun asunnon hallinta on palautettu
vuokranantajalle. Maardaika olisi 14 paivaa.

Lakiin ehdotetaan lisittdviksi my0s sdidnnds siitd, ettd vakuuden asettaneella on oikeus saada
vuokranantajalta korvaus siitd vahingosta, joka hinelle on aiheutunut aiheettomasta vakuuden
kokonaan tai osittain pidattdmisestd tai vapauttamatta jittdmisestd, paitsi jos vuokranantaja
osoittaa, ettei pidattdiminen tai vapauttamatta jattdminen ole aiheutunut vuokranantajan viaksi
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luettavasta  syystd, laiminlyOnnistd tai muusta  huolimattomuudesta.  Ehdotettu
vahingonkorvaussddnnds ei sindnsid toisi muutosta voimassa olevaan oikeustilaan, silld
nykyisink&én estetti ei ole sille, ettd osapuoli vaatisi vahingonkorvausta viivéstyskoron ohella.
Vahingonkorvaussddnnoksen kirjaamista lakiin on kuitenkin pidetty tarpeellisena sen tuoman
informaatio- ja ohjausarvon vuoksi.

Ehdotettavat sddnndkset olisivat vakuuden asettajan suojaksi pakottavia.
4.1.5 Tiedoksianto

AHVL:ssd ja LHVL:ssi tarkoitettujen ilmoitusten ja varoitusten tiedoksiantotapaa ehdotetaan
muutettavaksi siten, ettd sdfdnnokset vastaisivat nykyaikaa ja huomioisivat digitaalisen
kehityksen. Ensinnékin niin sanotusta kirjattua kirjettd koskevasta vaatimuksesta ehdotetaan
luovuttavan, mikd merkitsisi kirjepostin osalta sitd, ettd suurin osa laeissa tarkoitetuista
ilmoituksista voitaisiin jatkossa antaa tiedoksi tavallisella kirjeelld. Toisaalta kirjepostin
kaytostd luopumista pyritddn edistimddn sddtdmalld laeissa jatkossa selkedsti siitd, miten
ilmoitukset voidaan antaa tiedoksi sdhkoisesti. Lisdksi erdissd tilanteissa edellytetyn
todisteellisen tiedoksiannon rinnalle ehdotetaan uutta tiedoksiantotapaa, joka perustuisi kahden
sdahkoisen viestintdkanavan kayttdmiseen. Kolmanneksi ehdotetaan, ettd laissa otettaisiin
nykyistd paremmin huomioon tilanteet, joissa tiedoksianto ulkomaille ei tosiasiassa onnistu,
vaikka vastaanottajan osoite on tiedossa.

Ehdotuksen mukaan laeissa tarkoitetut ilmoitukset voitaisiin eréitd poikkeuksia lukuun
ottamatta antaa tiedoksi postitse kirjeelld vastaanottajalle hénen tavallisesti kdyttdimédnsa
osoitteeseen. Sekd AHVL:n ettd LHVL:n yleissddnnds olisi yhd tahdonvaltainen, eli
vuokrasuhteen osapuolet voisivat vapaasti sopia myds muusta tiedoksiantotavasta kuin
kirjepostista, esimerkiksi siitd, ettd tiedoksiannot toimitetaan sidhkoisesti. Jos sopijapuolet
haluavat kayttda sdhkoistd viestintdkanavaa laeissa tarkoitettujen ilmoitusten tiedoksiantoon
siten, ettei ldhettdjd ole ndyttovelvollinen ilmoituksen tosiasiallisesta saapumisesta
vastaanottajalle, heiddn tulee AHVL:n soveltuessa sopia siitd yksilollisesti ja kirjallisesti ja
LHVL:n soveltuessa nimenomaisesti joko vuokrasopimuksessa tai muutoin, ettd tiettyd
sdhkoistd viestintdkanavaa voidaan kayttdd laissa tarkoitettujen ilmoitusten toimittamiseen.
Oikeusturvan varmistamiseksi ja sen takaamiseksi, ettd sopijapuoli on kykenevd kéyttimaén
sdhkoistd viestintdkanavaa, AHVL:ssé edellytettalsnn yksilollisesti ja kirjallisesti sopimisen
lisdksi sitd, ettd sopij apuoh el tiennyt eikd hénen olisi pitdnytkéddn tietdd, ettd toinen sopijapuoli
on 1kaantym1sen vamman tai muun ndihin rinnastettavan syyn vuoksi estynyt kayttarnasta
sovittua sidhkdistd viestintdkanavaa. LHVL:ssd vastaavaa vaatimusta ei asetettaisi. Sen sijaan
LHVL:ssé sallittaisiin myos vakiintuneen sdhkoisen viestintdkanavan kéytto.

AHVL 54 §:ssa tarkoitettu irtisanomisilmoitus, 66 §:ssd tarkoitettu purkamisilmoitus, 77 §:ssd
tarkoitettu jdlleenvuokralaisen jatkamisilmoitus sekd 62 §:ssé tarkoitettu varoitus
purkamisoikeuden kiyttimisestd ovat luonteeltaan ja oikeusvaikutuksiltaan sellaisia, ettd ne
edellyttdivit muita ilmoituksia suurempaa varmuutta tiedoksiannon tosiasiallisesta
perillemenosta. Sama koskee myds LHVL:44 ja sen 43, 49 ja 53 §:ssé tarkoitettuja ilmoituksia
ja varoitusta. Tdmén vuoksi ehdotetaan, etti niissd tilanteissa tiedoksiantovelvollisuuden
tayttaminen edellyttiisi joko todisteellista tiedoksiantoa tai vaihtoehtoisesti kahden sdhkoisen
viestintdkanavan kéyttdmistd. Kahden sidhkoisen viestintdkanavan kayttdminen tarkoittaisi sité,
ettd varsinainen ilmoitus tai varoitus ldhetetddn sovittuun sdhkodiseen viestintdkanavaan, minka
lisdksi vastaanottajalle toimitetaan niin sanottu herdteviesti toiseen sovittuun sdhkodiseen
viestintdkanavaan tiedoksiannon saatavilla olosta.
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Tiedoksisaannin katsottaisiin tapahtuneen seitseméntené pdivind sen jilkeen, kun ilmoitus on
annettu postin kuljetettavaksi, sovittua sdhkoistd viestintdkanavaa kaytettdessd kolmantena
pdiviand sen jilkeen, kun ilmoitus on ldhetetty vastaanottajalle, ja kahta sovittua sdhkoistd
viestintdkanavaa kiytettdessd kolmantena pdivdnd sen jilkeen, kun herdteviesti on ldhetetty
vastaanottajalle. Kyse on olettamasaannoksista.

Esityksessd ehdotetaan myo0s, ettd lakeihin lisdtddn asunto-osakeyhtiolakia vastaavat
sdannokset, joiden nojalla ilmoitukset ja varoitukset voitaisiin tietyissé tilanteissa antaa tiedoksi
ulkomailla oleskelevalle vuokranantajalle tai vuokralaiselle kuuluttamalla, vaikka timén osoite
ulkomailla olisi tiedossa. Lisdksi ehdotetaan, ettd myos hadtoa koskevan haasteen tiedoksiantoa
ulkomaille helpotettaisiin vastaavissa tilanteissa. Sddnnokset ovat tarpeen, jotta tiedoksianto ja
tdytdntoOnpano voitaisiin toteuttaa tilanteissa, joissa ne ovat voimassa olevan lain ja
kaytettdvissd olevien kansainvilisten tiedoksiantokeinojen perusteella estyneet, kuten
esimerkiksi tilanteessa, jossa tiedoksiantoa ei ole saatu toimitettua Vendjdlld oleskelevalle
tiedoksiannon kohteelle. Tiedoksiannon kohteen mahdollisuutta saada tieto kuuluttamalla
tiedoksi annetusta ilmoituksesta, varoituksesta tai haasteesta pyritddn parantamaan
edellyttamalla lisaksi sitd koskevan tiedon toimittamista tidlle sdhkoiseen viestintikanavaan tai
yhteystietoon, jota tiedoksiannon kohteen tiedetdén kdyttdvan. Ehdotettu kuulutusmenettely on
tarkoitettu muun tiedoksiantotavan estyessd viimesijaiseksi keinoksi ilmoituksen, varoituksen
ja héditdasiassa annettavan haasteen tiedoksiantamiseksi muualla kuin Euroopan
talousalueeseen kuuluvassa valtiossa oleskelevalle vuokralaiselle ja vuokranantajalle. Ehdotus
ei myoskddn vaikuttaisi Haagin tiedoksiantosopimuksen tai muun kansainvilisen
sopimusjarjestelyn soveltamiseen.

4.1.6 Ilmoittamisvelvollisuus huoneistossa asuvista henkildista

Ehdotuksen mukaan vuokralainen olisi jatkossa velvollinen ilmoittamaan vuokranantajalle
kirjallisesti huoneistossa asuvien henkildiden lukuméirén sekd sen, mihin heiddn oikeutensa
asua huoneistossa perustuu. Taysi-ikdisistd asukkaista olisi lisdksi ilmoitettava nimi,
syntyméaika ja yhteystiedot. Hyvén vuokratavan mukaan vuokralaisen tulee nykyisinkin
ilmoittaa vuokranantajalle huoneistossa asuvat henkilot, mutta asiasta ei sédddetd voimassa
olevassa laissa.

4.1.7 Vuokranantajan oikeus paéstd huoneistoon

Perusldhtokohtaa siitd, ettd kdynti huoneistossa on jérjestettivd vuokralaiselle ja
vuokranantajalle sopivana aikana, tai siitd, milloin vuokranantaja ylipddtdin saa huoneistoon
mennd, ei ehdoteta muutettavaksi. Sddnndksid vuokranantajan oikeudesta pddstd huoneistoon
ehdotetaan kuitenkin tarkennettaviksi siten, ettd niistd kdvisi aiempaa selvemmin ilmi, milloin
huoneistoon voidaan mennd ilman ennakkoilmoitusta ja milloin kdynnistd on ilmoitettava
etukdteen. Liséksi ehdotetaan, ettd lakeihin liséttdisiin sddnnokset siitd, milloin vuokranantaja
tai hdnen edustajansa saa mennd huoneistoon vuokralaisen ollessa passiivinen, eli silloin kun
sopivaa aikaa ei saada sovittua vuokralaisesta johtuvasta syysta.

4.1.8 Tupakointikielto

Vaikka vuokranantaja haluaisi, ettei huoneistossa tai esimerkiksi sithen kuuluvalla parvekkeella
tupakoitaisi, hin ei vélttdméattd aina muista tai ymmaérrd siséllyttdd tupakointikieltoa
vuokrasopimukseen. Mydhemmin, vuokrasuhteen jo ollessa voimassa, tillaisen ehdon
lisddminen vuokrasopimukseen voi kuitenkin osoittautua hyvin haastavaksi, koska sopimusta ei
lahtokohtaisesti voida muuttaa yksipuolisesti. Lisdksi vuokralaisen kieltdytyminen
tupakointikiellon lisddmisestd jalkikdteen osaksi vuokrasopimusta on aiheuttanut epaselvyytta

52



siitd, voiko vuokranantaja irtisanoa vuokrasopimuksen asianmukaisesti pelkéstidén vuokralaisen
kieltdytymisen perusteella.

Kansanterveyspolitiikan edistdmiseksi ja edelld mainittujen seikkojen vuoksi ehdotetaan, ettd
tupakointi olisi jatkossa sallittua vain vuokranantajan luvalla, edellyttien ettd vuokranantaja voi
luvan antaa muun lain, viranomaisen antaman méaarayksen tai yhtidjarjestyksen méaérayksen sitéd
estamittd. Ehdotus merkitsisi muutosta nykytilaan, jossa tupakointi on tullut erikseen kieltda
vuokrasopimuksessa tai muussa vuokrasuhteen osapuolten vilisessd sopimuksessa.
Ehdotuksella ei kuitenkaan rajoitettaisi osapuolten sopimusvapautta: vuokranantaja voisi
edelleen halutessaan sallia tupakoinnin, jos siihen ei ole muuta estettd. Ehdotus koskisi seka
voimassa olevia etti lain voimaantulon jélkeen solmittavia vuokrasopimuksia ja vuokrasuhteita.

4.1.9 Vuokran tarkistaminen ja etuudet

Esityksessd ehdotetaan vuokran tarkistamista ja korottamista koskevien sdinndsten muuttamista
vuokralaisten aseman parantamiseksi. Keskeinen muutos olisi, ettei jatkossa syntyisi tilanteita,
joissa vuokralaisen tulisi ilman erillistd ilmoitusta ymmartda ryhtyd suorittamaan korotettua
vuokraa. Vuokranantajan olisi siten aina ilmoitettava kirjallisesti vuokralaiselle, jos hén haluaa
korottaa vuokraa. Lisdksi ehdotetaan, ettd korotettu vuokra voisi tulla voimaan aikaisintaan
kuukauden kuluttua ilmoituksen tekemisestd ldhinnd seuraavan vuokranmaksukauden, joka
yleensd on kalenterikuukausi, alusta. Vield ehdotetaan, ettd korotettua vuokraa ei saisi perié
takautuvasti. Tdma ei kuitenkaan vaikuttaisi vuokrankorotusehdon tai -perusteen vaikutukseen
arvioitaessa tulevien vuokrankorotusten suuruutta.

Koska vuokrasuhteissa on tavallista, ettd vuokralainen suorittaa vuokranantajalle vuokran
lisdksi my0s erikseen sovittuja korvauksia esimerkiksi sdhkostd ja vedestd, lakiin ehdotettaviin
sdannoksiin lisattdisiin téllaisia korvauksia koskeva poikkeus. Niin ollen esimerkiksi
vesimaksu, jota yhtickokouksen paatokselld korotetaan, voitaisiin perid vuokralaiselta ilman,
ettd siitd ilmoitetaan samoin kuin vuokran korottamisesta. Vastaavia, arava- ja
korkotukiasuntoihin soveltuvia sdéinnoksid on jo olemassa laissa. Néitd sdédnnoksié ehdotetaan
muutettavaksi niin, ettd ne vastaisivat jatkossa muihinkin vuokrasopimuksiin sovellettavia
erilliskorvausten perimiseen vuokralaiselta liittyvid sddnnoksia.

4.1.10 Vuokrasopimuksen paédttyminen
Vuokrasopimuksen irtisanomisaika

Irtisanomisaikaa koskevaa sddntelyd ehdotetaan muutettavaksi siten, ettd vuokranantajan
pidempéd irtisanomisaikaa lyhennettiisiin kuudesta kuukaudesta neljaén kuukauteen. Lisdksi
pidemman irtisanomisajan soveltuminen edellyttéisi jatkossa sité, ettd huoneiston vuokrasuhde
olisi vélittomasti ennen irtisanomista kestdnyt yhtéjaksoisesti véhintdén kaksi vuotta, kun
nykyisin pidempi irtisanomisaika tulee sovellettavaksi jo yhden vuoden yhtéjaksoisen
vuokrasuhteen jilkeen. Ehdotuksella pyritddn tasapainottamaan vuokrasuhteen osapuolten
asemaa, silld nykytilanteessa yli vuoden kestdneissd vuokrasuhteissa vuokranantajan ja
vuokralaisen irtisanomisaikojen vélinen ero on huomattava. Muutoksilla pyritdédn my0os
lisddméddn vuokra-asuntojen tarjontaa, vahentdméén tarvetta maérédaikaisiin sopimuksiin sekd
helpottamaan asuntojen myyntia.

Vuokrasopimuksen purkaminen erittdin painavan syyn perusteella

Esityksessd ehdotetaan vuokranantajan purkamisperusteiden laajentamista siten, ettd lakiin
lisattdisiin yleinen purkamisperuste, jonka nojalla vuokrasopimus voitaisiin purkaa, jos siithen
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olisi muu erittdin painava syy. Saannos siis laajentaisi purkamisperusteita niin, ettd
vuokrasopimuksen purkaminen erittdin painavan syyn perusteella olisi mahdollista, vaikka
mikédn nykyisistd purkamisperusteista ei ainakaan selvisti soveltuisi tilanteeseen.

Purkamisperusteet ovat nykyisellddnkin kattavia, joten sdédnnds ei kéytinnodssd juurikaan
laajentaisi niitd nykyisestd. Sdédnnos kuitenkin helpottaisi vuokranantajan ja tuomioistuimen
harkintaa tilanteissa, joissa vuokrasopimuksen purkamiselle vaikuttaisi olevan olosuhteisiin
ndhden erittdin painavat syyt, vaikka mikdin nykyisistd purkamisperusteista ei ainakaan selvésti
soveltuisi tilanteeseen. Esimerkiksi ehdotettu tupakointikielto tai muu vuokrasopimuksen ehto,
joka koskee huoneiston kayttdmistd, ei kovin selkedsti kuulu minkddn nykyisen
purkamisperusteen piiriin. Jatkossa vuokrasopimuksessa sovittujen ehtojen rikkominen
voitaisiin ottaa huomioon arvioitaessa sitd, onko vuokrasopimuksen purkaminen mahdollista
erittdin painavan syyn perusteella.

4.1.11 Velvollisuus maksaa vuokraa vuokrasuhteen aikana ja sopimuksen pédattymisen
jélkeiseltd ajalta

AHVL:ddn ehdotetaan liséttdviksi sdénnos siitd, ettd kérdjédoikeus voisi vuokranantajan
pyynnostd — silloin kun se velvoittaa vuokralaisen muuttamaan pois huoneistosta — velvoittaa
vuokralaisen suorittamaan vuokraa tuomion antopéivad seuraavan kuukauden loppuun saakka.
Ehdotuksella pyritddn védhentiméddn useiden oikeudenkdyntien ongelmaa puuttumatta
tuomioistuimen ja ulosottoviranomaisen véliseen toimivallan- ja tyonjakoon tai siihen, ettd
kirdjaoikeus joutuisi antamaan ehdollisen suoritustuomion. Koska héadtdGtuomion
taytdntoonpano kestdd yleensd noin kuukauden, vuokralaisen velvoittaminen maksamaan
vuokraa tuomion antopdivdd seuraavan kuukauden loppuun saakka riittdisi kattamaan
suurimman osan tilanteista, joissa aiemmin on jouduttu nostamaan uusi velkomuskanne sen
vuoksi, ettd kirdjdoikeus on ensimmdiisessd oikeudenkdynnissd voinut velvoittaa vuokraa
maksettavaksi vain tuomion antopdivéaian saakka.

4.1.12 Vuokrasuhteen péityttyd huoneistoon jadnyt omaisuus

AHVL:d4n ehdotetaan lisdttdviksi sddnnokset, joiden nojalla omistusoikeus huoneistoon ja
sithen liittyviin tiloithin jd&neeseen vuokralaisen tai muun huoneistossa asuneen henkilon
omaisuuteen voisi tietyissd tilanteissa siirtyd vuokranantajalle. Sddnndksid sovellettaisiin
tilanteissa, joissa vuokrasuhde on pédttynyt eikd huoneistoa endd kiytetd. Ehdotus koskisi siten
vain tilanteita, joissa vuokralainen tai muu asukas on hyldnnyt huoneiston tai muutoin
vapaaehtoisesti poistunut sieltd. Tilanteisiin, joissa olosuhteiden perusteella voidaan péétella,
ettd huoneistossa yhd asutaan tai sitd kéytetddn, ei ehdoteta muutoksia, vaan niissé
sovellettaisiin viime kédessd edelleen voimassa olevia yleissddnnoksid hddtomenettelysta.
Ehdotuksen valmistelussa on hyddynnetty Ruotsin ja Norjan lainsdddantoratkaisuja (ks.
tarkemmin luvut 5.2.1 ja 5.2.2).

Ehdotuksen mukaan omaisuus siirtyisi vuokranantajalle vasta tietyn médrdajan kuluttua, minké
lisdksi vuokranantajalle asetettaisiin velvollisuus huolehtia omaisuudesta. Ehdotus koskisi
kaikenlaista omaisuutta, ei esimerkiksi ainoastaan vidhidarvoista tai arvotonta omaisuutta.
Omistusoikeus omaisuuteen ei kuitenkaan siirtyisi, jos vuokranantaja tiesi tai hdnen olisi pitényt
tietdd, ettd huoneistoa ei ole hylatty vapaaehtoisesti. Koska vuokranantajalla olisi velvollisuus
huolehtia omaisuudesta tietyn médrdajan, ehdotetaan, ettd vuokralaisella olisi velvollisuus
korvata sdilyttdmisestd ja omaisuuden havittdmisestd vuokranantajalle aiheutuneet tarpeelliset
kustannukset. Vuokranantaja saisi kuitenkin heti havittda jatteet ja muun selvésti arvottoman
omaisuuden.
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4.1.13 Vuokrasuhteen jatkuminen vuokralaisen kuoltua ja huoneistoon jadnyt
jadmistdomaisuus

Sadnnoksid vuokrasuhteen jatkumisesta vuokralaisen kuoltua ehdotetaan tiydennettivéksi
siten, ettd vuokrasuhde péittyisi jatkossa nykyistd sujuvammin ja nopeammin silloin, kun
kuollut vuokralainen oli vuokrannut huoneiston yksin ja asunut sielld yksin. Ehdotuksen
mukaan vuokrasuhde voisi tillaisissa tilanteissa jatkossa pééttyd ilman erillistd irtisanomista
kahden kuukauden kuluttua sen kalenterikuukauden lopusta, jonka kuluessa vuokranantaja on
saanut tiedon vuokralaisen kuolemasta. Ehdotuksen mukaan vuokranantajan tulisi saatuaan
tiedon vuokralaisen kuolemasta viipyméttd pyrkid ilmoittamaan vuokrasuhteen
paittymisajankohta kuolinpesélle tai jollekin sen osakkaista. Sen varalta, ettd ketddn
kuolinpesdn osakkaista ei kuitenkaan tavoitettaisi, ehdotetaan, ettd vuokranantajan olisi
viipymétté toimitettava padttymisajankohtaa koskeva tiedonanto huoneistoon, jota vuokrasuhde
koskee. Kuolinpesélld olisi kuitenkin yhd mahdollisuus jatkaa vuokrasuhdetta, jos se tekee
madrdajassa kirjallisen jatkamisilmoituksen eikd vuokranantajalla ole perusteltua syytd
vastustaa vuokrasuhteen jatkumista.

Lisdksi ehdotetaan, ettd vuokralaisen kuoltua huoneistoon jédneestd omaisuudesta ja
vuokranantajan oikeudesta siirtdd tdllainen omaisuus toisaalle vuokrasuhteen paityttyd
sdddettdisiin laissa. Samalla sdddettdisiin vuokranantajan huolenpitovelvollisuudesta ja
kuolinpesdn velvollisuudesta korvata vuokranantajalle ne tarpeelliset kustannukset, jotka
aitheutuvat omaisuuden sdilyttdmisestd ja asian selvittimisestd. Koska nykytilanteessa on
toisinaan ollut epéselvdd, miten vuokranantajan tulisi toimia, jos kukaan ei ryhdy hoitamaan
kuolleen vuokralaisen asioita tai ota vastaan vuokrahuoneistoon jadnyttd jidmistdomaisuutta,
lakiin ehdotetaan lisittdviksi myds informatiivinen viittaus perintokaaren sdannoksiin.

Niiden tilanteiden varalta, ettd tuomioistuin ei voisi méératd perintokaaren 18 luvun 4 §:ssd
tarkoitettua toimitsijaa sen vuoksi, ettei kukaan suostu tehtivién, ja toimitsijan madrddmisen
edellytykset ovat muutoin olemassa, ehdotetaan, ettd tuomioistuin voisi, mikili se on tarpeen,
vuokranantajan vaatimuksesta maarétd, ettd huoneistoon tai siihen liittyviin tiloihin jdényt
kuolleen vuokralaisen jadmistdomaisuus siirtyy vastikkeetta vuokranantajalle.

4.1.14 Muuttopdiva

Muuttopdivad koskevaa olettamasddnnostd ehdotetaan muutettavaksi, koska se ei endéd vastaa
vuokramarkkinoilla vallitsevaa yleistda kdytdantod. Jatkossa olettamasdénnoksen mukainen
muuttopdivd olisi vuokrasopimuksen pdittymispdivd. Muutoksen tavoitteena on
yhdenmukaistaa markkinoilla vallitseva kiytdntd lain sdéntelyn kanssa. Osapuolet voisivat
kuitenkin halutessaan edelleen sopia muuttopéiviasté toisin.

4.2 Piaiaasialliset vaikutukset
4.2.1 Yleistd

Etenkin AHVL:n mukaisella vuokralaisella on yleensd vuokranantajaa heikompi
neuvotteluasema vuokrasopimusta tehtdessd. Vuokrasopimusten tekemistd ja siten
vuokramarkkinoiden toimivuutta edistdd osaltaan se, ettd vuokralainen voi luottaa siihen, ettd
hénen oikeutensa ja asemansa vuokralaisena on pakottavilla sddnndksilld riittdvéasti turvattu.
Pakottavat sdénnokset ehkdiseviat myos sitd, ettd vuokramarkkinoille ilmaantuisi toimijoita,
jotka tarjoaisivat vuokra-asuntoja vuokralaisen kannalta kohtuuttomin ehdoin. Néin ollen
pakottava sddntely hyddyttdd vilillisesti myds sellaisia vuokranantajia, jotka toimisivat
asianmukaisesti ilman pakottavaa saintelyékin.
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Ehdotetut muutokset vuokrasuhteen osapuolten oikeuksiin ja velvollisuuksiin tdsmentiisivét
nykyisid sddnnOksid muuttamatta huoneenvuokralakien perusperiaatteita. Muutokset
helpottaisivat ja tehostaisivat muun muassa vuokrasuhteisiin liittyvdd viestintdd sekd
parantaisivat vuokralaisen asemaa tilanteissa, joissa nykyisen lain sddnndkset ovat
osoittautuneet puutteellisiksi tai aukollisiksi. Muutokset parantaisivat ja vahvistaisivat monilta
osin my0s vuokranantajan asemaa. Téllaisia muutoksia olisivat erityisesti uudistusehdotukset,
jotka koskevat vuokranantajan pidempii irtisanomisaikaa, vuokralaisen huoneistoon jddneen
omaisuuden késittelyd sekd vuokrasuhteen pddttymistd vuokralaisen kuoleman jilkeen.
Kokonaisuutena arvioiden muutosten arvioidaan parantavan vuokramarkkinoiden toimintaa
siten, ettd ne hyodyttdvit jokseenkin tasapainoisesti sekd vuokralaisia ettd vuokranantajia,
joskin vaikutusten voidaan katsoa painottuvan jonkin verran vuokranantajien eduksi.

Ehdotusten vaikutukset vuokrasuhteen osapuoliin vaihtelevat sen mukaan, miten laajaan
kohdejoukkoon kukin yksittdinen ehdotus kohdistuu. Osa ehdotuksista koskee sellaisia
vuokrasuhteen peruskysymyksié, joilla on merkitystd kdytdnnossd kaikissa vuokrasuhteissa.
Niihin kuuluvat muun muassa tiedoksiantoa, vuokralaisen ilmoitusvelvollisuutta sekd vakuutta
ja sen palauttamista koskevat ehdotukset. Osa ehdotuksista puolestaan koskee tilanteita, jotka
tulevat kaytdnnossé sovellettaviksi vain harvoin ja rajatussa joukossa vuokrasuhteita. Téllaisia
ovat esimerkiksi huoneistoon jadnyttd omaisuutta, vuokrasuhteen paéttymistd vuokralaisen
kuoleman johdosta seké velvollisuutta maksaa vuokraa hddtotuomion antamispaivéd seuraavan
kuukauden loppuun saakka koskevat ehdotukset.

Vuokralaisten asemaa arvioitaessa on otettava huomioon, ettd vuokralaisten joukko on hyvin
heterogeeninen. Esimerkiksi jotkut vuokralaiset voivat ikénsé, terveydentilansa tai henkisten
ominaisuuksiensa vuoksi olla tavanomaista heikommassa asemassa valvomaan oikeuksiaan,
selviytyméddn vuokrasuhteen velvoitteista tai kykenevid neuvottelemaan vuokrasuhteen
ehdoista taikka ymméirtdméiin lainsdddidntdd tai neuvoteltavia sopimusehtoja ja niiden
vaikutuksia. Jotkut yksittéisistd uudistuksista saattavat siten vaikuttaa enemmaén haavoittuvassa
asemassa oleviin vuokralaisiin kuin muihin vuokralaisiin. Tdmén vuoksi esimerkiksi
ehdotuksessa, joka koskee sidhkdisten ilmoitusten ja varoitusten tiedoksiantoja, on sédhkodisen
viestintdkanavan kayttdmisen edellytykseksi asetettu se, ettd sopijapuoli ei tiennyt eikd hdnen
olisi pitdnytkddn tietdd, ettd toinen osapuoli on ikddntymisen, vamman tai muun néihin
rinnastettavissa olevan syyn vuoksi estynyt kdyttdmastd sovittua sdhkoistd viestintdkanavaa.
Toisaalta ehdotukset esimerkiksi siitd, ettd vuokranantajan pidempi irtisanomisaika lyhenisi
nykyisestd ja se alkaisi vasta, kun vuokrasuhde on kestinyt kaksi vuotta, sekd siitd, ettéd
vuokrasopimus voitaisiin jatkossa purkaa, jos purkamiseen on muu erittdin painava syy,
saattavat joidenkin vuokralaisten kohdalla heikentdd heiddn kokemustaan asumisen
jatkuvuudesta ja turvasta.

Joillakin ehdotuksilla voi olla alueellisesti erilaisia vaikutuksia, vaikka sama séantely koskeekin
kaikkia alueita. Tamid johtuu esimerkiksi siitd, ettd vuokra-asuntotarjonta, asuntojen
vapautuminen, vuokrataso ja mahdollisuudet 16ytié tarpeita vastaava uusi asunto vaihtelevat
alueittain. Esimerkiksi ehdotuksella, jonka mukaan vuokranantajan pidempi irtisanomisaika
lyhenisi kuudesta kuukaudesta neljdéin kuukauteen, voi olla kdytdnndssd suurempi merkitys
sellaisilla alueilla, joilla vuokra-asuntojen tarjonta on niukkaa tai joilla tietyn tyyppisid asuntoja
on vain véhén tarjolla. Talldin lyhyempi aika uuden asunnon 16ytdmiseen voi vaikeuttaa uuden
asunnon loytdmistd ja asunnonvaihtoa enemmén kuin alueilla, joilla vuokra-asuntojen tarjonta
on runsaampaa ja markkinat toimivat joustavammin. Pddosaan ehdotuksista ei kuitenkaan
arvioida liittyvan merkittdvii alueellisia eroja.

Jéljempéna kuvatut vaikutukset koskevat AHVL:44. Jos vaikutukset koskevat myos LHVL:d4,
siitd mainitaan erikseen.
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4.2.2 Vaikutukset kotitalouksien asemaan

Vuoden 2024 lopussa Suomessa oli noin 1,03 miljoonaa vuokralla asuvaa asuntokuntaa ja
yhteensé noin 1,6 miljoonaa vuokralla asuvaa henkilda. Yksityisid vuokranantajia oli noin 360
000, ja he tarjosivat noin 40 prosenttia kaikista vuokra-asunnoista. AHVL:44n ehdotetut
muutokset vaikuttavat ndin ollen eri tavoin sekd noin 1,6 miljoonaan vuokralla asuvaan
henkiloon ettd noin 360 000 yksityiseen vuokranantajaan. Esityksen vaikutukset tietyn
kotitalouden asemaan riippuvat siis osin sen roolista vuokrasuhteessa. On my06s mahdollista,
ettd vuokralaisena oleva luonnollinen henkil6 on samalla sekd vuokranantaja ettd vuokralainen,
jolloin muutokset vaikuttavat hineen molemmissa rooleissa.

Esityksessd on sekd vuokralaisen ettd vuokranantajan asemaa yksittdisessd vuokrasuhteessa
parantavia sdédnndksid. Kuten edelld on todettu, vuokranantajan asemaa parantavat sddnnokset
voivat vilillisesti hyodyttdd myos vuokralaista ja pdinvastoin. Ehdotukset, jotka koskevat
esimerkiksi  vuokralaisen ilmoitusvelvollisuutta  huoneistossa asuvista  henkilGistd,
vuokranantajan pidempédd irtisanomisaikaa, vuokranantajan oikeutta padstd huoneistoon,
tupakointikieltoa, vuokranmaksuvelvollisuutta vuokrasuhteen paityttyd, huoneistoon jaanytta
omaisuutta sekd vuokrasuhteen pééttymistd vuokralaisen kuoleman johdosta, vahvistavat
padasiassa vuokranantajan asemaa yksittdisessd vuokrasuhteessa. Koska ehdotuksella, joka
koskee vuokranantajan pidemmaén irtisanomisajan lyhentdmistd kuudesta kuukaudesta neljaén
kuukauteen sekid sen alkamisajankohdan siirtdmistd yhdestd vuodesta kahden vuoden kohdalle,
on yksittéisistd ehdotuksista todennékdisesti suurimmat vaikutukset vuokralaisten asemaan, on
myds sen vaikutuksia perusteltua arvioida vield tarkemmin.

Vuokranantajan pidemmén, kuuden kuukauden irtisanomisajan lyhentiminen neljaén
kuukauteen ja sen soveltamisajankohdan siirtiminen kahden vuoden kohdalle merkitsevit, ettd
aiempaa useampi vuokralainen jéisi lyhyemmin, kolmen kuukauden irtisanomisajan piiriin.
Tama tarkoittaisi sitd, ettd vuokralaisen asumisturva olisi ensimmadisen vuoden asumisen
jilkeen heikompi kuin nykyéédn, ja myds pitkdaikaisempien vuokrasuhteiden vuokralaisten
asumisturva heikkenisi nykyisestd. Nykyjérjestelméssd kuuden kuukauden irtisanomisaika on
voitu ndhd4 myds kannustimena pitkdaikaiseen asumiseen ja sitoutumiseen vuokrasuhteeseen,
ja se on osaltaan lisdnnyt my0s asumisen ennakoitavuutta. Muutoksen myotd téllaista
pitkdaikaisuuteen perustuvaa lisdsuojaa ei endd samalla tavoin muodostu, silli pidempédin
asumista ei suojattaisi kuin yhtd kuukautta pidemmalla irtisanomisajalla.

Tietyilld asuinalueilla muutos voi johtaa siihen, ettei vuokralaiselle ja4 riittévésti aikaa jérjestéa
asumistaan uudelleen. Tdma voi lisdtd epdvarmuutta erityisesti niilld, joille uuden asunnon
loytdminen on vaikeaa — esimerkiksi henkil6illd, jotka asuvat alueilla, joilla kohtuuhintaisten
pitkdaikaisten vuokra-asuntojen tarjonta on niukkaa, tai jotka ovat sidoksissa tiettyyn
asuinalueeseen tyon, opiskelun tai perhesyiden, kuten lasten koulupaikan, vuoksi taikka joiden
mahdollisuudet 10ytdd sopiva vuokra-asunto ovat taloudellisista syistd keskimédrdisté
heikommat. Esimerkiksi pienituloisilta ja lapsiperheiltdi uuden, tarpeisiin sopivan ja
kohtuuhintaisen asunnon 16ytdminen voi vieda aikaa. Erityisen haavoittuvassa asemassa ovat
myds ikddntyneet sekd vammaiset henkil6t. Heille asunnon ja asuinympériston esteettomyys tai
tiettyjen tukipalveluiden ldheisyys on usein vilttdmittomyys, ja téllaisten vaatimusten
mukaisten asuntojen tarjonta saattaa olla rajallista. Mahdollista on, ettd useammat edellé
mainituista uuden asunnon l6ytdmistd vaikeuttavista seikoista toteutuvat samanaikaisesti.
Vaikutukset voivat my0ds vaihdella kulloisenkin markkinatilanteen mukaan.

Jos uuden asunnon Idytdminen ei onnistu irtisanomisajan kuluessa, uudistuksen oletetaan
lisddvén tarvetta véliaikaisille asumisratkaisuille, miké lisda asumiskustannuksia. Jopa héétdjen
ja asunnottomuuden riski voisi kasvaa esimerkiksi niiss tilanteissa, joissa vuokralainen ei ole

57



tietoinen AHVL 69 §:n mukaisesta oikeudestaan hakea muuttopdivin siirtoa tai joissa
tuomioistuin ei hyviaksy vuokralaisen vaatimusta, eikd vuokralainen uuden asunnon puuttuessa
suostu tai pysty muuttamaan asunnosta irtisanomisajan paityttyd. Yksi mahdollinen vaikutus
on, ettd irtisanomisajan lyhentdminen ohjaa osaa niistd vuokralaisista, joilla on tosiasialliset
edellytykset hankkia omistusasunto, siirtyméddn vuokra-asumisesta omistusasumiseen.
Téllainen vaikutus voi ilmeti erityisesti alueilla, joilla pitkdaikaisten vuokra-asuntojen tarjonta
on niukkaa esimerkiksi rajallisen rakennuskannan tai laajamittaisen lyhytaikaisen
vuokraustoiminnan vuoksi.

Kokonaisuutena ehdotetun muutoksen vélittdmien vaikutusten voidaan kuitenkin arvioida
jadvan madrallisesti verraten rajallisiksi. TAma johtuu siitd, ettd muutos kohdistuu vain niihin
tilanteisiin, joissa toistaiseksi voimassa oleva vuokrasuhde péitetéén vuokranantajan aloitteesta.
Téllaiset tilanteet muodostavat vain pienen osan kaikista vuokrasuhteiden paittymisista.
Valtaosan toistaiseksi voimassa olevista vuokrasopimuksista voidaan olettaa pédttyvin
vuokralaisen tekemédn irtisanomiseen. Siten ehdotetun muutoksen suorat vaikutukset eivit
todenndkdisesti kohdistu erityisen laajaan vuokralaisten joukkoon, vaikka ne voivatkin
joissakin yksittdisissé tilanteissa olla merkittdvid. Naitd vaikutuksia voi kuitenkin lieventid
vihdisessd madrin se, ettd vuokralaisella on mahdollisuus AHVL 69 §:n nojalla vaatia, ettd
tuomioistuin siirtdd muuttopdivdd enintddn vuodella, jos hinelld on huomattavia vaikeuksia
loytdd toinen asunto muuttopdivdin mennessd. Jos muuttopdivin siirtdmistd koskeviin
vaatimuksiin turvaudutaan jatkossa aiempaa aktiivisemmin ilman, ettd osapuolet péddsevét
asiasta sopuun, tuomioistuimissa késiteltdvien asioiden mééri saattaa kasvaa. Lisdksi uudistus
saattaa lisdtd sellaisten kanteiden maérdd, joissa vaaditaan vuokrasopimuksen irtisanomisen
julistamista tehottomaksi. Nykyisin vuokralaisilla on tyypillisesti korkea kynnys saattaa asia
tuomioistuimen kisiteltdvdksi, mutta tdtd kynnysti voi madaltaa vastikddn tehty
pienriitamenettelyd koskeva uudistus, jonka myotd vuokralaisen oikeudenkéyntikuluvastuu
pienenee. Muutoksen vaikutuksia voi lieventdd myo0s se, ettd vuokranantaja ja vuokralainen
voivat jatkossakin sopia vuokranantajalle AHVL 52 §:ssd sdddettyd pidemmaéstd
irtisanomisajasta. Osapuolet voivat esimerkiksi sopia, ettd vuokranantajan irtisanomisaika on
neljin kuukauden asemesta kuusi kuukautta. On kuitenkin todenn#kdistd, etteivit
vuokranantajat jatkossakaan suostu sopimaan pidemmaéstd irtisanomisajasta kuin mitd laissa
sdddetddn.

Toisaalta uudistus voi joiltakin osin tehostaa kohtuuhintaisten opiskelija-asuntojen kayttoa,
vaikkakin vaikutus arvioidaan melko rajalliseksi. Opiskelija-asuntokannassa merkittiva osa
vuokrasopimuksista kestdd alle kaksi vuotta, ja irtisanomiset johtuvat useimmiten asukkaan
valmistumisesta. Suurin osa opiskelijavuokralaisista irtisanoo itse vuokrasopimuksensa, ja vain
hyvin pieni osa sopimuksista pédéttyy vuokranantajan irtisanomiseen opintojen paittymisen
vuoksi. Nykyisin kuuden kuukauden irtisanomisaika tulee sovellettavaksi jo yhden vuoden
vuokrasuhteen jilkeen, mikd on pitkd aika suhteessa opiskelija-asuntojen tyypillisiin
asumisaikoihin. Niissd harvoissa tilanteissa, joissa vuokranantaja joutuu irtisanomaan
vuokrasuhteen opintojen paéttymisen vuoksi, voimassa oleva pidempi irtisanomisaika voi
hidastaa asuntojen kiertoa. Pidemmén irtisanomisajan soveltamisajankohdan siirtyminen
kahden vuoden kohdalle sekd pidemmin irtisanomisajan lyhentiminen neljddn kuukauteen
vapauttaisivat asuntoja néissd tietyissd tilanteissa aiempaa nopeammin varsinaisille
opiskelijoille. Tdma voisi vahdisessd mairin helpottaa kohtuuhintaisten opiskelija-asuntojen
pulaa.

Vuokranantajan asemaa parantavat uudistusehdotukset eivdt kaikissa vuokrasuhteissa
vaikuttaisi vuokralaisen asemaan nykytilaan verrattuna. Esimerkiksi ilmoitusvelvollisuutta
koskevan uudistuksen voidaan arvioida vaikuttavan vain niihin vuokralaisiin, jotka eivit jo
nykyisin ole hyvén vuokratavan mukaisesti ilmoittaneet vuokranantajalle huoneistossa asuvia
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muita  henkil6itd.  Vastaavasti  vuokrasuhteen  pédittymiseen  liittyvd  laajempi
vuokranmaksuvelvollisuus koskisi vain sellaisia vuokralaisia, jotka jadvét huoneistoon asumaan
senkin jidlkeen, kun tuomioistuin on vahvistanut vuokrasuhteen péaittyneeksi. Viimeksi
mainitulla uudistuksella voi myds vilillisesti olla vuokralaisten asemaa parantava vaikutus,
koska vuokranantajan ei jatkossa tarvitsisi — tilanteissa, joissa vuokralainen ei vapaachtoisesti
suorita vuokraa — vaatia saataviaan uudella kanteella.

Vaikka ehdotetut uudistukset vuokralaisen huoneistoon jddneen omaisuuden kisittelystd ja
vuokrasuhteen pédattymisestd vuokralaisen kuoleman jilkeen hyodyttdvat ensisijaisesti
vuokranantajia, niilld arvioidaan olevan myonteisid vaikutuksia my0s vuokralaisten asemaan.
Lisdksi sekd vuokranantajat ettd vuokralaiset hyotyisivét siitd, ettd huoneistot palautuisivat
jatkossa nopeammin vuokranantajien hallintaan ja sitd kautta uusien vuokralaisten kayttdon.
Sadntely vahentéisi myds tarvetta hakea hadtoa huoneistoon tai siihen liittyviin tiloihin jd&neen
omaisuuden vuoksi. Lisdksi kuolinpesén asema paranisi tilanteissa, joissa se ei halua jatkaa
vuokrasuhdetta mutta ei ole tietoinen siité, ettd vuokrasuhde jatkuu automaattisesti vuokralaisen
kuoleman jilkeen. Uudistuksen my®otd vuokrasuhde pédttyisi tietyin edellytyksin ilman erillista
irtisanomista, jolloin my0s kuolinpesdn vuokranmaksuvelvollisuus pédttyisi aiempaa
nopeammin.

Ehdotettu tupakointikielto-olettama saattaa rajoittaa yksittdisen vuokralaisen toimintavapautta,
mutta samalla se todenndkdisesti parantaa muiden asukkaiden, kuten tupakoimattomien
omistusasujien ja vuokralaisten, asumismukavuutta. Uudistuksen terveysvaikutuksia arvioidaan
tarkemmin jiljempéna jaksossa 4.2.7.

Ehdotukset, jotka koskevat vuokran tarkistamiseen liittyvédé ilmoitusvelvollisuutta, vakuuden
yksityiskohtaisempaa sadantelyd sekd tuomioistuimen luvalla tapahtuvan
irtisanomismahdollisuuden  laajentamista  kaikkiin ~ vuokrasopimuksiin, parantaisivat
vuokralaisen ja vuokralla asuvien kotitalouksien asemaa. Jatkossa kaikki vuokralaiset
tietdisivét, milloin vuokraa korotetaan ja milloin korotettua vuokraa aiotaan perid. Taméa
parantaisi vuokralaisten asemaa, koska vuokrankorotusten toteuttamiseen ei endd liittyisi
epédtietoisuutta. Vakuuden aiempaa nopeampi palauttaminen todenndkdisesti parantaisi
vahintddn hetkellisesti niiden kotitalouksien asemaa, joihin vuokranantajien perusteeton
viivyttely vakuuden palauttamisessa nykyisin vaikuttaa. Vakuuden nopeampi palauttaminen voi
my0s vahentdd tillaisten kotitalouksien joutumista maksuvaikeuksiin.

Edelld mainitut vuokralaisen asemaa parantavat ehdotukset voivat toisaalta lisété
vuokranantajan tyoméédraa ja kustannuksia. Esimerkiksi vuokrankorotuksista ilmoittaminen voi
aiheuttaa kustannuksia sellaisille vuokranantajille, jotka eivét nykyisin ilmoita korotuksista.
Toisaalta ehdotukset hyodyttavit niitd vuokranantajia, jotka jo nykyisin hyvén vuokratavan
mukaisesti ilmoittavat korotuksista ehdotetulla tavalla, silld ne tasapuolistavat vuokranantajien
vilisid menettelytapoja. Samoin vakuuden palauttamista koskevat ehdotukset parantavat niiden
vuokranantajien asemaa, jotka jo nykyisin asianmukaisesti palauttavat vakuuden tai ilmoittavat
sen pidéttdmisestd. Edelld mainittujen vuokralaisten hyvéksi tulevien pakottavien sddnnosten
kirjaaminen lakiin lisddkin velvollisuuksia kidytdnndssé vain niille vuokranantajille, jotka eivat
nykyisin noudata hyvii vuokratapaa.

Vuokrasuhteisiin liittyvén lainsddddnndn puutteiden ja ongelmien korjaamisen arvioidaan
yleiselld tasolla tehostavan vuokramarkkinoiden toimintaa, mik4 voi hillitd vuokrien nousua ja
lisétd sekd vuokra-asuntojen tarjoamisen ettd vuokralla asumisen houkuttelevuutta. Toiminnan
tehostuminen voi erityisesti omakustannusperiaatteella toimivien vuokranantajien kohdalla
vdhentdd wvuokrien nousupaineita ja siten osaltaan tukea asumisen kohtuuhintaisuutta.
Muutosten tarkkaa vaikutusta téltd osin on kuitenkin vaikea arvioida.
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Lisdksi uudistusten odotetaan kokonaisuudessaan lisddvan vuokrasuhteiden ennustettavuutta,
parantavan vuokrasuhteen osapuolten tyytyvdisyyttd ja edistdvin heiddn oikeudenmukaista
kohteluaan seka lisddavén luottamusta vuokramarkkinoilla. Tdma voi myos lisdtd pitkdaikaisten
vuokrasuhteiden méarad, vahentéa riitoja osapuolten vililla ja edistda kestdvaa asumista.

4.2.3 Vaikutukset elinkeinoeldmain

Huoneenvuokralainsdddédnnollda on suora vaikutus yrityksiin, jotka toimivat vuokranantajina.
Téaltd osin asuinhuoneiston vuokraamista koskeviin sddnndksiin ehdotettujen muutosten
vaikutukset yrityksiin vastaavat edelld kuvattuja, jokseenkin vaikeasti mitattavia vaikutuksia
yksityisiin vuokranantajiin.

Esitys siséltdd useita parannuksia vuokranantajien asemaan, mika voi lisdtd vuokratuottoja ja
helpottaa vuokrasuhteiden hallintaa. Sad&anndsten odotetaan parantavan vuokramarkkinoiden
toimivuutta sekd edistdvin tervettd kilpailua yritysten vélilld. Esimerkiksi vuokranantajan
pidemmén irtisanomisajan lyhentdmiselld ja sen soveltamisajankohdan muuttamisella
arvioidaan olevan huomattavia vaikutuksia vuokranantajien asemaan.

Vuokranantajan pidemmén, kuuden kuukauden irtisanomisajan lyhentiminen neljaén
kuukauteen sekd sen soveltamisajankohdan siirtdminen yhdestd vuodesta kahden vuoden
kohdalle parantavat asunnon omistajan eli yleensd vuokranantajan mahdollisuuksia méérata
asuntonsa kaytostd ja reagoida muuttuviin tilanteisiin. Nykyinen kuuden kuukauden
irtisanomisaika on vuokranantajan ndkdkulmasta ollut monissa tilanteissa huomattavan pitka ja
saattanut rajoittaa omaisuuden hyOdyntémistd tai asunnon tietynlaista kayttdd esimerkiksi
silloin, kun asunto on haluttu myydé tai ottaa omaan kdyttoéon. Uudistukset parantaisivat
vuokranantajan asemaa téllaisissa tilanteissa, silld jatkossa esimerkiksi potentiaalinen ostaja, eli
asunnon uusi omistaja, saisi asunnon kéyttoonsi kuuden kuukauden sijaan jo kolmen tai neljén
kuukauden kuluttua. Ehdotukset voivat myds parantaa muun muassa vuokranantajan
taloudellista asemaa sekd 1-2 vuotta kestéineissé ettd tdtd pidemmissé vuokrasuhteissa silloin,
kun vuokralainen on rikkonut sopimusta, mutta ei siind méaérin, ettd jokin purkamisperusteista
tayttyisi. Néissé tilanteissa vuokranantajan ei endi tarvitsisi odottaa kuutta kuukautta, vaan
vuokrasuhde saataisiin — mikéli vuokralainen suostuu l&htemain huoneistosta vapaachtoisesti —
paittymaén jo kolmen tai neljan kuukauden kuluessa. Néin voitaisiin osaltaan parantaa myos
tallaisen vuokralaisen naapureiden asemaa. Toisaalta on otettava huomioon, ettd hiiriotapaukset
— erityisesti tilanteet, joissa purkamisperuste ei tidyty — ovat maéiréllisesti marginaalisia
verrattuna vuokrasuhteiden kokonaismédrddn, ja siten vaikutukset moitteettomasti
menetteleviin vuokralaisiin ovat arvioinnissa keskeisempié.

On mahdollista, ettd voimassa olevan lain mukainen pitk4 irtisanomisaika, joka alkaa jo vuoden
asumisen jdlkeen, on tehnyt vuokranantajaksi ryhtymisestd vdhemmin houkuttelevan
vaihtoehdon erityisesti yksityisille vuokranantajille tai saattanut johtaa siihen, ettd he ovat
tarjonneet madrdaikaisia vuokrasopimuksia toistaiseksi voimassa olevien sopimusten sijasta.
Tdmé on puolestaan saattanut heijastua vuokra-asuntojen kokonaisméédrdin markkinoilla.
Muutokset vahvistavat vuokranantajan nikokulmasta vuokraustoiminnan suunnitelmallisuutta
ja ennakoitavuutta sekéd vihentdvét siihen liittyvia riskejd. Kokonaisuudessaan uudistus myos
edistdnee vuokra- ja asuntomarkkinoiden joustavuutta sekd tukenee asuntojen tehokkaampaa
kayttoa.

Yrityksille asetettavat uudet velvoitteet, kuten vuokrankorotuksista ilmoittaminen, voivat lisita
hallinnollista ty6td ja kustannuksia erityisesti niille vuokranantajayrityksille, jotka eivit
aiemmin ole noudattaneet hyvdd vuokratapaa. Samoin esimerkiksi vuokralaisten ldhettdmien
ilmoitusten vastaanottaminen huoneistossa asuvista henkil6istd voi vahdisessd madrin lisata
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yritysten hallinnollista ty6té ja kustannuksia. Myds vakuutta koskeva sddntelyehdotus saattaa
lisétd suurten vuokranantajayritysten resursointitarvetta kausiluonteisesti, koska vakuus on
jatkossa palautettava tai sithen on reagoitava 14 padivin miirdajassa. Jos saman vuokranantajan
useat vuokralaiset paittdviat vuokrasopimuksen samanaikaisesti ja muuttavat pois samaan
aikaan, voi syntyd tarve palkata lisdresursseja varmistamaan, etti vakuus voidaan palauttaa
vaaditussa ajassa.

Toisin kuin yksityisilld vuokranantajilla, vuokranantajayrityksilld on tyypillisesti kdytossadn
maksullisia ohjelmistoja ja vakiosopimuspohjia, joita ehdotetut lainsdaddntémuutokset
saattavat edellyttdd muuttamaan ja paivittdmadn. Tadma voi aiheuttaa yrityksille kertaluonteisia
kustannuksia. Kustannusten méérié on vaikea arvioida, silld muutosten laajuus riippuu kussakin
yrityksessé kéytdssd olevista ohjelmistoista ja vakiosopimusten ehdoista.

Esityksen myotd vuokranantajille asetettavat uudet huolenpito- ja toimimisvelvoitteet —
erityisesti tiedoksiantojen, kuolinpesdasioiden ja huoneistoon jitettyjen tavaroiden osalta —
aiheuttanevat jossain méérin lisdty6td, henkildstdon koulutustarpeita, vuokrasopimuspohjien
paivityksia seka jarjestelmamuutoksia.

Sahkoisten tiedoksiantojen kdyton laajentamisella ja tiettyjen tiedoksiantomenettelyiden
keventidmiselld on oletettavasti vaikutusta erityisesti vuokraustoimintaa harjoittaviin yrityksiin
(sahkoisten tiedoksiantojen vaikutuksia on kuvattu tarkemmin jédljempand kohdassa 4.2.6).
Tdmi johtuu siitd, ettd yksittdisessd vuokrasuhteessa ero on sattumanvarainen ja joka
tapauksessa védhidinen. Jos vuokranantajalla on kuitenkin suuri méédra vuokralaisia, pienikin
sddstd yksittdisessd vuokrasuhteessa kertautuu suurempana sdédstond suuressa joukossa
vuokrasopimuksia. Pitkélld aikavililld ndmd kustannussddstot voivat osaltaan kompensoida
lainsdddantdmuutosten mahdollisesti aiheuttamia kertaluonteisia kustannuksia.

Liikehuoneistoissa vuokralaiset ovat tyypillisesti myos yrityksid. Lakiin ehdotetut muutokset
tulevat oletettavasti jossain maérin sujuvoittamaan vuokrasuhteisiin liittyvaa viestintdd, milld
voi olla vilillisesti vuokran mairaé alentava vaikutus. Téllainen vaikutus on joka tapauksessa
hyvin vahédinen.

Kuten edelld on todettu, esitykselld arvioidaan olevan vidhéinen, joskin positiivinen vaikutus
vuokra-asuntojen saatavuuteen. Tdméa vaikutus perustuu erityisesti siihen, ettd vuokranantaja
voisi jatkossa saada asunnon nopeammin uudelleen vuokrattavaksi, jos vuokralainen jattia
omaisuutta huoneistoon vuokrasuhteen paéttyessa tai jos vuokralainen kuolee eikéd kuolinpesé
ota omaisuutta vastaan kohtuullisessa ajassa. Vuokra-asuntojen saatavuus voi puolestaan
vaikuttaa vilillisesti esimerkiksi yritysten ty0voiman saatavuuteen eri puolilla Suomea.
Vaikutus on kuitenkin vihdinen, ja sen mittaaminen on haastavaa.

Esitykselld on vaikutuksia myos vélitysalaan ja vélitysliikkeisiin. Vaikutusten laajuus riippuu
muun muassa siitd, tarjoaako vilitysliike vélityspalvelun ohella myds muita vuokraukseen
liittyvid palveluja. Jos vilitysliike tarjoaa varsinaisen vilityspalvelun lisdksi laajemman
palvelukokonaisuuden, esimerkiksi yhteydenpidon vuokralaiseen tai vuokrakorotusilmoitusten
laatimisen ja ldhettdmisen, vaikutukset ovat todennékoisesti — riippuen tarjottavista palveluista
ja niiden laajuudesta — samankaltaisia kuin vuokranantajille aiheutuvat vaikutukset. Jos taas
palvelu rajoittuu pelkistddn vélitykseen, vaikutukset jadvat véhiisiksi. Tallin uudistuksista
aiheutuisi todennékdisesti vain vihdisid muutostarpeita vilitysalalla kéytettyihin lomakkeisiin
jajérjestelmiin. Joka tapauksessa ehdotettu séédntely aiheuttanee jossain madrin muutoksia alalla
kaytettyihin ~ vuokrasopimuspohjiin. Uudistukset ~ aiheuttavat ~ kokonaisuudessaan
vilitysliikkeille jonkin verran lisdtyotd ja kustannuksia. Lisédksi vélitysliikkeille voi aiheutua
kustannuksia alalla tydskentelevin henkildston kouluttamisesta.
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Sahkoisten toimittamistapojen edistdmiselld ja kirjepostin maérdn vidhenemiselld voi olla
kielteisid vaikutuksia Posti Oy:n ja muiden jakeluyhtididen liiketoimintaan. Pelkéstddn
ilmoitusten ja varoitusten ldhettimisen siirtymisen yhd laajemmin sdhkoisiin viestintdkanaviin
ei arvioida johtavan muutoksiin, koska suurin osa vuokrasuhteisiin liittyvéstd viestinnésté
tapahtuu jo nykyisin sdhkdisesti. Niissékin tilanteissa, joissa ilmoitusta tai varoitusta ei nykyisin
ole voitu antaa séhkoisesti tiedoksi, vaikutusten arvioidaan olevan nykytilaan ndhden maltillisia.

Yhteenvetona voidaan todeta, ettd esityksestd yrityksille aiheutuva sdintelytaakka on
kokonaisuutena véhidinen. Vaikutukset rajoittuvat ldhinnd hallinnollisen tyon vihdiseen
lisddntymiseen ja vdhdisiin muutoksiin yritysten prosesseissa. Esityksen mukaisen sddntelyn
noudattamisesta ei siten aiheudu yrityksille merkittévid uusia kustannuksia.

4.2.4 Vaikutukset julkiseen talouteen

Ehdotuksella ei ole suoria vaikutuksia julkiseen talouteen. Jos vuokrat laskisivat ehdotettujen
lainsdddadntomuutosten seurauksena, tdlld olisi kuitenkin vilillinen vaikutus asumistukien
madradn, silld asumistuki on usein sidoksissa vuokran suuruuteen: korkeammat vuokrat johtavat
suurempaan tuen tarpeeseen, ja vastaavasti vuokrien aleneminen voi vihentdé tuen tarvetta.
Talla olisi vélillisesti myonteinen vaikutus julkisen talouden menoihin, silld alhaisemmat
vuokrat tarkoittaisivat pienempid asumistukimenoja.

4.2.5 Vaikutukset tuomioistuimiin ja muihin viranomaisiin

Kuten edelld on todettu, vuokralla asuvia asuntokuntia on Suomessa yli miljoona, joten
huoneenvuokrasuhteisiin ~ liittyvdt  erimielisyydet ja  riidat  tyollistdvdt  laajasti
kuluttajaneuvontaa, kuluttajariitalautakuntaa, tuomioistuimia ja ulosottolaitosta.

Vuokra-asuntoihin liittyvdt ongelmat ovat yksi Kilpailu- ja kuluttajaviraston (KKV)
kuluttajaneuvonnan eniten tyOllistdvistd asiaryhmistd. KKV:Itd saatujen tietojen mukaan
viimeisen noin kahdeksan vuoden aikana vuokra-asioihin liittyvid yhteydenottoja on ollut
vuosittain noin 1 800-2 800, miké vastaa noin 3—5 prosenttia kaikista yhteydenotoista. Suurin
osa ndistd asioista koskee joko vuokralaisen vaatimia hyvityksid huoneiston puutteellisesta
kunnosta tai vakuuden pidittimistd vuokralaisen viitettyjen siivouspuutteiden tai huoneistolle
aiheuttamien vahinkojen vuoksi. Noin 60 prosentissa tapauksista kyse on elinkeinonharjoittajan
ja kuluttajan vélisestd erimielisyydesta.

Kuluttajariitalautakunnalta saatujen tietojen mukaan sille on vuosina 2010-2024 tehty
vuosittain noin 140-700 huoneenvuokraan liittyvdd ratkaisupyyntod. Méarit ovat kasvaneet
tarkastelujaksolla. Viahiten asioita oli vuonna 2010 ja eniten vuonna 2024. Huoneenvuokra-asiat
ovat olleet lautakunnassa yleensd viiden yleisimmaén asiaryhmin joukossa. Tarkastelujakson
aikana noin puolet asioista on koskenut vuokravakuuden palauttamista, ja noin viidesosassa
asioista on ollut kyse asunnon kunnon puutteisiin tai remontteihin perustuvista vuokralaisen
vuokranalennusvaatimuksista. Samassa asiassa voi kuitenkin olla kyse sekd vakuuden
palauttamisesta ettd vuokran maérésté, joten luvut ovat osittain pééllekkdisid. Muut asiaryhmét
ovat huomattavasti pienempié, ja niiden maéirat vaihtelevat vuosittain satunnaisesti.

Ehdotuksen vaikutukset tuomioistuimiin ja kuluttajariitalautakuntaan ovat kahtalaisia. Aiempaa
yksityiskohtaisemmat sédénnokset, jotka selkeyttdvét nykyisin tulkinnanvaraisiksi arvioituja
normeja ja paikkaavat sddntelyaukkoja, voivat vihentdi riitojen maardé. Esimerkiksi vakuuden
palauttamista koskeva sééntelyehdotus ei todennékoisesti poista kaikkia kdytdnndssé esiintyvid
episelvyyksid vakuuden osalta, mutta se vihintddnkin selkeyttdd nykytilaa sekd menettelyja
vakuuden palauttamisen yhteydessd. Vakuutta koskevan sdédntelyn tdsmentyminen voi siten
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viahentdd tulkintaerimielisyyksid sekd osaltaan vidhentdd kuluttajariitalautakuntaan ja
tuomioistuimiin kohdistuvaa juttumaéraa.

Toisaalta uudet sdannokset, joista ei vield ole soveltamiskokemusta, voivat liséitd
erimielisyyksid ja synnyttdd uusia riitoja niiden tulkinnasta. Uudet sddnndkset voivatkin
alkuvaiheessa — ennen kuin niisté kertyy oikeus- ja lautakuntakéyténtda ja tulkinta vakiintuu —
aiheuttaa lisdtyotd kuluttajariitalautakunnalle ja tuomioistuimille. Sdéntelyn selkeyttiminen ja
sdantelyaukkojen paikkaaminen ovat puolestaan omiaan helpottamaan riita-asioiden
ratkaisemista tuomioistuimissa ja kuluttajariitalautakunnassa sekd vuokrasuhteisiin liittyvéin
neuvonnan antamista kuluttajaneuvonnassa. Lisdksi Hyvd vuokratapa -ohjeistuksen
suosituksilla ja niiden paivityksilld voidaan pyrkid ohjaamaan uuden sddntelyn mahdollisesti
synnyttdmid tulkinnanvaraisia tilanteita AHVL:44 koskevissa asioissa, mikd osaltaan voi
ennaltachkiistd riitojen syntymista.

Merkittdvimmaén yksittdisen muutoksen arvioidaan kohdistuvan maksamattomia vuokria
koskevien oikeudenkdyntien mééraén. Ehdotetun siéntelyn vaikutusten arvioidaan kohdistuvan
erityisesti siihen, ettd hidtdtuomion antamisen jilkeisten maksamattomien vuokrien osalta
oikeudenkdyntien méairdd saataisiin merkittdvasti vihennettyd. Helsingin kérdjdoikeudesta
saadun tiedon mukaan huoneenvuokra-asioita, joissa vaadittiin haidtod, oli vuonna 2024
saapunut kirdjdoikeuteen yhteensd noin 6 300 kappaletta. Ha4toasioihin liittyvid niin kutsuttuja
héntédjuttuja, joissa vuokranantaja vaati uudella kanteella vuokralaista suorittamaan héatod
koskevan tuomion jélkeisid vuokrasaatavia, oli arviolta 2 000-2 500 kappaletta. Néin ollen
vuokranantaja oli nostanut hiitdd koskevan tuomion jidlkeen uuden kanteen noin 30—40
prosentissa hadtod koskevissa asioissa.

Ulosottolaitoksen tilastojen mukaan viimeisen kymmenen vuoden aikana vireille tulleista
haadoistd on pantu taytintodn noin 54 prosenttia. Hi4don taytantdonpanoon kuluu tyypillisesti
noin kuukausi hakemuksen tekemisestd ulosottolaitokselle. Vuonna 2024 noin 96 prosenttia
héadoistd on kohdistunut asuinhuoneistoihin.

Vuokrasopimuksen purkamista koskevia riita-asioita on viimeisen kymmenen vuoden aikana
ollut kérdjaoikeuksissa vuosittain noin 11 000-16 500. Vuokrasopimuksen muuhun
paittdmiseen liittyvien asioiden osuus on tdsti vain murto-osa. Jos oletetaan, ettéd
asuinhuoneistoja koskevien hiitdjen osuus tuomioistuimissa vastaa niiden osuutta ulosotossa,
asuinhuoneiston vuokrasopimusta koskevia héditdasioita on kérdjéoikeuksissa vuosittain noin
10 500-16 000.

Ehdotuksen my6ti vuokranantajien ei tarvitsisi yhté usein kuin nykyisin nostaa uutta kannetta
vuokrasaatavien perimiseksi, vaan vuokrat voitaisiin useimmissa tapauksissa kattaa jo
ensimmadisessd oikeudenkdynnissd. Tdmi keventiisi tuomioistuinten tyomaérds. Kuten edelld
on todettu, hdiatdod koskevan tuomion jélkeen nostettavien suorituskanteiden méaréksi voidaan
arvioida noin 3040 prosenttia vireille tulleista hd4tdasioista. Néin ollen ehdotuksen voidaan
odottaa vdhentdvén ldhes vastaavan méérian hiaitdtuomion jilkeen erddntyneitd vuokrasaatavia
koskevia riita-asioita. Kérdjdoikeuksissa juttuméérd viahenisi vuosittain noin 3 200-6 000
asialla. Ulosottolaitoksen tydmaérdéd vahentéisi vastaavasti se, ettei uutta velkomusta koskevaa
asiaa tarvitsisi laittaa erikseen ulosottoon. Tuomioistuimen ja ulosottolaitoksen tyOméaarda
véhentdisi myos se, etté jatkossa vuokranantajien ei olisi tarpeen niin usein kuin nykyisin nostaa
haédtokannetta sen vuoksi, ettd huoneistoon tai siihen liittyviin tiloihin on ja&nyt vuokralaisen
tai muun asukkaan omaisuutta. Samoin se seikka, ettd vuokrasuhde voisi jatkossa paittyé niissi
tilanteissa, joissa kuollut vuokralainen oli vuokrannut huoneiston yksin ja asunut sielld yksin,
vuokralaisen kuolinpesén ja vuokranantajan vililld ilman irtisanomista, tarkoittaisi, ettd jatkossa
néissi tilanteissa ei tarvitsisi viime kiddessé hakea hddtda tuomioistuimesta.
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Ehdotus véhentdisi samalla sekd vuokralaisten ettd vuokranantajien kokonaisuudessaan
aiheutuvia oikeudenkdyntikuluja. On kuitenkin mahdollista, ettd ulosotto ei kaikissa tapauksissa
ehdi panna hiitotuomiota tdytintoon kardjaoikeuden tuomion antopéivad seuraavan kuukauden
loppuun mennessd. Talloin vuokranantajan on nostettava uusi kanne, jos vuokralainen ei
vapaachtoisesti suorita vuokraa siltd ajalta, jota ensimmaéisessd oikeudenkdynnissd annettu
tuomio ei kata. Koska héétotuomion tdytantdonpano kestdi tyypillisesti noin kuukauden, suurin
osa haitotapauksista tulisi kuitenkin ehdotuksen piiriin.

Riitatapausten mééarin arvioidaan kokonaisuudessaan vidhenevidn nykyisestd, minkd vuoksi
tuomioistuinten, kuluttajariitalautakunnan ja ulosottolaitoksen resursseja ei tdmén esityksen
johdosta ole tarpeen liséta.

4.2.6 Vaikutukset tietoyhteiskuntaan ja tietosuojaan

Esitykselld on tietoyhteiskunnan ja digitalisaation kehittymistd tukevia vaikutuksia. Tassé
jaksossa esitetyt vaikutukset koskevat sekd AHVL:34 ettd LHVL:44, ellei jiljempénd toisin
mainita.

Selked sddntely sdhkoisestd tiedoksiannosta sekd laajempi mahdollisuus toimittaa laissa
tarkoitettuja ilmoituksia séhkodisesti on omiaan edistimddn ja tehostamaan sdhkdistéd
tiedoksiantoa sekd laajentamaan sen kayttdd vuokrasuhteissa. Esimerkiksi se, ettd irtisanomis-
ja purkamisilmoitukset sekd varoitus purkamisoikeuden kayttdmisestd voitaisiin jatkossa
toimittaa myds muulla tavoin kuin todisteellisesti — eli kdyttdmédllda kahden sdhkdisen
viestintdkanavan mallia — lisénnee tiedoksiantojen onnistumista ja parantanee tilannetta
erityisesti niissé tapauksissa, joissa vuokralainen on aiemmin saattanut tarkoituksellisesti pyrkid
viltteleméddn tiedoksiantoa. Tamé edistdd sdhkdisten viestintdpalvelujen kayttod
vuokrasuhteissa ja vihentda tarvetta raskaampiin toimenpiteisiin, kuten haastemiehen kayttoon.

Sahkoistd  tiedoksiantoa koskevat uudistusehdotukset hyddyttdvat —erityisesti  niitd
vuokranantajia ja vuokralaisia, jotka jo entuudestaan kayttdvat sdhkdisid viestintékanavia tai
jotka ovat uudistusten voimaantultua kykenevid ja halukkaita siirtymiin niiden kaytto6n
vastaanottaakseen tiedoksiantoja. Ehdotettujen uudistusten odotetaan myods vauhdittavan
siirtymdd niiden vuokralaisten ja vuokranantajien osalta, jotka eivét vield kdytd sdhkdoisid
viestintdkanavia  ilmoitusten ldhettdmisessd. Toisaalta erityisesti  vuokranantajien
mahdollisuuksiin hyddyntdd sdhkoistd tiedoksiantoa vaikuttaa merkittdvasti se, miten
vuokralaiset suhtautuvat sen kayttoon ja haluavatko he saada laissa tarkoitetut ilmoitukset
perinteisend kirjepostina vai sdhkdisesti. Merkittdva osa vuokralaisista haluaa jo nykyisinkin
saada ilmoitukset ja tiedoksiannot sdhkdisesti, joten vaikutusten ei téltd osin arvioida olevan
merkittdvid suhteessa nykytilaan.

Ehdotetuissa muutoksissa AHVL:n ilmoitusten séhkoisid tiedoksiantotapoja koskien
huomioidaan se, ettd digitaalinen ensisijaisuus ei vield koske kansalaisia. Kaikilla
vuokralaisilla, kuten vuokranantajillakaan, ei ole mahdollisuutta tai halua vastaanottaa
ilmoituksia sdhkoisesti, minkd vuoksi on tidrkedd, ettd muutkin tiedoksiantotavat, kuten
perinteinen kirjeposti, sdilyvét vaihtoehtoina. Koska sdhkdisten tiedoksiantotapojen kéytto
AHVL:n kontekstissa perustuisi ehdotuksen mukaan yksildlliseen ja kirjalliseen sopimiseen, ei
vuokranantajia tai vuokralaisia, jotka yhd haluavat saada ilmoitukset kirjepostina tai erdét
ilmoitukset todisteellisesti tiedoksi, velvoiteta sdhkdisten tiedoksiantojen kayttoon, vaan
valinnanvapaus sdilyisi yha heilld. Siéntely ei siten heikenni niiden henkildiden asemaa, jotka
yhé haluavat saada laissa tarkoitetut ilmoitukset perinteisend kirjepostina. Liséksi ehdotetussa
sdantelyssd huomioidaan se, ettd tietyille henkildryhmille sdhkdisten viestintdkanavien kéytto
voi olla hankalaa. Tamédn vuoksi edellytettdisiin — sekd silloin, kun sdhkdisestd
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viestintdkanavasta sovitaan, ettd aina silloin, kun ilmoitus annetaan tiedoksi sovittua
viestintdkanavaa kéyttden — sité, ettd sopijapuoli ei tiennyt eikd hénen olisi pitdnytkdén tietda,
ettd toinen sopijapuoli on ikddntymisen, vamman tai muun néihin rinnastettavan syyn vuoksi
estynyt kdyttamasta sovittua sahkoistd viestintidkanavaa.

Kirjatun kirjeen vaatimuksesta luopuminen merkitsee kustannussdéstdja niille vuokralaisille ja
vuokranantajille, jotka jatkossakin haluavat kayttdd kirjepostia tiedoksiantotapana, silld
peruskirjeen vakiotoimituskulut ovat pienemmait kuin kirjatun kirjeen. Ehdotetun sééntelyn
arvioidaan edelleen vdhentdvin kirjepostin kayttod ilmoitusten tiedoksiannossa ja tuovan
kustannusséddstdja sekd vuokranantajille ettd vuokralaisille. Toisaalta ndiden vaikutusten
arvioidaan olevan suhteellisen maltillisia, koska suuri osa vuokralaisista ja vuokranantajista
kayttdd jo nykyisinkin sdhkdisid viestintdkanavia ilmoitusten tiedoksiantoon. Kustannusséastot
kohdistuvat erityisesti niihin ilmoituksiin ja varoituksiin, jotka on aiemmin voitu antaa tiedoksi
vain todisteellista tiedoksiantotapaa kayttden. Tdmé on yleensd edellyttinyt enemmain aikaa ja
taloudellisia resursseja tiedoksiannon toimittamiseen ja sen perillemenon varmistamiseen.
Jatkossa tdllaiset ilmoitukset ja varoitukset voitaisiin antaa tiedoksi my6s niin sanotun kahden
sdhkdisen viestintdkanavan mallilla, jos sille asetetut kriteerit tdyttyvit. Jos vuokrasuhteen
osapuolet siirtyvit, kuten voidaan otaksua, aktiivisesti kéyttimdin kahden sdhkoisen
viestintdkanavan mallia, tiedoksiantokustannusten arvioidaan védhenevin merkittdvéasti
nykyisesta.

Ilmoitusten sdhkoinen tiedoksianto on omiaan myds edesauttamaan sitd, ettd ilmoitukset
tavoittavat vastaanottajan nopeammin ja ilman kirjepostin kulkuun liittyvid mahdollisia
hiiri6itd. Tdmi voi parantaa tiedonkulkua ja véhentdd viivéstyksid. Toisaalta my0s sdhkdisten
viestintdkanavien kayttoon voi liittyd hairioitd. Esimerkiksi sdhkoposti voi pédtyd
roskapostikansioon, tekninen vika estid ilmoituksen perillemenon tai viestintdkanava ei toimi
teknisistd tai muista syistd johtuen. Sdhkdisten viestintdkanavien kéayttoon liittyy myos riski
siitd, ettd annetut yhteystiedot vanhentuvat eikd osapuoli muista ilmoittaa yhteystietojen
muutoksesta vuokrasuhteen toiselle osapuolelle. Sanotun vuoksi ehdotuksessa korostetaan, etta
sopijapuolten on vuokrasuhteen aikana viipymaéttd ilmoitettava osoitettaan ja yhteystietoaan
koskevista muutoksista. Lisdksi kirjepostitse saapuneella fyysiselld kirjeelld on usein erilainen
huomioarvo verrattuna sahkoisesti saapuneeseen viestiin. Perinteinen kirjeposti saattaa
esimerkiksi kiinnittdd helpommin paitsi vuokralaisen myos hénen l&heistensd huomion.
Toisaalta sdhkdinen viesti ei ole sidottu paikkaan, vaan vastaanottaja voi ottaa siitd selon
kiytdnndssd missé tahansa.

Sahkoisen tiedoksiannon riskit korostuvat erityisesti niiden ilmoitusten ja varoitusten osalta,
jotka nykyisin edellyttidvit todisteellista tiedoksiantoa, mutta jotka voitaisiin jatkossa antaa
tiedoksi my0s kayttdméalld kahden sdhkdisen viestintdkanavan mallia. Jos ilmoitus tai varoitus
el tosiasiassa saavuta vastaanottajaa, seurauksena voi olla tdmén oikeusturvan heikentyminen.
Kayttdmalld kahta eri sdhkoistd viestintikanavaa, joista molemmista on ennakolta sovittu,
mahdollisuus siihen, ettd sdhkdisen viestin vastaanottaminen molemmissa viestintdkanavissa
epdonnistuu samanaikaisesti, on varsin epidtodenndkdistd. Esimerkiksi sdahkopostin ohella
lahetetty herdteviesti — yleensd tekstiviesti — varmistanee, ettd vastaanottaja huomaa
sdhkdpostiin saapuneen ilmoituksen, vaikka hén ei tarkistaisi sdhkdpostiaan sddnnollisesti tai
ilmoitus olisi suodattunut roskapostikansioon. On myds syytd korostaa, etti ketddn ei
esimerkiksi voida hadtdd asuinhuoneistostaan ilman, ettd asia saatetaan vireille
tuomioistuimeen. Siindkin varsin epédtodennikoisessd tilanteessa, ettd kahdessa sdhkoisessé
viestintdkanavassa ldhetetty purkamisilmoitus ja sitd koskeva heriteviesti ei saapuisi
vuokralaisen saataville, hdn saa viime kédessd tiedon purkamisilmoituksen siséllostd hadtod
koskevan haastehakemuksen tiedoksiannon yhteydessd. Lopuksi on korostettava vield sitd, ettd
osapuoli voi itse harkita, haluaako hén sitoutua kahden sdhkdisen viestintdkanavan malliin vai
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saada laissa tarkoitetut ilmoitukset ja varoitukset todisteellisesti tiedoksi. Edelld esitettyjen
seikkojen perusteella on arvioitu, ettd kahden sidhkoisen viestintdkanavan mallin kaytosté
saavutettavat hyddyt ovat mahdollisia haittoja suuremmat.

My®6s kuulutustiedoksiantoa koskevat ehdotukset lisddvét riskia siité, ettd ulkomailla oleskeleva
tiedoksiannon kohde ei tosiasiassa saa tietoa ilmoituksesta tai varoituksesta. On kuitenkin
huomattava, ettd kyse on poikkeustilanteissa sovellettavaksi tulevista viimesijaisista
sdannoksistd, eikd tiedoksianto télldinkddn juuri koskaan tapahtuisi pelkdstddn kuuluttamalla.
Tiedoksiannolla virallisessa lehdessé olisi vaikutuksia tiedoksiannon kohteen yksityiseldmén
suojaan, mukaan lukien henkilGtietojen suojaan. Vaikutuksia syntyisi erityisesti siitd, ettd
julkaistaviin tietoihin siséltyisi tieto muun muassa henkilon nimesti ja asian luonteesta. Tietojen
julkaisemisesta yleisessé tietoverkossa seuraa, ettd niitd voidaan mydhemmin kéyttdé
tarkoituksiin, joita ei ole voitu ennakoida tietoja julkaistaessa. Ehdotuksessa tarkoitettujen
tietojen julkaisemisesta ei kuitenkaan seuraa henkildtietojen suojan kannalta suurempaa riskia,
kuin virallisessa lehdessd kuuluttamiseen vakiintuneena menettelynd jo nykyisin voi liittya.
Julkistamisesta aiheutuvia riskeji rajoittaa se, ettd virallisen lehden julkaisut ovat saatavilla
verkkopalvelussa erillisind tiedostoina eikd julkaistaviin tietoihin ole mahdollista tehdé
esimerkiksi massahakuja.

4.2.7 Vaikutukset hyvinvointiin ja terveyteen

Ehdotus tupakointikielto-olettaman sddtdmisestd on osa tupakkapolitiikan
toimenpidekokonaisuutta ja tukee muita toimenpiteitd tupakoinnin vihentdmiseksi. Ehdotus ei
vaikuta muuhun lainsdddédntoon tai méédrdyksiin, joista seuraa tupakointikielto, silld
vuokranantaja ei voisi ohittaa tillaista kieltoa antamallaan luvalla.

Tupakointikiellon voidaan kokonaisuutena arvioida tuottavan enemmén hyotyjd muille
henkildille kuin siitd aiheutuu haittaa tupakoiville vuokralaisille. Ehdotetun sdéntelyn
arvioidaan nopeuttavan tupakkapoliittisten tavoitteiden toteutumista ja edistivdn nopeampaa
siirtymistd kohti terveellisempédd ja miellyttavimpdd asuinympéristod. Tamad hyodyttdisi
erityisesti niitd naapureita ja muita asukkaita, jotka eivit tupakoi, mutta myds niitd
vuokranantajia, jotka eivit ole alkuperdisissd vuokrasopimuksissa erikseen kieltédneet
tupakointia.

Tupakansavu on merkittdvd asumisterveyteen haitallisesti vaikuttava tekiji, ja passiivinen
tupakointi on tutkitusti terveydelle haitallista. Tupakoinnin haitalliset vaikutukset kohdistuvat
erityisesti haavoittuvassa asemassa oleviin ryhmiin, kuten lapsiin, jotka altistuvat
tupakansavulle. Kyse ei ole vdhiisestd ongelmasta, silld merkittdva méara kerrostaloasukkaita
altistuu tupakansavulle asunnoissaan.

Tupakointikiellon ulottaminen myds olemassa oleviin vuokrasopimuksiin voi tietyissé
tilanteissa edistdd asuntojen kunnon ja arvon sdilymisté, jos vuokranantaja ei endé halua sallia
tupakointia. Tdma hyodyttdisi sekd vuokranantajia ettd tulevia vuokralaisia. Olettaen, ettd
tupakointi huoneistoissa vidhenee, tdmi tarkoittaisi myOs huoneistojen sisépintojen
likaantumisen, pysyvien hajuhaittojen sekd terveydelle haitallisen savujddmén (third-hand
smoke) muodostumisen vdhenemistd. Savujddmailld tarkoitetaan pintamateriaaleihin (esim.
lattiat, seindt ja ikkunat) vuosiksi sitoutuvaa tupakansavua, josta haitallisia aineita voi vapautua
uudelleen ilmaan ja jotka voivat tarttua kosketuksessa. Savujddmin on todettu sisdltivin
yhdisteitd, jotka on luokiteltu sydpévaarallisiksi ja lisddntymisterveydelle haitallisiksi, eikd niitd
voida poistaa tavanomaisella siivouksella. Samanlainen ilmi6 on havaittu myos
sdhkdsavukkeiden kiytdstd syntyvéssa aerosolissa (third-hand aerosol). Tupakointi asunnoissa
voi ndin aiheuttaa haittaa sekd nykyisille ettd tuleville asukkaille.
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Tupakointikielto-olettaman myo6ta tupakointi huoneistoissa ja niihin liittyvissé tiloissa voi
jatkossa vaikeutua merkittévasti, miké saattaa kannustaa vuokralaisia lopettamaan tupakoinnin.
Toisaalta, jos tupakoiva vuokralainen ei pysty lopettamaan tupakointia huoneistossa tai sithen
liittyvissd tiloissa, seurauksena voi joissakin tapauksissa olla vuokrasuhteen paittyminen.
Tupakoinnin aloittamiseen ja jatkamiseen vaikuttavat tekijait muodostavat kuitenkin
monimutkaisen kokonaisuuden, minkd vuoksi yksittdisen toimenpiteen vaikutuksia on vaikea
arvioida. Epdvarmuudesta huolimatta ehdotuksella arvioidaan kuitenkin olevan ainakin jossain
mairin tupakointia vihentévd vaikutus. Tdmi puolestaan edistdd kansanterveyttd, vahentdd
asuinympdriston altistumista tupakansavulle ja lisdd naapurien asumisviihtyvyyttd. Lisdksi
ehdotus parantaisi paloturvallisuutta, silld tupakointi huoneistossa tai siihen liittyvissi tiloissa
on paloturvallisuusriski. Ehdotus suojaa myds kotihoidon tydntekijoitd ja omaishoitajia
altistumiselta tupakansavulle, miké parantaa tydolosuhteita ja tyontekijoiden terveytta.

5 Muut toteuttamisvaihtoehdot
5.1 Vaihtoehdot ja niiden vaikutukset
5.1.1 Soveltamisala

AHVL:n soveltamisalaa koskevat sddnnokset ovat osoittautuneet kéytdnndssd pédosin
toimiviksi. Ongelmana on kuitenkin pidetty erityisesti lain soveltumista lyhytaikaisiin
vuokrasuhteisiin. Tdm#n vuoksi esityksessd ehdotetaan, ettd lain soveltamisalan
rajoitussddnnostd muutettaisiin. Esitystd valmisteltaessa on tarkasteltu vaihtoehtoa, jossa
vuokrasuhteelle asetettaisiin tietty vdhimmadiskesto, jota lyhyempiin sopimuksiin lakia ei
sovellettaisi. Tarkkaa aikarajaa ei kuitenkaan ole katsottu tarpeelliseksi, koska laki voi kattaa
myds lyhyeksi jadvid vuokrasuhteita ja lain soveltaminen tiettyyn sopimukseen voidaan
ratkaista my0s muiden kriteerien perusteella.

Esitystéd valmisteltaessa on ollut esilld my6s vaihtoehto, jossa lain soveltuminen lyhytaikaisiin
vuokrasopimuksiin ratkaistaisiin muuttamalla 1 §:n soveltamisalasdénnostd esimerkiksi niin,
ettd lakia sovellettaisiin pitkdaikaista ja pysyvdisluonteista asumista koskeviin sopimuksiin.
Vaihtoehtoisesti AHVL:n soveltamisalasddnnOstd voitaisiin muuttaa siten, ettd lakia
sovellettaisiin huoneiston vuokraamiseen asunnoksi. T#td puoltaisi se, ettd lain muissa
sdadannoksissd asumisella tarkoitetaan nimenomaan pitkdaikaista ja pysyvaisluonteista asumista
eli huoneiston kayttdmistd asuntona. T&lldin muu kuin pysyvéisluonteinen asuminen jdisi
kummankin huoneenvuokralain (AHVL ja LHVL) soveltamisalan ulkopuolelle. Ehdotettua
toteutustapaa, jossa paddytdédn asiallisesti samaan lopputulokseen muuttamalla AHVL 2 §:44,
on kuitenkin pidetty selkedmpéané ratkaisuna.

5.1.2 Vuokrasopimuksen kesto

Toistaiseksi voimassa oleva sopimus, jonka ensimmdistdi mahdollista irtisanomisajan
alkamisajankohtaa on siirretty tietyn ajan pédihidn vuokrasuhteen alkamisesta, on tdysin
hyviksyttdvd ja oikeudellisesti yleensd ongelmaton. Témi sopimustyyppi on ollut pitkéén
kdytosséd ja on varsin vakiintunut. Voimassa olevan lain ainoa varsinainen puute on se, ettid
tallaisiin sopimuksiin ei liity vastaavaa irtisanomismahdollisuutta tuomioistuimen luvalla kuin
madraaikaisiin sopimuksiin. Tdma puute on katsottu tarpeelliseksi korjata joka tapauksessa.

Esitystd valmisteltaessa on tarkasteltu myos vaihtoehtoa, jossa tehtéisiin ainoastaan se muutos,
ettd vuokrasopimuksen irtisanomismahdollisuus tuomioistuimen luvalla laajennettaisiin
koskemaan my6s muita kuin méérdaikaisia vuokrasopimuksia. Sen sijaan ensimmdiisté
mahdollista irtisanomisajan alkamisajankohtaa koskeva oikeustila jdisi tdssd vaihtoehdossa
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ennalleen. Tdméd vaihtoehto ei kuitenkaan ratkaise ensimmaiisen mahdollisen irtisanomisajan
alkamisajankohdan vaikeaselkoisuuteen liittyvid ongelmia, eiké se siten riittavésti selkeyttéisi
oikeustilaa tai véhentéisi vidrinymmarryksié.

Esilld on ollut myds vaihtoehto, jossa irtisanomisajan ensimmdisestd mahdollisesta
alkamisajankohdasta voitaisiin yhé sopia. Téssd vaihtoehdossa lakiin lisdttdisiin kuitenkin
selventdvit sddnnokset, joista tdllaisen sopimuksen oikeusvaikutukset kévisivét selkeésti ilmi.
Ensimmaéisestd mahdollisesta irtisanomisajan alkamisajankohdasta sopimisen merkityksen
ilmaiseminen selkedlld ja ymmérrettéviélld tavalla olisi kuitenkin, kuten nykydankin, hyvin
vaikeaa. Tadman vuoksi kyseisid uusia sddnnoksid lisaidmalla ei saavutettaisi toivottua selvyytta
tai parannusta nykytilaan.

Esityksessd on pédadytty siihen, etti paras tapa selkeyttdd nykytilaa on kieltdd sopiminen
ensimmadisestd mahdollisesta irtisanomisajan alkamisajankohdasta. Vuokramarkkinoilla on
kuitenkin edelleen tarve sille, ettd toistaiseksi voimassa olevaan vuokrasopimukseen voidaan
yhdistdd vahimmadiskesto. Tadmén vuoksi lakiin lisdttdisiin sddnnokset, joiden mukaan
vuokrasopimus voi olla voimassa ensiksi madrdajan ja sen jilkeen toistaiseksi.

5.1.3 Vakuus

Nykyinen laki ei sisélld sddnnoksid vuokravakuuden palauttamisesta eikd sen pidattdmisestd
ilmoittamisesta. Vakuuden palauttamiseen liittyvéat riidat ovat kuitenkin varsin yleisid, minka
vuoksi tarve sdédntelylle on tunnistettu laajasti. Erityisen ongelmallisena on pidetty tilannetta,
jossa vuokranantaja ei palauta vakuutta eikd ilmoita sen pidéttdmisestd, vaan jéi tdysin
passiiviseksi vuokrasuhteen paétyttyd. Tamén vuoksi lakiin ehdotetaan liséttiaviksi sddnnokset
vuokravakuuden palauttamisesta ja sen pidittimisests ilmoittamisesta 14 pdivan méérdajassa.
Jotta mééraaikaa noudatettaisiin, lakiin ehdotetaan liséttdvaksi sddnnds vahingonkorvauksesta
sekd maininta oikeudesta vaatia korkolain mukaista viivdstyskorkoa. Ndiden ehdotusten on
arvioitu aiheuttavan riittdvan ohjaavan vaikutuksen siihen, ettd vakuuden pidéttdmisen ja siitd
ilmoittamisen osalta toimittaisiin nykyistd useammin asianmukaisesti.

Vahingonkorvaussdinndksen vaihtoehtona on harkittu vakiokorvaussaannosta.
Vakiokorvauksella — jonka médird voisi olla esimerkiksi viidesosa siitd mé&érastd, jonka
vuokranantaja on méadrdajassa jattinyt palauttamatta tai vapauttamatta ja jonka pidattimisesta
hén ei ole ilmoittanut — voisi olla tehokas ohjaava vaikutus, silld se ei edellyttdisi ndyttoa siité,
ettd vahinkoa on todella aiheutunut. Vakiokorvausta ei kuitenkaan ole pidetty kannatettavana,
silld sithen liittyy useita riskejd. Vakiokorvaus voisi kannustaa esittiméén perusteettomia
vaatimuksia, mikd puolestaan voisi johtaa uusien ja tarpeettomien riitojen syntymiseen. Lisdksi
vakiokorvauksen suuruuden arviointi voi olla haastavaa, koska osapuolilla saattaa olla
vaikeuksia maarittdd, minkd summan perusteella korvaus lasketaan. Téllainen epdselvyys voi
johtaa riitoihin, joiden taloudellinen merkitys on usein vdhéinen. Kokonaisuutena arvioiden
vakiokorvauksesta sdétdminen voisi siten lisétd vuokranantajiin kohdistuvia perusteettomia
vaatimuksia ja aiheuttaa uusia riitaisuuksia osapuolten vélilld. Tdmé puolestaan kuormittaisi
tarpeettomasti sekd tuomioistuimia ettd kuluttajariitalautakuntaa.

Madréajan pituutta harkittaessa on arvioitu myds muita vaihtoehtoja kuin ehdotettua 14 paivaa.
Nykyisin laissa ei ole asetettu midrdaikaa vakuuden palauttamiselle, mutta esimerkiksi
kuluttajariitalautakunta on ratkaisukdyténnossdédn pitdnyt 14 pédivad kohtuullisena
palautusaikana. Jos ehdotukseen siséltyisi vakiokorvaussdinnos, pidempi méirdaika kuin 14
pdivéad voisi olla perusteltu, koska vakiokorvaus ei edellyttiisi niyttod todellisesta vahingosta.
Koska vakiokorvaussddnnostd ei ehdoteta, ja koska vuokravakuus on monelle vuokralaiselle
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merkittdvd rahasumma, jonka palauttamatta jattdiminen kohtuullisen ajan kuluessa voi saattaa
vuokralaisen taloudellisesti ahtaalle, ei 14 pdivdé pidempédéd madrdaikaa ole pidetty perusteltuna.

5.1.4 Tiedoksianto
Tavallinen tiedoksianto

Valmistelun aikana on arvioitu AHVL:n kohdalla sitd vaihtoehtoa, ettd ilmoitukset voitaisiin
lahettdd sdhkoisessd viestintdkanavassa ilman yksilollistd ja kirjallista sopimista siitd, ettd
tiettyd sahkoistd viestintdkanavaa voidaan kayttdd tiedoksiantotapana, ja siten, ettd ldahettd;jalla
ei olisi ndyttovelvollisuutta ilmoituksen tosiasiallisesta saapumisesta vastaanottajalle. Toisin
sanoen sdhkodinen tiedoksianto voitaisiin aina toimittaa sdhkdisesti ja  ilman
todisteellisuusvaatimusta, jos osapuoli on vain jollain tapaa indikoinut kéyttivéinsd tiettyd
sdhkoistd viestintdkanavaa ja toinen osapuoli on tullut tietoiseksi téllaisesta viestintdkanavasta
ja sitd mahdollisesti koskevasta sdhkoisestd yhteystiedosta. Tallainen sdéntelyvaihtoehto voisi
yksinkertaistaa ja helpottaa sédhkoisten viestintdkanavien kayttod. Tahédn vaihtoehtoon siséltyisi
kuitenkin merkittdvid oikeusturvahuolia. Jos esimerkiksi sdhkdpostiosoite ilmenee
vuokrasopimuksesta, mutta sen kéytosté tiedoksiantokanavana ei ole erikseen sovittu, osapuoli
ei vélttdmattd osaa odottaa, ettd tiedoksiannot toimitettaisiin kyseiseen sahkopostiosoitteeseen.
Talloin riski siitd, ettd osapuoli ei ymmarra tarkistaa esimerkiksi sdhkopostiaan saapuneiden
ilmoitusten varalta tai ettd sdhkdposti suodattuu roskapostiksi, kasvaa. Osapuoli voi myos
lopettaa sdhkoisen viestintdkanavan tai yhteystiedon kdyton, eikd hdn talloin valttdmatta
myOskddn ymmérrid ilmoittaa toiselle vuokrasuhteen osapuolelle muuttuneista tiedoista, miké
kasvattaisi todenndkoisyyttéd sille, ettd ilmoitukset eivét saavuttaisi lainkaan vastaanottajaa.
Samalla, jos osapuoli ei erikseen kuittaa ilmoitusta vastaanotetuksi, kasvaa riski siitd, ettd
osapuoli kiistdd ilmoituksen saapumisen, mikd voisi taas johtaa siihen, etti riitaisuudet
lisdéntyisivét.

Kirjepostin tiedoksiannon osalta on sekd AHVL:n ettdi LHVL:n osalta pohdittu sité, tulisiko
tiedoksisaannin katsoa tapahtuneen myohemmin kuin seitseméntend paivina sen jdlkeen, kun
ilmoitus on annettu postin kuljetettavaksi. Vaihtoehtona on pohdittu, etti méérdaika olisi
ehdotuksen sijaan kymmenen péivai. Postinkulun ajoittainen epdvarmuus ja pitkit toimitusajat
puoltaisivat pidempdd méardaikaa kuin seitsemén paivad. Sdhkoistd tiedoksiantotapaa koskevat
uudistusehdotukset johtavat oletettavasti siihen, ettd vuokrasuhdetta koskevat ilmoitukset
saadaan aiempaa nopeammin ja varmemmin toimitettua vuokrasuhteen toisen osapuolen
tietoon, jolloin postin kulun hitautta koskevat argumentit eivét saa samanlaista painoarvoa kuin
perinteistd kirjepostia kaytettdessd. Lisédksi on otettava huomioon, ettd kirjepostin kaytto
vuokrasuhteiden tiedoksiantotapana on jo nykyisin erittdin harvinaista. Toisaalta on
huomattava, ettd vaikka sdhkoisen tiedoksiantotavan hyddyntdmismahdollisuuksia
laajennetaan kirjeposti sdilyy kuitenkin edelleen mahdollisena tiedoksiantotapana, jolloin
sddntelyratkaisua on arvioitava ensisijaisesti tdstd lahtokohdasta kasin. Monissa laeissa
maérdaika on seitsemén pdivéad. Esimerkiksi vuonna 2020 voimaan tulleessa oikeudenkéynnisté
hallintoasioissa annetun lain (808/2019) 93 §:ssd sdddetdédn, ettd vastaanottajan katsotaan
saaneen tiedon Kkirjeitse tavallisena tiedoksiantona ldhetetystd asiakirjasta seitseméntend
pdivind asiakirjan ldhettdmisestd, jollei vastaanottaja ndytd tiedoksisaannin tapahtuneen téta
myO6hemmin. Ottaen huomioon, ettd nyt puheena olevaan ehdotukseen sisdltyy niin ikddn
mahdollisuus aikamédreen osoittamiseksi toiseksi, ehdotettua méirdaikaa voidaan pitdd
sopivana.

Todisteellinen tiedoksianto ja kahden viestintdkanavan malli
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Vaihtoehtona AHVL:n kohdalla on harkittu sité, ettd kahden sdhkoisen viestintdkanavan mallia
ei otettaisi kayttoon todisteellisen tiedoksiannon rinnalle. Jos ilmoitus tai varoitus ei tosiasiassa
saavuta vastaanottajaansa, hinen oikeusturvansa voi heikentyd. Riskié siitd, ettd ilmoitus tai
varoitus ei kahden viestintdkanavan mallissa tosiasiassa saavu vastaanottajan saataville siten,
ettd hidn voi ottaa siitd selon, pidetddn erittdin epdtodennidkdisend. Voimassa olevan lain
todisteellisuusvaatimus on toisinaan aiheuttanut merkittdvid haasteita tiedoksiannon
toteuttamisessa. Erdédt vuokralaiset ovat voineet tarkoituksellisesti véltella tiedoksiantoa seka
siten vaikeuttaa ja pitkittdd asian edistdmistd ja késittelyd. Esimerkiksi se, ettéd
purkamisoikeuden kéyttdmistd koskevaa varoitusta ei ole saatu kohtuullisessa ajassa annettua
todisteellisesti tiedoksi hdiriota aiheuttavalle vuokralaiselle, on toisinaan johtanut siihen, ettd
vuokranantaja ei ole voinut aloittaa tuomioistuinprosessia riittdvan nopeasti. Tét4 ei voida pitda
perusteltuna myodskddn hairiostd kédrsivien muiden asukkaiden kannalta. Ehdotetun kahden
viestintdkanavan mallin kdyton ei arvioida heikentdvén vastaanottajan oikeusturvaa siind
madrin, ettd todisteellinen tiedoksianto olisi edelleen perusteltua séilyttdd ainoana keinona
edelld mainittujen ilmoitusten ja varoitusten osalta.

Toisaalta AHVL:n ja LHVL:n osalta on harkittu myos sitd vaihtoehtoa, ettd 54, 66 ja 77 §:ssé
tarkoitetut ilmoitukset ja 62 §:ssé tarkoitettu varoitus voitaisiin antaa tiedoksi samalla tavalla
kuin muutkin AHVL:ssé tarkoitetut ilmoitukset, eli siten kuin ehdotetussa 13 §:ssd sdadetdan.
Vaihtoehtoa ei kuitenkaan ole pidetty kannatettavana, koska mainittujen ilmoitusten ja
varoituksen voidaan katsoa olevan merkitykseltddn ja vaikutuksiltaan sellaisia, ettd ne
edellyttavdat joko todisteellista tai sithen rinnastettavaa tiedoksiantotapaa. Vaikka
liikkehuoneistoja ~ koskevissa ~ vuokrasuhteissa ~ osapuolet  ovat lahtokohtaisesti
tasavertaisemmassa asemassa kuin AHVL:n tarkoittamissa vuokrasuhteissa, ei mydskédn
LHVL:n osalta ole pidetty perusteltuna sitd, ettd esimerkiksi irtisanomis- ja
purkamisilmoitusten  toimittamisesta  voitaisiin  sopia laista poikkeavalla tavalla.
Nykytilanteessakaan tdmé ei ole sallittua, ja AHVL:n ja LHVL:n tiedoksiantoperiaatteet
vastaavat sanotuilta osin toisiaan. Lisdksi oikeusvarmuus, ennakoitavuus ja osapuolten
suojaaminen mahdollisilta oikeudenmenetyksiltd edellyttdvit, ettd erityisesti irtisanomis- ja
purkamisilmoitusten  sekd  purkamisvaroituksen tiedoksiantomenettelystd — sdddetddn
pakottavasti myds LHVL:n osalta.

5.1.5 Tupakointikielto

Tupakointikieltoa koskevan sddnnoksen tarpeellisuus on yleisesti tunnistettu seka
vuokramarkkinoilla ettd valmistelutydssd, minkd vuoksi sddnndstd on pidetty tarpeellisena.
Toisaalta AHVL ei ole luontevin paikka sdétéd tupakointikiellosta, vaikkakaan ei ole tiedossa,
ettd muutakaan sellaista sddntelyratkaisua, joka ulottaisi vaikutuksensa my6s AHVL:ssé
tarkoitettuihin vuokrasuhteisiin, oltaisiin tupakointikiellon osalta valmistelemassa.

Takautuvalle soveltamiselle vaihtoehtoisena sdéntelyratkaisuna on harkittu sitd, ettd
tupakointikielto-olettama  kohdistuisi vain lain  voimaantulon jidlkeen tehtyihin
vuokrasopimuksiin. Téllainen ratkaisu suojaisi ennen kaikkea vuokralaisten perusteltuja
odotuksia vuokrasopimusehtojen pysyvyydestd ja ennustettavuudesta. Tupakointikiellon
lisddmiselld jo voimassa oleviin vuokrasopimuksiin voidaan kuitenkin kokonaisuutena
arvioiden katsoa olevan enemmén hyotyd muille henkildille kuin haittaa yksittéisille
vuokralaisille.

5.1.6 Vuokran tarkistaminen ja etuudet

Yhtend vaihtoehtona on harkittu sitd, ettd lakiin lisittdisiin sddnnos tahdonvaltaisesta
indeksikorotusehdosta niissd vapaarahoitteisissa vuokrasuhteissa, joissa vuokran korotuksesta
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ei ole sovittu mitdén tai korotusehto osoittautuisi mitattémaksi. Toisin sanoen, jos osapuolet
eivit ole lainkaan sopineet siitd, miten vuokraa vuokrasuhteen aikana tarkistetaan tai sovittu
korotusperuste olisi mitdton, vuokraa tarkistettaisiin laissa olevan indeksikorotusnormin
perusteella. Tdllainen normi parantaisi erityisesti vuokranantajan asemaa, koska hén ei tilldin
joutuisi kdiyméan — mahdollisesti varsin hankaliksi osoittautuvia — vuokrankorotusneuvotteluita
vuokralaisen kanssa. Todenndkoisempéd kuitenkin olisi, ettd indeksikorotusnormi heikentéisi
vuokralaisen asemaa sopimusneuvotteluissa, silld indeksiehtoa lievempiin korotusehtoihin olisi
vaikeampi paasta.

Indeksikorotussddnndstd koskevaa ehdotusta ei ole pidetty kannatettavana, koska
vuokranantajan asemaa ei ole perusteltua parantaa lakiin otettavalla normilla. Vuokranantajalla
on vyleensd mahdollisuus vahvemman neuvotteluasemansa ansiosta vaatia, ettd
vuokrankorotusehto lisdtddn vuokrasopimukseen. Vuokralaiselle on selkedmpid, jos
vuokrankorotuksen mahdollisuus ja sen peruste ilmenevit vuokrasopimuksesta. Lisdksi on
otettava huomioon se, etti vaikka vuokrankorotuslauseketta ei olisi muistettu sisdllyttaa
sopimukseen tai sovittu korotusperuste osoittautuisi myohemmin mitattoméaksi, vuokranantaja
voi aina pyrkid muuttamaan vuokran m#drdd neuvottelemalla asiasta vuokralaisen kanssa,
irtisanomalla vuokrasopimuksen, jos vuokrankorotus on kohtuullinen ja se vastaa huoneiston
vuokra-arvoa, tai viemalld asian tuomioistuimen késiteltavaksi.

Lisdksi yhtend vaihtoehtona on harkittu nykytilan séilyttdmistd. Voimassa oleva laki
mahdollistaa sellaiset vuokrankorotusehdot, joissa vuokralaisen vastuulla on itse huomioida
vuokrankorotus ja maksaa korotettua vuokraa omatoimisesti. Jos vuokralainen laiminly6
automaattisten vuokrankorotusten huomioimisen, hén voi vuokranantajan vaatimuksesta
myd&hemmin joutua suorittamaan korotusta vastaavan osuuden vuokrista velan vanhentumisesta
annetun lain (728/2003) mukaisen kolmen vuoden vanhentumisajan ajalta. Hyvissé
vuokratavassa (2018, s. 9) suositellaan, ettd vuokranantaja ilmoittaa vuokrankorotuksesta
silloinkin, kun korotusehdosta kdy ilmi korotuksen ajankohta ja tarkat laskentaperusteet.
Nykytila siis hyodyttdd 1ahinna niitd vuokranantajia, jotka eivit hyvén vuokratavan mukaisesti
ilmoita vuokrankorotuksesta etukiteen silloin, kun laki ei sithen velvoita. Vuokranantajalle
vuokrankorotuksesta ilmoittamisesta aiheutuva vaiva on vdhéinen verrattuna sithen hyotyyn,
jonka vuokralainen saa tiedon saamisesta. Lisdksi ilmoittamisvelvollisuus véhentéisi
episelvyyksid ja riitoja osapuolten valilla.

5.1.7 Vuokrasuhteen pédttyminen
Vuokrasopimuksen irtisanomisaika

Esitystd valmisteltaecssa on arvioitu useita vaihtoehtoja irtisanomissddntelyn muuttamiseksi.
Yhtend vaihtoehtona on tarkasteltu mallia, jossa irtisanomisajat séilyisivit pakottavina, mutta
niitd muutettaisiin siten, ettd vuokralaisen irtisanomisaika olisi nykyisen yhden kuukauden
sijaan kaksi kuukautta ja vuokranantajan irtisanomisaika nykyisten kolmen tai kuuden
kuukauden sijaan kolme kuukautta. Esitystd valmisteltaessa on ollut esilld myos se vaihtoehto,
ettd irtisanomisajat siirrettdisiin osittain sopimusvapauden piiriin, esimerkiksi niin, etté
vuokranantajan pidempdd irtisanomisaikaa voitaisiin sopimuksella lyhentdd kolmeen
kuukauteen ja vastaavasti vuokralaisen irtisanomisaikaa pidentdd sopimuksella kahteen tai jopa
kolmeen kuukauteen. Niin ikédn on arvioitu, tulisiko irtisanomisaikoja koskevaa tarkastelua
muuttaa siten, ettd vuokranantaja voisi vuokralaisen sopimusrikkomuksen johdosta sopimuksen
purkamisen sijaan irtisanoa sopimuksen tavanomaista lyhyemmaélld irtisanomisajalla.
Vuokranantajan lyhyempi irtisanomisaika voisi tdlloin tulla sovellettavaksi esimerkiksi
tilanteessa, jossa sopimuskumppani laiminlyd sopimusvelvoitteitaan muulla tavoin kuin tavalla,
joka oikeuttaisi sopimuksen purkamiseen.
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Vuokralaisen irtisanomisajan pidentdmiselle kahteen kuukauteen ei ole ilmennyt riittdvid
perusteita. Yhden kuukauden irtisanomisaika on keskeinen osa nykyistd kokonaisratkaisua, joka
tukee tyovoiman liikkuvuutta, asumisen joustavuutta ja eldmidnmuutoksiin sopeutumista. Se
my0s mahdollistaa useimmissa tapauksissa muuton ilman pééllekkdisid vuokramenoja. Lisdksi,
koska vuokralaisella on mahdollisuus pdittdd vuokrasuhde nopeasti eli kuukauden kuluessa,
vuokralaisen purkamisperusteilla ei ole samanlaista merkitystd kuin niilld olisi kahden
kuukauden irtisanomisajan ollessa voimassa. Jos siis vuokralaisen irtisanomisaikaa
pidennettdisiin kahteen kuukauteen, tulisi arvioida my0s vuokralaisen purkamisperusteita
kokonaisuutena uudelleen, jotta sddntelyn tasapaino ja kohtuullisuus sdilyisivit.

Sopimusvapauden mahdollistamista ei ole pidetty perusteltuna, koska se heikentiisi
vuokralaisten asemaa ja liséisi osapuolten epétasapainoa. Jos sopimusvapaus ulotettaisiin myos
irtisanomisaikoihin, vuokralaiset joutuisivat kiytinnossd hyviksymédn epédedullisemmat
irtisanomisajat ilman todellista vaihtoehtoa, silld monissa vuokrasuhteissa neuvotteluvoima on
epdsymmetrinen siten, ettd se suosii vuokranantajaa. Sopimusvapauden salliminen
irtisanomisaikojen osalta lisdisi siten epdvarmuutta ja riitoja sekd heikentdisi jarjestelméin
selkeyttd ja oikeusvarmuutta, jotka nykyinen pakottava sdéntely turvaa.

Mydskadn yhtd yhtendistd vuokranantajan irtisanomisaikaa eli yksiportaista mallia ei ole pidetty
perusteltuna. Nykyinen kaksiportainen malli, jossa irtisanomisaika pitenee vuokrasuhteen
keston mukaan, heijastaa ldhtokohtaisesti hyvin sopimussuhteen luonnetta ja vuokralaisen
asumisen vakiintumista seka turvaa tasapainon vuokralaisen ja vuokranantajan vélilla. Pitkddn
samassa huoneistossa asuneella vuokralaisella on yleensd vahvat sosiaaliset ja taloudelliset
siteet asuinympéristoonsd, jolloin vuokranantajan irtisanomisaikojen porrastaminen on
oikeasuhtainen keino turvata vuokralaisen oikeuksia. Yksi yhtendinen irtisanomisaika — olipa
se sitten kolme, neljé tai kuusi kuukautta — ei ottaisi huomioon vuokrasuhteen eri vaiheiden
tarpeita eikd tasapainottaisi osapuolten intressejd. Liian lyhyt irtisanomisaika heikentéisi
pitkdaikaisten vuokralaisten asumisturvaa, kun taas lilan pitkd saattaisi véhentdd
vuokranantajien halukkuutta tarjota huoneistoja vuokralle ja lisdtd méardaikaisten sopimusten
Kiyttoa.

Ehdotusta, jonka mukaan vuokranantajalla olisi oikeus kéyttdd tavallista lyhyempéé
irtisanomisaikaa tilanteissa, joissa vuokralainen on rikkonut sopimusvelvoitteitaan mutta ei
siind madérin, ettd jokin purkamisperuste tiyttyisi, ei ole myoskddn pidetty kannatettavana.
Tallainen sddnnos loisi epéselvidn vilimaaston purkamisen ja irtisanomisen véliin ja johtaisi
tulkintaongelmiin siitd, milloin sopimusrikkomus olisi yhtdiltd riittdvén vakava lyhyemmaén
irtisanomisajan kdyttimiseen mutta toisaalta ei riittdvin vakava purkamisperusteen
tdyttymiseen. Se lisdisi riitoja ja heikentdisi oikeusvarmuutta, silld vuokralaiset eivét voisi
ennakoida, kuinka nopeasti irtisanominen voisi kulloinkin tosiasiassa johtaa asunnon
menettdmiseen. Nykyinen jérjestelmé on selked, ja lyhyempi valimuotoinen irtisanomisaika
hdmairtiisi erottelua ja saattaisi johtaa pahimmillaan jopa siihen, etti purkamisperusteita
pyrittiisiin  kiertdméén irtisanomismenettelyn avulla. Séédntelyn johdonmukaisuuden ja
ennustettavuuden kannalta on tirkeéd, ettid irtisanominen ja purkaminen siilyvit toisistaan
selvésti erillisina.

Edelld todetun mukaisesti esitystd valmisteltacssa on péaddytty siihen, ettd vuokranantajan
pidemmén irtisanomisajan lyhentdminen ja sen alkamisajankohdan siirtdminen yhdesté
vuodesta kahden vuoden kohdalle huomioi vuokrasuhteen molempien osapuolten intressit
nykyistd sdéntelyratkaisua tasapainoisemmalla tavalla. Ehdotuksen sijasta on harkittu myos
vaihtoehtoja, joissa (1) yksinomaan pidemméin irtisanomisajan alkamisajankohtaa
muutettaisiin, (2) vain irtisanomisajan pituutta muutettaisiin ja se olisi viisi kuukautta ehdotetun
neljin kuukauden sijaan, tai (3) nykytila séilytettdisiin ennallaan. Ensimmadisti vaihtoehtoa ei
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ole pidetty yksindin riittdvand keinona tasapainottaa vuokranantajan ja vuokralaisen vélistd
suhdetta. Toista vaihtoehtoakaan ei ole pidetty kannatettavana, koska pelkkd irtisanomisajan
Iyhentdminen viiteen kuukauteen ei myoOskddn yksindén olisi riittdvd keino tasapainottaa
osapuolten vilistd asemaa. Alkamisajankohdan siirtdiminen kahden vuoden kohdalle on tarpeen,
jotta pidemmain irtisanomisajan soveltaminen perustuisi aiempaa paremmin vuokrasuhteen
vakiintumiseen ja asumisen pysyvyyteen. Viiden kuukauden vaihtoehtoa ei ole pidetty neljan
kuukauden ratkaisua parempana, koska se ei toisi riittivin merkittivada muutosta eiké parantaisi
vuokranantajan asemaa siind méérin, ettd muutos olisi perusteltu koko sddntelykokonaisuuden
kannalta. Ottaen huomioon, mité edelld on todettu vaihtoehdoista 1 ja 2, ei myoskéddn nykytilan
sdilyttdmistd ole pidetty tarkoituksenmukaisena ratkaisuna, koska se ei poistaisi havaittuja
epasuhtia eika edistdisi tasapainoa vuokralaisen ja vuokranantajan oikeuksien vélilla.

Suomessa vuokrasopimuksen voi irtisanoa, jos sithen on hyviksyttiva syy. Tétd laajaa
irtisanomisoikeutta ovat tasapainottaneet vuokranantajalle sdddetyt pitkédhkot irtisanomisajat.
Koska vuokranantajan irtisanomisaikoihin nyt ehdotettavat muutokset ovat varsin merkittavia
vuokralaisten asumisturvan kannalta, on pohdittu, tulisiko Suomessa siirtyd muiden
Pohjoismaiden tavoin irtisanomisjarjestelmiin, jossa irtisanomisperusteet on yksildity laissa.
Téssd vaiheessa ei ole arvioitu vélttdméattoméiksi muuttaa Suomen irtisanomisjérjestelmén
perusratkaisua. Tarkoituksenmukaisempana pidetéén sité, ettd tarvetta irtisanomisjirjestelmén
laajemmalle uudistukselle arvioidaan vasta sen jilkeen, kun ehdotetun sdantelyn toimivuudesta
ja vaikutuksista on saatu riittdvésti soveltamiskokemusta.

Vuokrasopimuksen purkaminen erittdin painavan syyn perusteella

Vuokrasuhteen paittymistd koskevat sddnnokset ovat osoittautuneet aineelliselta sisilloltddan
pddosin toimiviksi. Tamédn vuoksi valmistelussa vaihtoehtona on pidetty sitd, ettd
vuokrasopimuksen  purkamista = koskevat = sddnndkset  sdilytettdisiin  ennallaan.
Oikeuskdytdnndssd vuokranantajan purkamisperusteita on kuitenkin paikoin tulkittu
laajentavasti, mika osaltaan puoltaa purkamisperusteiden tarkistamista ehdotetulla tavalla.

Valmistelussa on ollut esilla my0s se vaihtoehto, tulisiko vuokrasopimuksen purkamisperusteita
laajentaa Ruotsissa vastikddn tehdyn uudistuksen (ks. luku 5.2.1) tavoin niin, ettd esimerkiksi
minkd tahansa rikoksen tekeminen asuinhuoneistossa tai sen naapurustossa voisi toimia
vuokrasopimuksen purkamisperusteena. Téllaisia séannoksid ei kuitenkaan ehdoteta
lisattavaksi lakiin.

Ruotsin lainuudistuksen taustalla on maan erityinen tilanne, jossa tietyilld alueilla, kuten
eriytyneissd ja haavoittuvissa kaupunginosissa, on havaittu merkittdvid asumiseen liittyvié
ongelmia, kuten rikollisuutta ja huoneistojen yliasuttamista. Néilld niin sanotuilla haavoittuvilla
alueilla rikollisuus liittyy erityisesti ampumisiin, rdjdhteiden kayttoon ja huumekauppaan, ja ne
ovat olleet keskeinen syy vuokralainsdddanndn uudistamiseen ja tiukentamiseen Ruotsissa.
Suomessa vastaavia ongelmia ei ole tunnistettu vuokralainsdédddnnén muutostarpeen
perusteiksi, eiké tarvetta vastaavalle erityissdédntelylle ole pidetty ajankohtaisena. Haavoittuvilla
alueilla, jos sellaisia ylipdétddn voitaisiin Suomessa tunnistaa, esiintyvit ongelmat ovat joka
tapauksessa huomattavasti lievempid ja vidhdisempid kuin Ruotsissa.

Lisidksi erityistd huomiota on kiinnitetty Ruotsin uudistuksen jéttdmiin tulkinnanvaraisuuksiin
ja sithen, ettd sielld valitut keinot eivét valttdmittd johda tavoiteltuihin lopputuloksiin.
Uudistuksen perusteella on jokseenkin epdvarmaa, vihentdisikd purkamisperusteiden
laajentaminen todellisuudessa rikollisten tai rikollisuuden keskittymisté tietyille alueille. On
myds epdselvid, lisddntyyko Ruotsissa turvallisuus lainmuutosten myo6td, silli ongelmia
aiheuttava vuokralainen ei vélttdmattd muuta pois alueelta. Toisaalta, vaikka vuokralainen
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muuttaisikin alueelta pois, rikollisuus todenndkdisesti vain siirtyisi toiselle alueelle, jossa
vastaavat ongelmat jatkuisivat. Vuokralaisen valvontavastuun laajentaminen on taas
ongelmallista erityisesti siksi, ettd vuokralaisen voi olla vaikea tayttdd tita vastuuta esimerkiksi
vanhuuden, kehitysvamman tai vékivallan uhan vuoksi. Lisdksi on mahdollista, ettd esimerkiksi
lapset menettivit kotinsa, jos heiddn sisaruksensa on syyllistynyt rikokseen. Uudistukseen
liittyy my0s useita tulkinnanvaraisuuksia kéytettyjen késitteiden, kuten ldhiympéristd” ja
”asiaton kayttdytyminen”, merkityssisdllon osalta. Téllaiset tulkinnanvaraisuudet heikentdvét
tyypillisesti sdéntelyn ennakoitavuutta.

Lopuksi on otettava huomioon myds se, ettd vaikka Suomessa purkamisperusteet ovat jo
nykyisellddn varsin kattavat, huoneenvuokralain purkamisperusteita ehdotetaan edelleen
tdydennettdviksi. Lakiin ehdotetaan liséttdviksi uusi purkamisperuste, jonka mnojalla
vuokranantajalla olisi oikeus purkaa vuokrasopimus lainkohdassa jo mainittujen
purkamisperusteiden lisdksi my0s muun erittdin painavan syyn vuoksi. Jatkossa
purkamisperusteet kattaisivat siis aiempaa laajemmin tilanteet, joissa vuokranantajalta ei voida
kohtuudella edellyttdd vuokrasopimuksen paattdmista irtisanomisaikaa noudattaen.

5.1.8 Velvollisuus maksaa vuokraa vuokrasuhteen aikana ja sopimuksen péittymisen
jélkeiseltd ajalta

Yhtend vaihtoehtona on harkittu sitd, ettd kdrdjdoikeus voisi vuokranantajan vaatimuksesta
velvoittaa vuokralaisen suorittamaan vuokraa kuukauden ajan tuomion antopdivésté. Téllainen
ratkaisu voisi varmemmin kuin ehdotettu vaihtoehto varmistaa vuokralaisten yhdenvertaisen
kohtelun, silld vuokraa koskeva suoritusvelvollisuus ei vaihtelisi tuomion antopdivén
perusteella. Jos esimerkiksi tuomio annettaisiin kuukauden alussa, vuokralaisen tulisi maksaa
lahes kahden kuukauden vuokra, vaikka hin tosiasiassa jatkaisi huoneiston kayttéd — toki
edelleen ilman hyvéksyttdvdd syytd — vain lyhyen ajan tuomion jédlkeen. Vaihtoehtoista
sddntelyratkaisua ei kuitenkaan ole pidetty kannatettavana, koska se ei mahdollistaisi samassa
laajuudessa kuin ehdotettu ratkaisu useampien oikeudenkéyntien ongelman ratkaisemista.
Vaihtoehtoisessa sééntelyratkaisussa hdddon tiytdntdonpanoa ei nimittdin todennékdisesti
ehdittdisi suorittamaan yhtd usein kuin ehdotetussa sdintelyratkaisussa siten, ettei
vuokranantajalle syntyisi tarvetta nostaa uutta velkomuskannetta kérdjdoikeudessa. Toiseksi
huomiota on kiinnitetty siihen, ettd wvuokralaisella olisi mahdollisuus nostaa kanne
perusteettoman edun palauttamiseksi, jos hdn katsoisi, ettd vuokranantaja on taloudellisesti
hyotynyt ajalta, jolloin vuokralainen ei enééd ole kdyttanyt huoneistoa.

Lisdksi vaihtoehtona on harkittu sitd, ettd tuomioistuin voisi velvoittaa vuokralaisen
suorittamaan vuokran h&ddon tdytintoOnpanoon saakka. Taméa tarkoittaisi sitd, ettd
kérdjdoikeuden tulisi antaa ehdollinen suoritustuomio. Vaikka ehdolliset suoritustuomiot eivét
ole tdysin tuntemattomia tai poikkeuksellisia nykyisessd oikeusjérjestyksessimme, ne ovat
hyvin harvinaisia ja niiltd tulee edellyttdd riittdvdn painavaa perustetta ja riittdvaa
yksinkertaisuutta, kuten myds sitd, ettd niistd padsddntOisesti sdddetddn erikseen laissa.
Ehdollisiin suoritustuomioihin liittyy riski siitd, ettd ne voivat heikentdd erityisesti vastaajan
oikeusturvaa. Suoritusvelvollisuuden ehdottomuudesta poikkeaminen tarkoittaisi kdytdnnossa
sitd, ettd padtoksenteko siirtyisi tuomioistuimelta ulosottoviranomaiselle, mitd voidaan pitda
ongelmallisena perustuslain 3 §:n 3 momentin ndkdkulmasta. Kyseisen sdédnndksen mukaan
tuomiovallan kéyttdminen on tuomioistuinten ydintehtdvd. Ehdollisissa suoritustuomioissa
ulosottoviranomaisen tehtdvéksi jai siis ratkaista esimerkiksi se, onko suoritus erdintynyt tai
muu ehto tdyttynyt. Asian siirtiminen ulosottoviranomaisen ratkaistavaksi ei siten vastaa
oikeudenmukaisen oikeudenkdynnin ideaalia muun muassa siksi, ettd ulosottomenettely ei
sisélld samantasoisia oikeussuojan takeita kuin oikeudenkéynti.
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Ulosottolaitokselta saatujen tietojen perusteella erdéintyméttomien saatavien siirtdminen
ulosoton ratkaistavaksi aiheuttaisi useita kdytdnndn ongelmia, edellyttéisi resurssien kadyton
uudelleenarviointia ja vaatisi tietojarjestelmien kehittimistd. Ulosoton tehtdvé ei ole arvioida,
kuinka pitkaltd ajalta vuokraa voidaan perid, silld ulosoton rooli on toimeenpanna ratkaisuja, ei
luoda uusia ulosottoperusteita. Ulosoton ei mydskddn tulisi joutua arvioimaan, milloin
vuokralainen on tosiasiassa muuttanut pois asunnosta. Tilanne on erityisen tulkinnanvarainen
silloin, kun hditoa ei tarvitakaan eli kun vuokranantaja peruuttaa haddon, mikd voi edelleen
johtaa epéselvyyteen siitd, milloin vuokralainen on tosiasiassa poistunut tiloista ja mihin asti
vuokraa tulisi maksaa. Tilannetta monimutkaistaa my0s muutoksenhaun ja valitusteiden kaytto,
silli kyse ei olisi varsinaisesti tidytdntdOnpanosta, vaan ulosottoperusteen tulkinnasta.
Tapauksesta riippuen olisi arvioitava, tuleeko kyseeseen kantelu, tuomion purku, ylimaardinen
muutoksenhaku vai ulosottovalitus. On lisdksi oletettavaa, ettd valtaosa hadtétuomioista
siséltéisi jatkossa erddntyméttomid vuokraerid, mikd merkittdvasti lisdisi ulosoton tyOoméaaraa.
Tamaé tarkoittaisi jatkuvaa asian selvittelyd, lausuntojen pyytidmistd sekéd saldoratkaisujen ja
valituskelpoisten pditdsten tekemistd. Liséksi ongelmallista olisi se, ettd ulosottorekisteristi
annettavat todistukset ja velallisen saldotiedustelut eivét ndyttdisi todellista saatavan maaraa.
Ulosottolaitoksen mukaan my0s sen kéytdssd olevat tietojérjestelmét vaatisivat kehittdmista,
silli Uljas-jarjestelmissd ei ole mahdollisuutta erdénnyttdd uusia pddomasaatavia —
elatusapuasioita lukuun ottamatta.

5.1.9 Vuokrasuhteen péétyttyd huoneistoon jadnyt omaisuus

Yhtend vaihtoehtona on harkittu, ettd omistusoikeuden siirtymisen méérdaika olisi kuukauden
sijaan kaksi tai kolme kuukautta siitd, kun vuokranantaja on ilmoittanut vuokralaiselle
huoneistoon tai siihen liittyviin tiloihin jadneestd omaisuudesta. Pidempi méérdaika antaisi
vuokralaiselle enemméin aikaa reagoida ilmoitukseen ja jérjestdd omaisuuden nouto, mika
vihentiisi riskid omaisuuden menettdmisestd. Pidempi méardaika olisi vuokralaisen suojaksi
tarpeen erityisesti silloin, kun omaisuus on arvokasta. Pidempdd midrdaikaa ei kuitenkaan
pidetd perusteltuna, silldi méddrdajan pidentyessd vuokranantajan vastuu vuokralaisen
omaisuuden sdilyttdmisestd ja huolenpidosta my0s pidentyisi. Tédmé taas aiheuttaisi
vuokranantajalle mahdollisesti logistisia haasteita ja lisdkustannuksia, kuten suurempia
tilavuokria tai varastointikuluja, jotka todenndkdisesti siirtyisivdat edelleen vuokralaisen
vastuulle. On my0s otettava huomioon, ettd huoneistoon jddnyt omaisuus on harvoin niin
arvokasta, etti silld voitaisiin perustella omaisuuden sdilyttdmistd ehdotettua pidempéén. On
myds todennékdistd, ettd vuokralaiset suhtautuisivat passiivisemmin omaisuuden noutoon, jos
heillé olisi mahdollisuus harkita asiaa pidempéén kuin kuukauden ajan. Vield huomiota voidaan
kiinnittdd siihen, ettd vuokralaisella on velvollisuus ottaa omaisuus heti mukaansa poistuessaan
huoneistosta, jollei muuta ole sovittu.

Lisdksi on harkittu vaihtoehtoa, ettd vuokralaiselle annettava ilmoitus toimitettaisiin
todisteellista tiedoksiantomenettelyd kayttien tavallisen tiedoksiannon sijaan. Todisteellinen
tiedoksianto vahvistaisi vuokralaisen asemaa, mutta sen voidaan arvioida samalla lisddvin seka
vuokranantajan ettd vuokralaisen kustannuksia. Tamé johtuu siité, ettd kuukauden méiirdajan
alkaminen todennékoisesti viivéstyisi erityisesti tilanteissa, joissa vuokralainen on vaikeasti
tavoitettavissa tai hén ei halua tulla tavoitetuksi. Todisteellinen tiedoksianto liséisi siten
tiedoksiantokuluja ja omaisuuden séilyttdmisestd aiheutuvia kustannuksia. Ottaen huomioon,
ettd jadnyt omaisuus on todennikoisesti yleensé vahdarvoista, ei todisteellisesta tiedoksiannosta
mahdollisesti saatava hyoty riitd perustelemaan sen kéyttoonottoa tavallisen tiedoksiannon
syjasta.

Tilanteessa, jossa ilmoitusta ei voida tehdd vuokralaiselle, on myos harkittu ehdotettua
pidempéaéd médrdaikaa omaisuuden siilyttdmiselle. Esimerkiksi kuuden kuukauden méérdaika
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verrattuna ehdotettuun neljin kuukauden maiérdaikaan turvaisi paremmin vuokralaisen
omaisuuden suojaa erityisesti tilanteissa, joissa huoneistoon tai siihen liittyviin tiloihin on jdényt
arvokasta omaisuutta olettaen, ettd hdn myohemmin kuin neljdn kuukauden kuluttua vield
pyrkisi saamaan omaisuuden takaisin haltuunsa. Lyhyempdd méairdaikaa voidaan kuitenkin
ensinndkin perustella silld, ettd vuokralaisella on velvollisuus ottaa omaisuutensa mukaan
huoneistosta ja siihen liittyvista tiloista, ja neljd kuukautta takaa riittdvin ajan noutaa omaisuus.
Toiseksi arvokkaan omaisuuden unohtamisen huoneistoon voidaan olettaa olevan harvinaista
erityisesti silloin, kun vuokralainen on poistunut huoneistosta vapaaehtoisesti. Kolmanneksi
pidempi sdilytysaika aiheuttaa vuokranantajalle lisdkustannuksia. Vaikka vuokranantajalla on
oikeus vaatia korvausta omaisuuden sdilyttimisestd, ei korvauksen saaminen ole aina
kdytinnossd mahdollista, esimerkiksi silloin, kun vuokralaista ei tavoiteta tai hidn on
maksukyvyton. Toisaalta se, miksi méérdaikaa ei ole ehdotettu neljdé kuukautta lyhyemmaéksi,
voidaan perustella silld, ettd vuokralaisen omaisuuden suoja on otettava asianmukaisesti
huomioon ja ettd jadnyt omaisuus on todennikoisesti useimmissa tapauksissa méériltdan niin
vihdistd, ettei sen sdilyttdimisestd arvioida aiheutuvan vuokranantajalle kohtuuttomia
kustannuksia. Kokonaisuutena ehdotettu neljan kuukauden méirdaika edustaa tasapainoista
ratkaisua vuokralaisen omaisuuden suojan ja oikeusturvan sekd vuokranantajan oikeuksien ja
velvollisuuksien vélilla.

5.1.10 Vuokrasuhteen jatkuminen vuokralaisen kuoltua ja huoneistoon jaényt
jadamistdomaisuus

Esitystd valmisteltaessa on ollut esilld vaihtoehto, jossa muutettaisiin ainoastaan vuokrasuhteen
jatkumista vuokralaisen kuoleman jélkeen koskevia sédédnnoksid. Sen sijaan, ettd vuokrasuhde
jatkuisi nykyiseen tapaan kuolinpesin kanssa, vuokrasuhde pédttyisi automaattisesti
vuokralaisen kuolemaan. T&mid parantaisi vuokranantajan asemaa nykyisestd, koska
vuokranantajan tai kuolinpesdn ei tarvitsisi irtisanoa tai purkaa vuokrasopimusta.
Vuokranantajan tulisi kuitenkin vuokrasuhteen paittymisen jdlkeen joka tapauksessa hakea
kuolinpesélle hiaétod, jollei jadmistdomaisuuden vastaanottamisesta saataisi sovittua
kuolinpesén kanssa. Jos kuolinpesén osakkaista ei ole tietoa tai heitd ei tavoiteta, hdddon
toteuttaminen voi viivdstyd merkittdvasti. Tdmén vuoksi lakiin ehdotetaan liséttdvaksi myos
sdannokset siitd, miten kuolleen vuokralaisen omaisuuden kanssa tulee menetell.

Ehdotuksen mukaan vuokranantaja saa tyhjentdd huoneiston ja siihen liittyvat tilat kuolleen
vuokralaisen omaisuudesta siirtimélld omaisuuden muualle, mutta hianen tulee talldin sdilyttaa
jéamistdomaisuutta kuolinpesdn lukuun. Siinékdén tilanteessa, ettd kukaan, joka sithen on
oikeutettu, ei nouda jadmistdomaisuutta vuokranantajan hallinnasta, sdilytysvelvollisuus ei
kestdisi madrddmatontd aikaa eikd perintOkaaren mukaista kymmentd vuotta, vaan viime
kddessd vuokranantajalla olisi mahdollisuus saattaa asia tuomioistuimen ratkaistavaksi
esittdmalld vaatimus perintokaaren 18 luvun 4 §:ssé tarkoitetun toimitsijan médrddmisesti seka
vuokranantajan haltuun jadneen jadmistdomaisuuden omistusoikeuden siirtymisestd itselleen.
Edelld lausutun vuoksi vaihtoehtoa, jonka mukaan my6s kuolleen vuokralaisen
jddmistoomaisuus siirtyisi — kuten ehdotetun 68 a §:n tilanteissa — méérdajan kuluttua
vuokranantajalle, ei ole pidetty perusteltuna. Tdéma voisi nimittdin johtaa merkittiaviin
ristiriitoihin  perillisten ja testamentinsaajien oikeuksien kanssa, eikd asiassa olisi
viranomaiskontrollia. Sanottu vaihtoehto puuttuisi siten enemmén perillisten ja muiden
intressanttien oikeuksiin kuin on valttiméatonta.

Ehdotuksen mukaan vuokrasopimus péittyy vuokralaisen kuoltua kahden kuukauden kuluttua
sen kalenterikuukauden lopusta, jonka aikana vuokranantaja on saanut tiedon vuokralaisen
kuolemasta. Esitystd valmisteltacssa on pohdittu myos sitd, tulisiko méérdajan olla ehdotettua
lyhyempi tai pidempi. Perusteena pidemmaélle miérdajalle kuin yksi kuukausi on se, ettd
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kuolinpesilld voi normaalitapauksessakin kestéa titd pidempi aika hallintonsa jarjestdmiseksi.
Liséksi arviossa on otettava huomioon omaisten suruaika, kdytinnon jérjestelyt kuoleman
jilkeen sekd kuolinpesélle varattava aika arvioida sitd, onko vuokrasuhdetta
tarkoituksenmukaista jatkaa. Ehdotettua kahta kuukautta pidempdd méairdaikaa ei kuitenkaan
ole pidetty tarpeellisena, koska vainajan omaisuuden voi ottaa haltuunsa kuka tahansa
kuolinpesén osakkaista, vaikka kuolinpesé ei ilmoittaisikaan vuokrasopimuksen jatkamisesta.
Liséksi kuolinpesdlle ei aiheutuisi oikeudenmenetyksid siindkdin tapauksessa, ettd
vuokranantaja tyhjentdisi asunnon, koska vuokranantajan tulisi korvausvastuun uhalla joka
tapauksessa menetelld asianmukaisesti ja huolehtia vainajan omaisuudesta kuolinpesin lukuun.

5.1.11 Muuttopdiva

Vaihtoehtona on harkittu, ettd voimassa olevaa olettamasddnnOstd ei muutettaisi, koska
nykyisen sddnndksen voidaan arvioida suojaavan vuokralaista paremmin tilanteessa, jossa
muuttopdivésti ei ole erikseen sovittu. Lisdksi, jos nykyinen olettamasdidnnds séilytettiisiin
ennallaan, muuttopdivd osuisi harvemmin pyhépdivélle kuin ehdotetussa vaihtoehdossa.
Muuttopdivin osuminen pyhédpdivéille on omiaan lisddméén vuokralaiselle aiheutuvia
muuttokustannuksia.

Jos laissa maédriteltdisiin olettamamuuttopdivdksi sopimuksen pdittymispdivd, tdmid voisi
joissakin tapauksissa johtaa siithen, ettd muuttopdivdid ei endd erikseen — mahdollisesti jopa
tarkoituksella — mainittaisi vuokrasopimuksessa. Talloin vuokralaiselle, joka ei tunne lain
sisdltdd, saattaisi tulla yllatyksend, ettd muutto on tehtivd jopa pyhdpdiviana, jos
vuokrasopimuksen pédttymispédivd osuu pyhdpédiviélle. Nykyéén, kun olettamasdanndksesté on
haluttu poiketa, asiasta on aina tullut erikseen sopia, jolloin muuttopéiviad koskeva kysymys
tulee aina jollakin tavalla vuokralaisen tietoon.

Nykytilan sdilyttdmistd ei kuitenkaan pidetd kannatettavana, koska suurimmassa osassa
vuokrasopimuksia muuttopdivastd sovitaan voimassa olevasta olettamasaannoksestd poiketen.
Téstd syystd on tirkedd, ettd my0s tilanteissa, joissa muuttopdivésti ei ole erikseen sovittu,
sovellettava olettamasdidnnds vastaisi vuokramarkkinoilla vallitsevaa kaytdntdd. Talld tavoin
voitaisiin varmistaa, ettd mahdollisimman moni vuokrasopimus olisi jatkossa yhtendinen
muuttopdivin osalta mikd kokonaisuutena helpottaisi sisddn- ja ulosmuuttojen
yhteensovittamista.

5.2 Ulkomaiden lainséifidéinto ja muut ulkomailla kiytetyt keinot
5.2.1 Ruotsi
Yleistd

Ruotsin asuinhuoneiston vuokrausta koskevat sddnnokset on sijoitettu maakaaren (jordabalk
1970:994, jiljempéand JB) 12 lukuun. Jos ehto on ristiriidassa 12 luvun sédédnnoksen kanssa, se
on vuokralaiseen ndhden tehoton (JB 12:1.5). Jos yksityishenkildé vuokraa omistusasuntonsa,
vuokrasuhteeseen sovelletaan lisdksi lakia oman asunnon vuokrauksesta (lag om uthyrning av
egen bostad 2012:978). Ehto, joka on vuokralaisen vahingoksi ristiriidassa lain kanssa, on
tehoton (laki oman asunnon vuokraamisesta 2 §). Jos yksityishenkild vuokraa useamman
omistusasuntonsa, lakia sovelletaan vain ensimméiiseen vuokrasuhteeseen (laki oman asunnon
vuokrauksesta 1 §).

Tiedoksiantovelvollisuuden tdyttiminen
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Vuokrasuhteen tiedoksiantovelvollisuuden tayttdmisestd sdddetddn ennen kaikkea JB 12:63:ss4.
[lmoitus, mukaan lukien purkamisvaroitus (ns. uppmaning om réttelse), katsotaan annetun
tiedoksi, kun se on ldhetetty kirjatulla kirjeelld vastaanottajan tavalliseen osoitteeseen (ks. JB
12:63.1 ja 12:42.1). Jos taas kyse on vuokralaisen velvollisuudesta ilmoittaa vuokranantajalle
asunnossa esiintyneestd vahingosta tai puutteesta, riittdd, ettd ilmoitus toimitetaan jollakin
tarkoituksenmukaisella tavalla (ks. JB 12:63.1 ja 12:24). Sekd irtisanomis- ettd
purkamisilmoituksen on oltava kirjallinen, jos vuokrasuhde on irtisanomisajan paittyessi
kestanyt pidempéddn kuin kolme kuukautta. Jos vuokralainen irtisanoo sopimuksen,
irtisanomisilmoitus voi tietyissd tilanteissa olla myos suullinen, edellyttden ettd vuokranantaja
antaa irtisanomisesta kirjallisen vahvistuksen. (JB 12:8.1)

Irtisanomisilmoitus voidaan antaa tiedoksi kirjatulla kirjeelld, jos vuokralainen asuu Ruotsissa
eikd kyse ole vuokrasopimuksen purkamisesta (JB 12:8.4). JB 8:8.2:n mukaan kirjallinen
irtisanomisilmoitus on annettava tiedoksi tiedoksiantolakia (delgivningslag 2010:1932)
noudattaen (ks. prop. 2009/10:237, s. 228). Tiedoksiantolain mukaan kyseeseen tulee
lahtokohtaisesti tavallinen tiedoksianto, jolloin asiakirja ldhetetddn tai annetaan vastaanottajalle
(tiedoksiantolaki 16 §), ja tiedoksianto katsotaan tapahtuneeksi, kun vastaanottaja on
todisteellisesti vastaanottanut asiakirjan (tiedoksiantolaki 18 §; ks. myds prop. 2009/10:237, s.
120). Tavallista tiedoksiantoa ei kuitenkaan saa toimittaa sdhkoisesti, jollei tiedoksiantajana ole
viranomainen (tiedoksiantolaki 17.2 §).

Tiedoksiantolain mukaan viranomainen voi tietyin edellytyksin antaa asiakirjan tiedoksi myds
niin, ettd asiakirjan ldhettdmisen jélkeen vastaanottajalle ldhetetdén tarkistusviesti, ja tilldin
asiakirja katsotaan annetuksi tiedoksi kahden viikon kuluttua sen ldhettdmisestd
(tiedoksiantolaki 22-30 §). Asiakirja voidaan antaa tiedoksi myos haastemiehen vilitykselld
(ks. tiedoksiantolaki 32 ja 33 §). Jos tiedoksiannon vastaanottajaa ei tavoiteta hénen
asuinpaikassaan, tiedoksiantolain sijasta sovelletaan JB 8:8.3, jonka mukaan asiakirja on
annettava tiedoksi kirjatulla kirjeelld. Asiakirja on tillin annettava myds vastaanottajan
ruokakuntaan kuuluvalle aikuiselle tai, mikili vastaanottaja harjoittaa liiketoimintaa kiintedlld
toimistolla, vastaanottajan toimistolla tyoskentelevélle henkil6lle. Jos mainittuja henkil6ité ei
tavoiteta, purkamisilmoitus on jétettdva vastaanottajan postilaatikkoon. (JB 8:8.3)

Sopimuksen purkamiseen sovelletaan irtisanomista koskevia JB 8:8.2—3:n sdédnnoksié.

Jos vuokranantajalla, vuokralaisella tai vuokralaisen edustajalla ei ole asuinpaikkaa Ruotsissa,
irtisanomis- ja purkamisilmoitus voidaan tehdéd julkisena kuulutuksena (JB 12:8.5). Myds
tuomioistuimelle tehty haastehakemus, jossa vaaditaan vuokrasuhteen paittimistd tai
vuokralaisen héatod, on patevd purkamis- tai irtisanomisilmoituksena, jos haaste on annettu
tiedoksi asianmukaisessa jarjestyksessd. Sama koskee lain 1990:746 mukaista haastehakemusta
vuokralaisen haddosta. (JB 12:8.6)

Vuokran mddrdytyminen ja sen korottaminen

Ruotsin vuokrasdintelyn ldhtSkohtana on, ettd vuokran madrd vastaa asunnon kéyttdarvoa.
Kéyttoarvo viittaa asunnon kaytdnndn arvoon vuokralaisen ndkokulmasta. Kéyttdarvon
médrittimisessd otetaan huomioon muun muassa asunnon koko, varustelutaso ja sijainti.
Vuokran mééristd neuvottelevat vuokralaisyhdistykset ja kiinteistonomistajayhdistykset tai
yksittdiset vuokranantajat. Neuvotteluihin sovelletaan vuokraneuvottelulakia
(hyresforhandlingslagen 1978:304). Suurin osa vuokra-asunnoista kuuluu
neuvottelujirjestelmdan (SOU 2017:86, s. 38). Kéytdnnossd vuokraneuvotteluissa sovitut
vuokrat vaikuttavat myds sellaisiin asuntoihin, joihin vuokraneuvottelulakia ei sovelleta, koska
vuokralainen voi pyytdd vuokralautakuntaa méaarittiméaan hénelle kohtuullisen vuokran. Talldin
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lahtokohtana toimii asunnon kiyttdarvo, joka maéiritetdéin vuokraneuvotteluissa sovittujen
vuokrien perusteella. (JB 12:54 ja JB 12:55.2-3) Vuokralautakunta mé&érittdd asunnon
kayttdoarvon mukaisen vuokran my0s silloin, kun sopimusosapuolet eivit pddse
yksimielisyyteen vuokran méérastd (SOU 2017:86, s. 38).

Jos vuokrasuhteeseen kuitenkin sovelletaan lakia oman asunnon vuokraamisesta, vuokranantaja
voi kdytdnnossi perid markkinavuokraa. Talloin vuokran perusteena ei ole asunnon kéyttoarvo,
vaan vuokraa tai sen korotusta koskevassa riidassa vuokralautakunnan on mééritettdva
vuokralaiselle sellainen vuokra, joka ei merkittdvasti ylitdi asunnon péddoma- ja
kayttokustannuksia. (laki oman asunnon vuokrauksesta 4.1 §)

Irtisanomisaika

Toistaiseksi voimassa olevan sopimuksen irtisanomisaika on kolme kuukautta, jollei
pidemmaéstd ajasta ole sovittu (JB 12:4.1). Jos vuokrasuhteeseen sovelletaan lakia oman
asunnon vuokrauksesta, vuokralaisen irtisanomisaika on yksi kuukausi. Vuokranantajan
irtisanoessa sopimuksen irtisanomisaika on kolme kuukautta, jollei pidemmaésti ajasta ole
sovittu (laki oman asunnon vuokrauksesta 3.2 §). Irtisanomisaika alkaa kulua sen kuukauden
paittyessd, jonka aikana irtisanominen on tehty (JB 12:4.1 ja laki oman asunnon vuokrauksesta
3.2°9).

Jos madrdaikainen vuokrasopimus edellyttdd irtisanomista eikd pidemmaésta irtisanomisajasta
ole erikseen sovittu, irtisanomisaika on yksi péivé, jos sopimuksen kesto on enintddn kaksi
viikkoa; yksi viikko, jos sopimuksen kesto on enintddn kolme kuukautta; ja kolme kuukautta,
jos sopimuksen kesto on yli kolme kuukautta (JB 12:4.2). Maiirdaikaisen sopimuksen
padttyminen edellyttdd irtisanomista, jos siitd on erikseen sovittu tai jos vuokrasuhde on
kestanyt yli yhdeksén kuukautta (JB 12:3.2).

Jos vuokrasopimus koskee asuinhuoneistoa, vuokralaisella on aina oikeus irtisanoa sopimus
padttyméain kolmen kuukauden kuluttua irtisanomisesta. Pidemmasté irtisanomisajasta ei voida
sopia vuokralaisen vahingoksi (JB 12:5.1).

Irtisanomisperusteet

Vuokralainen voi irtisanoa vuokrasopimuksen vapaasti. Jos vuokranantaja irtisanoo
vuokrasopimuksen, vuokralaisella on 1dhtokohtaisesti oikeus sopimuksen jatkamiseen, jollei
vuokranantajalla ole laissa sdddettyd irtisanomisperustetta (JB 12:46; JB 12:3.3 kohta 2).
Péadsddannostd on kuitenkin olemassa joitakin poikkeuksia. Oikeutta vuokrasopimuksen
jatkamiseen ei ole, jos kyse on asunnon jilleenvuokrauksesta ja vuokrasuhde on kestényt alle
kaksi vuotta (JB 12:45.1:n kohta 1); jos vuokrauksen kohde on kalustettu huone tai vapaa-ajan
asunto, ja vuokrasuhde on kestidnyt alle yhdeksdn kuukautta (JB 12:45.1:n kohta 2); jos
vuokrauksen kohde on osa vuokranantajan omaa asuntoa (JB 12:45.1:n kohta 3); jos
vuokranantaja purkaa vuokrasopimuksen purkamisperusteen nojalla (JB 12:45.1:n kohta 4); tai
jos vuokranantaja ja vuokralainen ovat erikseen laaditussa asiakirjassa sopineet siitd, ettei
oikeutta  vuokrasopimuksen jatkamiseen ole. Viimeksi mainitussa tapauksessa
vuokralautakunnan on ldahtdkohtaisesti hyvaksyttivd sopimus (JB 12:45.1:n kohta 5 ja JB
12:45a). Vuokranantaja voi irtisanoa vuokrasopimuksen my®ds ilman irtisanomisperustetta, jos
vuokrasuhteeseen sovelletaan lakia oman asunnon vuokrauksesta eikd muuta ole sovittu (laki
oman asunnon vuokrauksesta 3.3 §).

Vuokranantajan irtisanomisperusteet on lueteltu JB 12 luvun 46 §:n 1 momentissa.
Vuokranantaja voi ensinnékin irtisanoa vuokrasopimuksen, jos sopimus voitaisiin purkaa
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purkamisperusteen nojalla tai jos vuokralainen on muutoin laiminlydnyt velvollisuuksiaan siind
madrin, ettd sopimuksen jatkaminen olisi kohtuutonta (JB 12:46.1:n kohdat 1 ja 2).
Vuokranantaja voi my®os irtisanoa sopimuksen, jos rakennus on tarkoitus purkaa tai peruskorjata
taikka jos asunnon kayttotarkoitus muuttuu. Néissa tapauksissa irtisanominen ei kuitenkaan saa
olla vuokralaisen ndkokulmasta kohtuutonta. (JB 12:46.1:n kohdat 3-5) Vuokranantaja voi
irtisanoa esimerkiksi omakotitalon, paritalossa sijaitsevan asunnon tai asumisoikeusasunnon
vuokrasopimuksen, jos hidnellé on sellainen tarve kayttda asuntoa, ettd vuokralaisen muutto olisi
kohtuullista (JB 12:46.1:n kohdat 6 ja 7). Tietyin edellytyksin vuokranantaja voi irtisanoa
vuokrasopimuksen, jos vuokrasuhde johtuu vuokralaisen ty6suhteesta ja tydsuhde on péttynyt
(JB 12:46.1:n kohdat 8 ja 9). Liséksi vuokranantaja voi irtisanoa vuokrasopimuksen, jos
vuokrasuhteen pédttyminen ei muutoin ole hyvin tavan vastaista eikd vuokralaisen
nidkokulmasta kohtuutonta (JB 12:46.1:n kohta 10). Viimeksi mainittu irtisanomisperuste
edellyttdd vuokranantajan ja vuokralaisen intressien punnintaa keskenién. Irtisanomisperustetta
voidaan soveltaa esimerkiksi silloin, kun vuokralainen kéyttd4 asuntoa harvoin.

Jos vuokranantajan tarpeen tyydyttdmiseksi riittdd, ettd vuokralainen luovuttaa vain osan
asunnosta ja sopimusta voidaan asianmukaisesti jatkaa muun asunnon osalta, vuokralaisella on
oikeus vuokrasopimuksen jatkamiseen muun asunnon osalta irtisanomisperusteesta huolimatta
(JB 12:46.3). Jos vuokralainen joutuu muuttamaan peruskorjauksen takia, vuokranantajan on
lahtokohtaisesti tarjottava hdnelle samankaltainen asunto peruskorjauksen jilkeen (JB 12:46.4).
Jos vuokrasopimus pdittyy sen takia, ettd huoneisto on tuhoutunut niin, ettei sitd voi endi
kayttdd asuntona, vuokralaisella on, mikali se on kohtuullista, oikeus saada uusi vuokrasopimus,
kun jokin huoneisto vapautuu (JB 12:46a.1).

Purkamisperusteet

Vuokrasopimuksen purkamisperusteet on lueteltu JB 12 luvun 42 §:n 1 momentissa. Osa niisté
purkamisperusteista vastaa Suomen lainsddddntdd. Vuokranantaja voi esimerkiksi purkaa
vuokrasopimuksen, jos vuokraa ei makseta ajallaan. Ruotsissa kuitenkin edellytetddn, ettd
vuokra on viivéstynyt yli viikon. (JB 12:42.1:n kohta 1) Vuokranantaja voi purkaa sopimuksen
myds, jos asunto on luovutettu luvattomasti (JB 12:42.1:n kohta 3). Vuokranantaja voi myos
purkaa sopimuksen, jos vuokralainen hoitaa asuntoa huonosti (JB 12:42.1:n kohta 9) tai jos
asuntoa kéytetdin muuhun kuin tarkoitettuun kayttotarkoitukseen (JB 12:42.1:n kohta 7 ja JB
12:23).

Ruotsin lainsdédénndssd on lisdksi sellaisia purkamisperusteita, joita ei 18ydy Suomen
lainsdddannostd. Vuokranantaja voi purkaa sopimuksen, jos vuokralainen ottaa vastaan
kohtuutonta vuokraa tai erityistd korvausta alivuokralaiselta (JB 12:42.1:n kohdat 5 ja 6); jos
vuokralainen majoittaa huoneistoon ulkopuolisia henkil6itd sellaisessa laajuudessa, jota
vuokranantajan ei tarvitse kohtuudella hyvéksyd (JB 12:42.1:n kohta 7 ja JB 12:41); jos
vuokralainen tai muu asunnossa asuva henkild on jollain tapaa aiheuttanut tuholaisten
levidmisen asunnossa (JB 12:42.1:n kohta 8); jos vuokralainen syyllistyy asiattomaan
kayttdytymiseen tai hdiridihin asumisessa, johon lasketaan myds rikosten tekeminen
lahiympéristossd; jos asuntoon majoittuva tai sielld vieraileva henkild syyllistyy asumisessaan
asiattomaan kéyttdytymiseen tai héiridihin, ja vuokralainen laiminlyd vastuunsa valvoa tété
henkilod. (JB 12:42.1:n kohta 9 ja JB 12:25); jos vuokralainen ilman péatevdd syytd
lainvastaisesti estdd vuokranantajan padsyn huoneistoon (JB 12:42.1:n kohta 10); jos
vuokralainen  laiminlyd  sellaisen = vuokranantajan  kannalta  erityisen  térkeédn
sopimuksenmukaisen velvoitteensa, josta ei sdddetd JB 12 luvussa (JB 12:42.1:n kohta 11); tai
jos huoneistoa tai siithen kuuluvaa tilaa kéytetdén vakavaan rikollisuuteen taikka rikosten
tekemiseen rutiininomaisesti tai suuremmassa mittakaavassa (JB 12:42.1:n kohta 12).
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Purkamisvaroitus on annettava, jos vuokralainen on luovuttanut asunnon ilman lupaa (JB
12:42.1:n kohta 4), kédyttinyt asuntoa muuhun tarkoitukseen kuin sité on tarkoitettu kéytettdvin
(JB 12:42.1:n kohta 7 ja JB 12:23) tai majoittanut asuntoon henkil6ité sellaisessa laajuudessa,
jota vuokranantajan ei tarvitse kohtuudella hyvdksyd (JB 12:42.1:n kohta 7 ja JB 12:41).
Purkamisvaroitus on my0s annettava, jos asuntoa hoidetaan huonosti taikka jos asumisessa
esiintyy asiatonta kdyttdytymista tai hdirioitd (JB 12:42.1:n kohta 9), paitsi jos on kyse erityisen
vakavasta asiattomasta kéyttdytymisestd tai erityisen vakavasta héiriostd asumisessa (JB
12:42.4). Kuten Suomessa, vuokrasopimusta ei saa purkaa, jos purkamisperusteen
aiheuttaneella menettelylld on vain vdhdinen merkitys. Lisdksi vuokrasopimusta ei saa purkaa,
jos purkamisperusteen aiheuttanut menettely on johtunut siitd, ettd vuokralainen tai hidnen
ruokakuntaansa kuuluva henkil6 on joutunut ldhiomaisen rikoksen kohteeksi ja purkaminen
olisi tdimén vuoksi kohtuutonta. (JB 12:42.5)

Ilmoittamisvelvollisuus huoneistossa asuvista henkiloistd

Maakaaressa ei sdddetd ilmoittamisvelvollisuudesta huoneistossa asuvista henkildistd. JB 12
luvun 41 §:n mukaan vuokralainen ei saa majoittaa asuntoon ulkopuolisia henkilgita sellaisessa
laajuudessa, jota vuokranantajan ei tarvitse kohtuudella hyviksyd. Asiaa koskevassa tuoreessa
mietinndssd on késitelty sité, tulisiko ilmoittamisvelvollisuudesta sddtdi erikseen. Mietinnossi
todetaan, etti ilmoittamisvelvollisuus olisi ristiriidassa sen periaatteen kanssa, ettd vuokralainen
ei yleenséi tarvitse vuokranantajan suostumusta henkildiden majoittamiseen asuntoon. (ks. SOU
2023:57,s. 187)

Vuokranantajan oikeus pddstd asuinhuoneistoon

Vuokranantajalla on pyynndsté oikeus pédstd huoneistoon viipymaéttd huoneiston tai sen kdyton
valttimattoman valvonnan suorittamiseksi, tai sellaisten parannustéiden suorittamiseksi, joita
ei voida lykatd vahinkoa aiheuttamatta. Kun asunnolle etsitdén uutta vuokralaista, vuokralaisen
on sallittava vuokranantajan esitelld sitd. (JB 12:26.1) Viipymittdmyyden vaatimus ei
kuitenkaan merkitse sitd, ettd padsy asuntoon olisi aina sallittava viipymaéttd. Vuokranantajan
on arvioitava tapauskohtaisesti, kuinka nopeasti hén tarvitsee pddsyn asuntoon. (ks. prop.
2023/24:112, 5. 75)

Vuokrasuhteen pddtyttyd huoneistoon jddnyt omaisuus

Jos asunnossa, jonka vuokralainen on jattdnyt tai josta hénet on hédddetty, tai asuntoon
kuuluvassa tilassa, on omaisuutta, jonka voidaan olettaa kuuluvan vuokralaiselle tai timén
ruokakuntaan kuuluvalle henkil6lle, ja jos vuokralainen ei kolmen kuukauden kuluttua
kehotuksesta tai kuuden kuukauden kuluttua siitd, kun hén jitti asunnon tai hdnet haddettiin
sieltd, ole hakenut omaisuutta, omaisuus siirtyy vuokranantajalle lunastuksetta.

Séannosté sovelletaan, kun vuokralainen on hyldnnyt asunnon ja kun vuokrasuhde on paéttynyt
(prop. 1973:23, s. 162). Asuntoon kuuluvalla tilalla tarkoitetaan ensinnikin ullakko- ja
kellarihuonetta. Silld tarkoitetaan myos kiinteiston tilaa, jota kaikki kiinteistén vuokralaiset
saavat kdyttad, esimerkiksi pesu- tai kuivaushuonetta, pyoratelmetta eteistd ja rappukéytavai.
(prop. 1983:84, s. 162) Sédénnos kasittdd lahtokohtaisesti kaiken asuntoon jétetyn omaisuuden.
Poikkeus tihin on tilanne, jossa esimerkiksi esineessé oleva merkintd tai muu erityinen seikka
osoittaa, etté esineen omistaa joku muu kuin vuokralainen tai hdnen ruokakuntaansa kuuluva
(prop. 1973:23, s. 140). Vaikka sdannos késittad 1dhtokohtaisesti kaikenlaisen omaisuuden sen
arvosta riippumatta, vuokranantaja saa téstd huolimatta hévittda sellaiset arvottomat esineet ja
tavarat, joista vuokralainen normaalistikin hankkiutuisi eroon muuttaessaan, kuten lasipullot,
vialliset kotitaloustavarat ja kuluneet vaatteet (prop. 1973:23, s. 162).
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Péadsaantoisesti vuokranantajan on kehotettava vuokralaista noutamaan huoneistoon tai siihen
kuuluviin tiloihin jd&nyt omaisuus. Jos vuokralainen ei nouda omaisuuttaan kolmen kuukauden
kuluessa kehotuksesta, omaisuus siirtyy vuokranantajalle. Hallituksen esityksessé todetaan, ettéd
vuokranantaja ei vélttdmattd pysty tavoittamaan vuokralaista timidn muutettua pois. Tdmén
vuoksi omaisuus siirtyy joka tapauksessa vuokranantajalle kuuden kuukauden kuluttua siiti,
kun vuokralainen on jéttinyt asunnon. S&annds ei siten edellytd, ettd vuokranantaja olisi
todistettavasti yrittinyt tavoittaa vuokralaista, vaikka sen tarkoituksena onkin huomioida
téllainen tilanne. (prop. 1973:23, s. 140-141)

Hallituksen esityksen mukaan vuokranantajalla on velvollisuus huolehtia asuntoon jadneesta
omaisuudesta siithen saakka, kunnes vuokralainen hakee sen tai sddnnOksessd mainittu
méaérdaika on kulunut. Vuokranantajan tulee huolehtia omaisuudesta kuin se olisi hidnen
omaansa. Vuokranantajalla on oikeus saada korvaus omaisuuden sdilyttdmisestd ja
huolenpidosta aiheutuneista kustannuksista ennen omaisuuden luovuttamista vuokralaiselle.
(prop. 1973:23,s. 141 ja 162)

Muut sddnnédkset

Laissa ei ole sddnnoksid kirjallisen muodon tdyttdmisestd sdhkdisesti, tupakointikiellosta
vuokra-asunnossa tai vuokravakuudesta.

Vuokralainsddddannon uudistus 2024
Yleistd

Ruotsissa tuli 1.7.2024 voimaan maakaaren 12 lukua koskeva uudistus, jolla muun muassa
laajennettiin vuokranantajan oikeutta purkaa vuokrasopimus tietyissd erityistilanteissa.
Vuokranantajan purkamisperusteita laajennettiin ensinnékin tilanteissa, joissa vuokralainen
tekee rikoksia huoneiston 1&hiymparistdssd. Liséksi vuokralaisella on valvontavastuu siité, ettéd
asunnossa asuvat tai sielld vierailevat henkilot eivét tee ldhiympériston turvallisuutta
heikentivid rikoksia. Toiseksi vuokranantajan purkamisperusteita laajennettiin tilanteissa,
joissa huoneistoa tai siithen kuuluvaa tilaa kdytetddn vakavaan rikollisuuteen tai rikolliseen
toimintaan rutiininomaisesti tai laajamittaisesti. Téssd tapauksessa purkamisperusteen
edellytyksend ei kuitenkaan ole, ettd rikos on vaikuttanut asuin- tai l&8hiympéristoon
negatiivisesti. Lisdksi uudistuksen myotd vuokralainen ei saa majoittaa asuntoon ulkopuolisia
henkil6itd sellaisessa laajuudessa, jota vuokranantajan ei voida kohtuudella edellyttdd
hyviksyvén. Jotta vuokranantaja voisi valvoa henkil6iden miirdd, vuokranantajan oikeutta
paistd huoneistoon laajennettiin.

Uudistus perustuu hallituksen esitykseen (Regeringens proposition 2023/24:112, Atgirder for
tryggare bostadsomréden) ja sitd edeltineeseen mietintoon (SOU 2023:57). Mietinndssé
kartoitettiin asumiseen liittyvié turvallisuustilannetta Ruotsissa, ja siind keskityttiin erityisesti
haavoittuviin alueisiin, joissa asui vuonna 2021 noin 5 prosenttia Ruotsin véiestOstai.
Kartoituksessa ilmeni, ettd Ruotsin asuinalueilla, erityisesti haavoittuvilla alueilla, tapahtuu
rikoksia — kuten ampumisia, rdjaytyksid ja huumekauppaa — siind laajuudessa, ettd monet
ihmiset kokevat turvattomuutta asuinalueellaan. Lisdksi kartoituksessa todettiin, ettd yksi
ongelma on joidenkin vuokralaisten tapa luovuttaa asunto suurelle méérille ihmisié. (ks. SOU
2023:57, luku 4)

Ldhiympdristossd tehdyt rikokset uutena purkamisperusteena
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Uudistuksen myotd vuokranantajalla on aiempaa laajempi oikeus purkaa vuokrasopimus, jos
vuokralainen syyllistyy rikoksiin. Lakimuutos toteutettiin muuttamalla JB 12 luvun 25 §:44 (ks.
JB 12:25.3).

Hallituksen esityksen mukaan suuri osa viime vuosien vakavasta rikollisuudesta, kuten
ampumiset ja rdjaytykset, on tapahtunut haavoittuvilla alueilla tai liittynyt niihin ja niissé
toimiviin rikollisryhmiin. Monet vakavat rikokset tapahtuvat asuntojen l&histolld, mikd on
lisdnnyt ulkopuolisten riskid haavoittua tai jopa kuolla. Liséksi merkittdvd osa Ruotsin
huumekaupasta tapahtuu asuinalueilla, joille ovat tyypillisid taloudellinen segregaatio,
sosiaaliset ongelmat ja turvattomuus. Niiden alueiden ongelmat vaikuttavat kielteisesti seka
asukkaisiin ettd kiinteistonomistajiin (prop. 2023/24:112, s. 25). Lakimuutoksen tarvetta
perusteltiin silld, ettd rikollisuus heikentdd merkittdvasti alueen asukkaiden turvallisuutta.
Esimerkiksi ampumiset, rijidytykset ja huumekauppa voivat johtaa siihen, ettd asukkaat eivét
uskalla liikkua vapaasti alueella tai pddstdd lapsiaan leikkimddn ldhiston leikkipaikoilla.
Esityksen mukaan asumisen turvallisuuteen vaikuttaa taten asunnon ja sen vilittoman I1&histon
lisdksi asunnon lahiympéristo. (prop. 2023/24:112, s. 40)

Uudistuksen jidlkeen uutena purkamisperusteena toimii se, ettd vuokralainen tekee rikoksen,
joka heikentdd 1dhiympériston turvallisuutta. Edellytyksena on, etté rikos tai rikollinen toiminta
on omiaan aiheuttamaan ldahiympariston turvallisuuden heikentymistd tavalla, jota asunnon
lahistollda asuvien ei voida kohtuudella edellyttdd sietdvin. Lahiympériston turvallisuutta
heikentdvid rikoksia pidetddn vakavina asumishdirioind (prop. 2023/24:112, s. 6). Tama
purkamisperuste oikeuttaa vuokranantajan purkamaan vuokrasopimuksen véalittomasti ilman
purkamisvaroitusta.

Laissa ei kuitenkaan tarkasti médritelld, millaisista rikoksista on kyse. Hallituksen esityksessé
mainitaan kuitenkin esimerkinomaisesti rikoksia, joista yleensd voisi olla kyse. (prop.
2023/24:112, s. 44) Sdannos kattaa ensinndkin rikokset, joista seuraa ankara rangaistus, vaikka
vuokralainen syyllistyisi vain yhteen rikokseen. Tillaisia rikoksia ovat esimerkiksi ry0sto,
torked pahoinpitely, ampuminen ja réjdytys. Toiseksi sddnnostd voidaan soveltaa, jos kyse on
toistuvasta rikoksesta, josta seuraa lievempi rangaistus. Téllaisia rikoksia ovat esimerkiksi
huumekauppa ja Vahingonteko. Esityksen mukaan sédénnds ei kuitenkaan yleens kisita sellaista
rikosta, josta seuraa ainoastaan sakkorangaistus. (prop. 2023/24:112, s. 45) Joitakin
asuinalueilla tyypillisesti esiintyvid rikoksia, kuten lievid tappeluja ja myymaélavarkauksia, on
esityksen mukaan siedettdvd kohtuudella. Esityksessd todetaan myds, ettd rikokset, joilla on
yhteys rikollisiin ryhmittymiin tai joihin osallistetaan lapsia, heikentdvét todennékodisemmin
lahiympériston turvallisuutta kuin muut rikokset. (prop. 2023/24:112, s. 46) Vuokranantajan ei
tarvitse yksittdistapauksessa todistaa, ettd rikos johtaa ldhiympériston turvallisuuden
heikentymiseen, vaan riittdvdd on, ettd rikos on luonteeltaan sellainen, etti sen voidaan
tyypillisesti katsoa heikentdvian lahiympériston turvallisuutta. (prop 2023/24:112, s. 107)

Hallituksen esityksen mukaan ldhiympéristd médrittyy sen mukaan, miten asukkaat kokevat
ympdriston asuntonsa ympaérilld (prop. 2023/24:112, s. 41). Esityksessa todetaan, ettd kyseinen
mairitelma voi aiheuttaa rajanveto-ongelmia. Toisaalta esityksesséd pidetddn myOnteisend sitd,
ettd sddnnods on joustava, koska se mahdollistaa yksittdistapausten olosuhteiden huomioimisen.
Esimerkiksi vakava rikos voi vaikuttaa laajemmalla alueella kuin lievd rikos. Sdannds voi
tietyissd tapauksissa koskea my0s rikosta, joka on tehty kaukana asunnosta. Télloin kyse voi
olla esimerkiksi naapuriin kohdistuvasta rikoksesta tai sellaisesta kilpailevaan rikolliseen
ryhmédén kohdistuvasta rikoksesta, joka johtaa kostotoimenpiteisiin rikoksentekijén
asuinalueella. (prop. 2023/24:112, s. 42)
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Esityksen mukaan vuokranantaja voi itse hankkia todistusaineistoa ja nostaa kanteen
vuokrasopimuksen purkamiseksi, vaikka asiaa ei olisi vield késitelty rikosoikeudellisessa
menettelyssd. Kaytdnndssd vuokranantajan on kuitenkin useimmiten odotettava tuomiota
osoittaakseen, ettd vuokralainen on syyllistynyt rikokseen. (prop. 2023/24:112, s. 48—49)

Esityksessa todetaan, ettd vaikka vuokrasopimus puretaan, vuokralaisen rikollinen toiminta ei
valttdimatta siirry toiselle alueelle. Toisaalta esityksessd kuitenkin todetaan, ettd asunto toimii
usein rikollisuuden tukikohtana, ja vuokranantajan laajemmat oikeudet purkaa vuokrasopimus
voivat siksi vdhentdd rikollisten keskittymistd tietyille alueille. Rikollisella, joka muuttaa
toiselle alueelle, ei usein ole samanlaisia edellytyksid jatkaa rikollista toimintaa uudessa
ympdristossd. Lisdksi uudistuksella voi olla ennaltachkdisevd vaikutus. On kuitenkin
mahdollista, ettd vuokralainen jdd asumaan samalle alueelle vuokrasopimuksen purkamisesta
huolimatta, mutta esityksen mukaan tdmaén riskin ei arvioida olevan niin merkittiva, ettd se
heikentéisi uudistuksen tehokkuutta (prop. 2023/24:112, s. 27).

Valvontavastuu ldhiympdristod heikentdvistd rikoksista

Uudistuksen jdlkeen terveyden, jérjestyksen ja hyvien tapojen turvaamisen laiminlydntid
kutsutaan asiattomaksi kayttdytymiseksi (bristande skdtsamhet), ja késite kattaa jatkossa myos
aiemmassa laissa tarkoitetun “turvallisuuden turvaamisen” laiminlyonnin. Vuokralaisen
vastuuta kiinteiston turvallisuudesta huolehtimisesta on siten laajennettu. (prop. 2023/24:112,
s. 6—7) Muutokset toteutettiin muuttamalla JB 12 luvun 25 §:44 ja 42 §:n 1 momentin 9 kohtaa
sekd lisdédmaélld lukuun uudet 25 a ja 25 b §:t. Kuten todettu, jo ennen uudistusta tiettyjen
turvallisuutta koskevien vastuuvelvoitteiden laiminlyonti saattoi olla peruste vuokrasopimuksen
purkamiselle. Purkamisvaroituksen antamista on aiemmin edellytetty, paitsi jos kyse on
erityisen vakavasta hiiriostd asumisessa. Uudistuksen mydtd purkamisvaroitusta ei kuitenkaan
endd vaadita mydskddn silloin, kun kyseessa on erityisen vakava asiaton kéyttaytyminen. (prop.
2023/24:112, s. 10-11) Taltd osin muutos toteutettiin muuttamalla JB 12 luvun 42 §:n 4
momenttia.

Saannds turvallisuuden turvaamisen laiminlyonnistd tulee sovellettavaksi tietyissé tapauksissa,
joissa vuokralainen kéyttda niin sanottua vikivaltapddomaa rikkoakseen normeja. Esimerkiksi
kyse voi olla siitd, ettd vuokralainen suorittaa tarkastuksia henkil6ille, jotka liikkuvat
asuinalueella. Sddnndstd voidaan soveltaa myos tilanteissa, joissa vuokralainen kayttaytyy
vékivaltaisesti tai uhkaavasti vuokranantajaa tai kiinteistossd litkkuvia kohtaan. (prop.
2023/24:112, s. 34) Erityisen vakavasta asiattomasta kdyttdytymisestd on puolestaan kyse
esimerkiksi silloin, kun vuokralainen on syyllistynyt vikivalta- tai uhkausrikokseen, joka
kohdistuu kiinteistonomistajaan tai kiinteiston tyontekijéan, ja josta seuraisi vankeusrangaistus.
(prop. 2023/24:112, s. 38)

Hallituksen esityksen mukaan asiattoman kéyttdytymisen ei tarvitse tapahtua itse kiinteistdssa,
jotta sddnndstd voitaisiin soveltaa. Kéayttdytymiselld on kuitenkin oltava yhteys kiinteistoon
siten, ettd se vaikuttaa sen turvallisuuteen. Esimerkiksi vuokralaisen uhkaava tai vikivaltainen
kdytds vuokranantajaa tai kiinteiston tyontekijid kohtaan vaikuttaa kiinteistonhoidon
edellytyksiin, riippumatta siitd, missd uhkaus tai vikivalta tapahtuu. (prop. 2023/24:112, s. 106)
Uhkaava, viékivaltainen tai muu vastaava kidytds voi vaikuttaa negatiivisesti kiinteiston
turvallisuuteen, vaikka se kohdistuisi henkil6on, jolla ei ole suoraa yhteyttd kiinteistoon.
Esimerkiksi kyse voisi olla asukkaan vieraasta, postinkantajasta tai ambulanssihenkilokunnasta.
(prop. 2023/24:112, s. 106)

Uudistuksen jéilkeen vuokralaisen vastuulla on huolehtia siitd, etteivdt asunnossa asuvat tai
vierailevat henkil6t tee rikoksia, jotka heikentdvat ldahiympériston turvallisuutta. Tama
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valvontavastuu vastaa aiempaa valvontavastuuta siitd, etti asunnossa asuvat tai vierailevat
henkilot eivdt aiheuta asumishdiriitd tai kdyttdydy muuten asiattomasti. Vuokralaisella ei
kuitenkaan ole ldhtokohtaisesti velvollisuutta valvoa muiden henkildiden toimintaa asunnon
ulkopuolella. Valvontavastuu aktualisoituu, jos on syytd uskoa, ettd henkild voisi tehdd
rikoksen, joka heikentdd ldhiympériston turvallisuutta. Esimerkiksi kyse voisi olla siitd, ettd
henkil6 on aikaisemmin syyllistynyt rikokseen. (prop. 2023/24:112, s. 55) Kyse voisi olla myos
esimerkiksi siitd, ettd vuokralainen tietdd, ettd henkild on liittynyt rikollisjengiin. Asunnossa
vierailevien henkildiden osalta valvontavastuun aktualisoituminen taas edellyttia, ettd henkilo
vierailee asunnossa kohtuullisen usein ja vierailut johtavat siihen, ettd alueella tehddén rikoksia.
(prop. 2023/24:112, s. 113) Vuokralainen voisi tiyttdd valvontavastuunsa esimerkiksi
kieltdimalla henkil64d asumasta tai vierailemasta asunnossa. (prop. 2023/24:112, s. 114)

Asunnossa rikoksia tekevin vuokralaisen vuokrasopimuksen purkamisen helpottaminen

Uudistuksen myo6td vuokrasopimuksen purkaminen on mahdollista myos tapauksissa, joissa
asuntoa tai siihen liittyvaa tilaa kdytetddn vakavaan rikollisuuteen tai rikosten tekemiseen
rutiininomaisesti tai laajassa mittakaavassa. Aiemmin vuokrasopimuksen purkaminen oli
mahdollista vain silloin, kun asuntoa kiytettiin rikolliseen elinkeinotoimintaan. (prop.
2023/24:112, s. 10) Tdmén uuden purkamisperusteen soveltaminen ei edellytd, ettd rikos on
vaikuttanut kielteisesti asuinymparistoon (prop. 2023/24:112, s. 60). Tima muutos toteutettiin
muuttamalla JB 12 luvun 42 §:n 1 momentin 12 kohtaa.

Hallituksen esityksen mukaan sdédnndsté sovelletaan ainoastaan, jos asuntoa jotenkin kéytetdan
rikollisuuteen (prop. 2023/24:112, s. 120). Vuokrasopimus voitaisiin purkaa ainakin silloin, kun
asuntoa kéytetiin aseiden tai huumausaineiden sdilytykseen. Vakavasta rikollisuudesta on kyse,
jos rikoksen rangaistus tai rikosten yhteinen rangaistus on viahintdin kaksi vuotta. Téllaisia
rikoksia ovat esimerkiksi torkedt aserikokset, huumausainerikokset sekd vakavat
seksuaalirikokset. Purkamisperuste voi aktualisoitua myds, jos lievempid rikoksia tehdddn
toistuvasti. Télloin lahtokohtana on, etté rikoksesta seuraa vankeusrangaistus. Tallaisia rikoksia
voivat olla esimerkiksi véestorekisteriin tai sosiaalitukiin liittyva rikos. (prop. 2023/24:112, s.
61-62) Esityksessd todetaan, ettd poikkeustapauksessa voidaan soveltaa sddnnostd siitéd, ettd
vuokrasopimusta ei saa purkaa, jos purkamisperusteen aiheuttanut menettely on
merkitykseltddn véahdistd. (prop. 2023/24:112, s. 62-63)

Asuntoon majoittuneita henkilditd koskevien sddnndsten tiukentaminen

Uudistuksen mydtd vuokralainen ei myoskdén saa majoittaa asuntoon ulkopuolisia henkil6ité
sellaisessa laajuudessa, jota vuokranantajan ei kohtuudella tarvitse hyvéksyd. Arvioinnissa
otetaan huomioon esimerkiksi se, onko asuntoon majoitettu enemmaén henkilditd kuin asuntoon
on tarkoitettu majoitettavan. Ennen lakimuutosta vuokralainen ei saanut majoittaa asuntoon
ulkopuolisia henkil6iti, jos majoittaminen aiheutti haittaa vuokranantajalle. (prop. 2023/24:112,
s. 8-9) Hallituksen esityksen mukaan kynnys vedota sdéinnokseen oli kuitenkin ollut korkea
(prop. 2023/24:112, s. 71). Ulkopuolisten majoittaminen asuntoon séddnndksen vastaisesti voi
jatkossakin johtaa vuokrasopimuksen purkamiseen edellyttden, ettd vuokralaiselle on sitd ennen
annettu purkamisvaroitus (JB 12:42.1:n kohta 7). Lakimuutos toteutettiin muuttamalla JB 12
luvun 41 §:44.

Hallituksen esityksessé korostetaan, ettd vuokralaisella on ldahtokohtaisesti oikeus majoittaa
ihmisid asuntoonsa ilman vuokranantajan suostumusta. Esityksessd viitataan sen taustalla
olevaan mietint66n ja todetaan, ettd mietinnon perusteella on kuitenkin suhteellisen yleista, etti
vuokralainen antaa ulkopuolisten asua asunnossaan kestdmaittomalld tavalla ja ettd monen
ihmisen majoittaminen asunnossa voi johtaa ongelmiin. N&itd ongelmia ovat muun muassa
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kiinteistonhoidon vaikeutuminen, asuntoon kohdistuvien vahinkojen riskien kasvaminen,
ilmastointiongelmien mahdollinen synty sekd kiinteiston tyhjentdmisen vaikeutuminen
tulipalotilanteessa. Lisdksi kiinteiston muiden asukkaiden kokema hiiridé ja turvattomuuden
tunne voivat lisddntyd, jos rakennuksessa liikkuu paljon vieraita henkilditd. Tdmé voi myds
johtaa siihen, ettd vuokralaisen asunnosta kuuluu normaalia enemmaén héiritsevid d4dnid ja ettd
padsy yhteisiin tiloihin, kuten pesutupaan, vaikeutuu. Asuntoon majoittuneet joutuvat myos
asumaan ahtaasti ja epiterveellisesti, mistd kédrsivét erityisesti lapset. Huomiota kiinnitetdadn
myds siihen, ettd asunnon luovuttaminen monelle henkil6lle voi tuottaa vuokralaiselle suuria
tuloja, ja toiminnalla voi olla yhteyksid jérjestiytyneeseen rikollisuuteen. Asunnon
luovuttaminen alivuokralaisille voi myds johtaa virheellisiin véestorekisteritietoihin. (prop.
2023/24:112, s. 70)

Vuokranantajan oikeus pédstd huoneistoon sen kéyton valvontaa varten

Ennen lakimuutosta vuokranantajalla oli oikeus pddstd asuntoon viipyméttd suorittaakseen
valttimatontd valvontaa tai sellaisten parannustdiden suorittamiseksi, joita ei voida lykatd
aiheuttamatta vahinkoa. Uudistuksen my®6ta vuokranantajalla on edelld lausutun lisdksi oikeus
padstd asuntoon viipyméttd sen kdyton valttimittdomén valvonnan suorittamiseksi. (prop.
2023/24:112, s. 7) Hallituksen esityksessd todetaan, ettd vaatimus viipyméttomyydestd ei
kuitenkaan automaattisesti tarkoita, ettd péddsy asuntoon on aina sallittava viipymatta.
Vuokranantajan on yksittdistapauksittain arvioitava, kuinka nopeasti hin tarvitsee padsyn
asuntoon. (prop. 2023/24:112, s. 75) Uudistus toteutettiin muuttamalla JB 12 luvun 26 §:n 1
momenttia. Uudistusta perusteltiin silld, ettd vuokranantajan on vaikea selvittdd majoittamiseen
liittyvid asioita (prop. 2023/24:112, s. 74). Vuokranantajalla voi olla vilttdimiton tarve valvoa
asunnon kéyttdmistd esimerkiksi tarkastaakseen, kuinka monta henkildad asunnossa asuu ja onko
asuntoa jéilleenvuokrattu luvattomasti (prop. 2023/24:112, s. 75).

5.2.2 Norja
Yleistd

Norjan asuinhuoneiston vuokrausta koskevat sddnnokset ovat vuokrasopimuslaissa (lov om
husleieavtaler av 26. mars 1999 nr. 17). Vuokrasuhteen osapuolet eivit saa sopia sellaisesta
ehdosta, joka poikkeaa lain sddnndksistd vuokralaisen vahingoksi (vuokrasopimuslaki 1:2.1).

Tiedoksiantovelvollisuuden tdyttiminen

Tiedoksiantovelvollisuuden tiyttimisen kannalta olennaista on, kuka kantaa riskin siitd, ettei
ilmoitus ole mennyt perille. Ilmoituksen vastaanottaja kantaa 1dhtokohtaisesti timén riskin. Lain
mukaan ldhettdjd voi vedota siihen, ettd ilmoitus on annettu méérdajan sisélld, vaikka se olisi
viivistynyt tai ei olisi tullut perille, jos se on ldhetetty olosuhteet huomioon ottaen tyydyttévalla
tavalla (vuokrasopimuslaki 1:5). Esitdissd todetaan, ettd sddnnos koskee erityisesti
reklamaatioita (ks. NOU 1993:4, luku 3.1.6). Laissa tai esitdissd ei tarkemmin mééritell,
minkdlainen on “tyydyttdvd” ilmoitustapa. Sdidnndksessd todetaan kuitenkin, ettd sitd
sovelletaan vain, jos laista ei muuta ilmene. Tdm4 tarkoittaa, ettd ilmoituksen ldhettdjd kantaa
riskin siitd, ettei ilmoitus mene perille, kun laissa edellytetdédn, ettd vastaanottaja on saanut
ilmoituksen. Sitd vaaditaan esimerkiksi, kun vuokranantaja irtisanoo tai purkaa
vuokrasopimuksen. (Ot.prp nr. 82 (1997-98) luku 5.5; NOU 1993:4, luku 3.1.6)

Vuokravakuus
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Vuokralainen ja vuokranantaja voivat sopia vakuudesta vuokravelkojen, asunnolle
aiheutuneiden vahinkojen, hddto6n liittyvien kulujen ja muiden vuokranantajan saatavien
varalle. Vakuus saa olla enintdéin kuuden kuukauden vuokran suuruinen. (vuokrasopimuslaki
3:5.1) Vakuus talletetaan vuokralaisen nimissd olevalle erityiselle rahoituslaitoksen tilille
(vuokrasopimuslaki 3:5.2). Vuokrasuhteen aikana osapuolet eiviat saa kayttdd vakuutta
(vuokrasopimuslaki 3:5.3).

Kun vuokrasuhde on pééttynyt, rahoituslaitos voi tietyin edellytyksin maksaa vuokranantajalle
vuokrasaatavia vakuustililtd (vuokrasopimuslaki 3:5.4). Osapuolet voivat vaatia vakuuden
maksamista itselleen toisen osapuolen kirjallisen suostumuksen, tuomioistuimen maérayksen
tai muun vastaavan méadrdyksen mukaisesti. Jos vuokralainen vaatii, ettd vakuus maksetaan
hénelle, rahoituslaitoksen on kirjallisesti ilmoitettava tistd vuokranantajalle. [lmoituksessa on
kerrottava, ettd vakuus maksetaan vuokralaiselle, jos vuokranantaja ei viiden viikon kuluessa
vaadi, ettd vakuudesta maksetaan hénelle vuokrasaatavia pykéldn 4 momentin mukaisesti, tai
osoita, ettdi hin on ryhtynyt oikeudellisiin toimenpiteisiin. (vuokrasopimuslaki 3:5.6)
Vaihtoehtoisesti vuokralainen ja vuokranantaja voivat sopia takauksesta vuokranantajan
saatavien varalle (vuokrasopimuslaki 3:6). Tyypillisesti takaajana toimii luottolaitos, mutta
my0s yksityishenkild voi toimia takaajana. Jos takaaja on ammatillinen luotonantaja,
vuokralaisen tulee normaalisti maksaa korvaus takauksesta. (ks. NOU 1993:4, luku 2.3.6)
Takaus ja vuokravakuus eivdit saa yhteensd ylittdd kuuden kuukauden vuokraa
(vuokrasopimuslaki 3:6).

Vuokran mddrdytyminen ja sen korottaminen

Norjassa vuokrat ovat markkinahintaisia. Vuokra ei kuitenkaan saa olla kohtuuton verrattuna
tavanomaiseen vuokraan, jota peritddn vastaavin sopimusehdoin samankaltaisen asunnon
vuokrauksesta (vuokrasopimuslaki 4:1). Vuokranantaja voi vaatia edelld mainittua vuokraa, jos
vuokran suuruudesta ei ole sovittu (vuokrasopimuslaki 3:1.2). Molemmat osapuolet voivat
vuokrasuhteen aikana vaatia, ettd vuokra tarkistetaan ilman vuokrasopimuksen padttamista.
Tarkistaminen saa kuitenkin tapahtua vain kerran vuodessa. Toiselle osapuolelle on ilmoitettava
tarkistamisesta kirjallisesti véhintddn kuukausi ennen sen toteuttamista, ja tarkistaminen on
tehtdva kuluttajahintaindeksin mukaan. (vuokrasopimuslaki 4:2) S&énnds ei koske erillistd
sdahkd-, polttoaine-, vesi- tai viemirdintimaksua. Téllaista maksua voidaan tarkistaa siten, etti
maksu kattaa vuokranantajan tarpeelliset kustannukset. (vuokrasopimuslaki 4:5.1)

Jos vuokrasopimus on ollut voimassa véhintdén kaksi vuotta ja kuusi kuukautta ilman muuta
muutosta kuin indeksikorotukset, kumpikin osapuolista voi ilman vuokrasopimuksen
paittimistd pyytdd, ettd vuokra midritetddn sellaiselle tasolle, joka vastaa samankaltaisten
asuntojen vuokria (vuokrasopimuslaki 4:3.1). Asuinhuoneistojen osalta ei ole mahdollista sopia,
ettei vuokraa voida lainkaan tarkistaa (ot.prp. nr. 82 (1997-98) luku 8.3). Jos osapuolet eivét
padse sopuun siitd, mikd on lain 3 luvun 1 §:n mukainen markkinahinta tai lain 4 luvun 3 §:n
mukainen samankaltaisten asuntojen vuokrataso, kumpi tahansa osapuoli voi vaatia, ettd vuokra
mairitetddn vuokra-arviointilautakunnan toimesta (vuokrasopimuslaki 12:2.1).

Irtisanomisaika

Irtisanomisaika on kolme kuukautta. Irtisanomisaika alkaa kulua sen kuukauden paittyessa,
jonka aikana irtisanominen on suoritettu. (vuokrasopimuslaki 9:6.1) Jos kyse on yhden huoneen
kasittavastd vuokrasopimuksesta, jossa vuokralaiselle annetaan oikeus kéyttii toisen henkilon
asuntoa, irtisanomisaika on yksi kuukausi (vuokrasopimuslaki 9:6.2). Vuokrasopimuksessa
voidaan my0s sopia muunpituisista irtisanomisajoista (vuokrasopimuslaki 9:6.4).
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Irtisanomisperusteet

Vuokranantaja ei voi irtisanoa vuokrasopimusta ilman laissa sdddettyd irtisanomisperustetta
(vuokrasopimuslaki 9:5.1), paitsi jos kyse on yksittdisestd huoneesta, joka antaa vuokralaiselle
padsyn toisen henkilon asuntoon (vuokrasopimuslaki 9:5.3). Vuokralainen ei tarvitse
irtisanomisperustetta, jollei toisin ole sovittu (vuokrasopimuslaki 9:4).

Vuokranantajan irtisanomisperusteet on lueteltu vuokrasopimuslain 9 luvun 5 §:in 2
momentissa. Vuokranantaja voi irtisanoa vuokrasopimuksen vain, jos vuokranantaja tai hinen
ruokakuntaansa kuuluva henkil6 aikoo kayttdd asuntoa (vuokrasopimuslaki 9:5.2 kohta a); jos
kiinteisto on tyhjennettivéd sen purkamisen tai remontin takia (vuokrasopimuslaki 9:5.2 kohta
b); jos vuokralainen on rikkonut vuokrasopimusta (vuokrasopimuslaki 9:5.2 kohta c); tai jos on
olemassa muu asiallinen peruste irtisanomiselle (vuokrasopimuslaki 9:5.2 kohta d). Esitdiden
mukaan sdidnnoksessd mainitun sopimusrikkomuksen ei tarvitse olla olennainen. Muun
asiallisen perusteen on sen sijaan oltava riittdvén painava. (ot. prp. nr. 82 (1997-98), merknader
til § 9-5)

Vaikka vuokranantajalla olisi laissa sééddetty peruste irtisanomiselle, tuomioistuin voi méérété
vuokrasopimuksen jatkuvaksi, jos irtisanomista pidetiddn kohtuuttomana molempien osapuolten
olosuhteet huomioon ottaen. Vuokrasopimusta ei kuitenkaan voida maérdtd jatkuvaksi, jos
vuokralainen on syyllistynyt sellaiseen menettelyyn, joka oikeuttaisi sopimuksen purkamiseen.
(vuokrasopimuslaki 9:8.2) Sddnndstd vuokrasopimuksen jatkamisesta ei sovelleta, jos kyse on
yksittdisestd huoneesta, joka antaa vuokralaiselle péadsyn toisen henkilon asuntoon
(vuokrasopimuslaki 9:8.3).

Vuokranantajan purkamisperusteet

Vuokrasopimuksen purkamisperusteet luetellaan vuokrasopimuslain 9 luvun 9 §n 1
momentissa. Suurin osa vuokranantajan purkamisperusteista vastaa Suomen lainsdddantoa.
Vuokranantaja voi purkaa vuokrasopimuksen, jos vuokraa ei makseta ajallaan
(vuokrasopimuslaki 9:9.1 kohta a); jos asuntoa hoidetaan huonosti (vuokrasopimuslaki 9:9.1
kohta b); jos asunto luovutetaan luvattomasti (vuokrasopimuslaki 9:9.1 kohta c); tai jos asuntoa
kaytetddn muuhun tarkoitukseen kuin on sovittu (vuokrasopimuslaki 9:9.1 kohta d).
Lainsdddanndssd on myds sellaisia vuokranantajan purkamisperusteita, joita ei ole Suomessa.
Vuokranantaja voi purkaa sopimuksen myds, jos vuokralainen aiheuttaa vuokranantajalle
vakavaa vahinkoa tai haittaa (vuokrasopimuslaki 9:9.1 kohta b) taikka olennaisesti rikkoo
sopimuksenmukaisia velvoitteitaan (vuokrasopimuslaki 9:9.1 kohta a); tai jos vuokralainen
muutoin rikkoo velvollisuuksiaan tavalla, joka tekee vuokrasopimuksen purkamisen
valttimattomaksi (vuokrasopimuslaki 9:9.1 kohta e). Lainsdddédnnossa ei ole erillistd sddnnosta
siitd, ettd sopimusta ei saa purkaa, jos purkamisperusteen aiheuttanut menettely on
merkitykseltddn véhédinen. Kirjallinen varoitus purkamisoikeuden kiyttdmisestd on kuitenkin
annettava kaikista edelld mainituista purkamisperusteista, paitsi jos kyse on siité, ettei vuokraa
makseta tai ettd vuokralainen olennaisesti rikkoo sopimuksenmukaisia velvoitteitaan, tai siité,
ettd vuokralainen muutoin rikkoo velvollisuuksiaan tavalla, joka tekee vuokrasopimuksen
purkamisen vélttiméattomaksi. (vuokrasopimuslaki 9:9.1)

Ilmoittamisvelvollisuus huoneistossa asuvista henkiloistd

Vuokrasopimuslaissa ei sdddetd ilmoittamisvelvollisuudesta huoneistossa asuvista henkildista,
mutta velvollisuus tulee epadsuorasti esiin lain 7 luvun 1 §:ssd. Sddnndksen mukaan vuokralainen
saa majoittaa asuntoon avio- tai avopuolisonsa seké omat ja avio- tai avopuolison l&hisukulaiset,
mutta muiden henkiléiden majoittaminen edellyttdd vuokranantajan lupaa.
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Vuokranantajan oikeus pddstd asuinhuoneistoon

Vuokralaisen on sallittava vuokranantajan padsy huoneistoon, jos kdynnin tarkoituksena on
tarkastus, pakollinen ylldpito, lainmukaiset muutostydt tai muut tyot vahingon estdmiseksi.
Vuokralaiselle on ilmoitettava asiasta kohtuullisessa ajassa. (vuokrasopimuslaki 5:6) Liséksi
vuokralaisen poismuuttamista edeltivdnéd aikana vuokralaisen on sallittava, ettd mahdolliset
uudet vuokralaiset voivat kidyda katsomassa asuntoa (vuokrasopimuslaki 10:1).

Vuokrasuhteen pddtyttyd huoneistoon jddnyt omaisuus

Jos asuinhuoneistoon on jddnyt irtainta omaisuutta, jonka voidaan olettaa kuuluvan
vuokralaiselle tai timén ruokakuntaan kuuluvalle henkil6lle, vuokranantajan on huolehdittava
siitdi vuokralaisen puolesta. Jitteet voidaan kuitenkin vélittoméasti havittdd. Jos
huolenpitovelvollisuus edellyttdéd tyotd, vuokranantaja voi vaatia siitd kohtuullista korvausta.
Vuokranantajan on mahdollisuuksien mukaan kirjallisesti kehotettava vuokralaista noutamaan
irtain omaisuus. Vuokranantaja voi pidéttdd irtaimen omaisuuden, kunnes siilytyksestd
aiheutuvat kustannukset on katettu tai riittdivd vakuus on asetettu. Vuokranantaja voi myyda
irtaimen omaisuuden vuokralaisen lukuun, jos sdilytyksestd aiheutuvat kustannukset tai haitat
muodostuvat kohtuuttomiksi taikka vuokralainen viivyttelee kohtuuttomasti tillaisten
kustannusten maksamisessa tai irtaimen omaisuuden haltuunotossa. Jos on aihetta uskoa, ettd
myyntitulot eivdt kata myyntikustannuksia, vuokranantaja voi myynnin sijaan hoitaa asian
asianmukaiseksi katsomallaan tavalla. (vuokrasopimuslaki 10:4.1-3)

Hallituksen esityksesséd todetaan, ettd viranomainen vastaa irtaimen omaisuuden késittelysté
tilanteessa, jossa vuokralainen hdddetién asunnosta. Sééntely koskee siten vain tapauksia, joissa
vuokralainen on poistunut asunnosta vapaaehtoisesti. (ot.prp. nr. 82 (1997-98) jakso 14.6)
Saddnnoksessd omaisuudesta huolehtimisella tarkoitetaan sité, ettd vuokranantaja on velvollinen
ryhtyméidn kohtuullisiin toimenpiteisiin suojatakseen vuokralaisen irtainta omaisuutta
vahingoittumiselta ja tuhoutumiselta. Huolenpitovelvollisuuden laajuus maéirdytyy
tapauskohtaisen arvioinnin perusteella, jossa otetaan huomioon muun muassa irtaimen
omaisuuden luonne ja arvo. Yleensd vuokranantajan velvollisuudet rajoittuvat omaisuuden
suojaamiseen ulkoisilta vaurioilta. Vakuutusten maksamista ei sen sijaan yleensi voida vaatia,
ellei kyseessa ole erityisen arvokas esine. (NOU 1993:4 jakso 3.11.5) Omaisuuden hévittdmisen
osalta esitdissd todetaan, ettd jatteelld tarkoitetaan padasiallisesti esineitd, jotka yleensd
heitetddn pois muuton yhteydessd. Esineiti, joilla saattaa olla omistajalleen tunnearvoa, kuten
perhekuvia ja henkilokohtaisia kirjeité, ei kuitenkaan saa késitelld jitteend eikd heittdd pois.
(NOU 1993:4 jakso 3.11.5)

Sdilytyksestd aiheutuvia kustannuksia arvioitaessa on otettava huomioon sekéd kustannusten
suuruus ettd niiden suhteellinen médrd verrattuna irtaimen omaisuuden arvoon. Jos
kustannukset ylittdvat omaisuuden arvon, on yleensd oletettava, ettd kustannukset ovat
kohtuuttomat. Poikkeuksen muodostavat esineet, joilla on vuokralaiselle tunnearvoa.
Kohtuuttomia haittoja voi sdilytyksestd aiheutua esimerkiksi silloin, kun asuntoa ollaan
vuokraamassa uudelleen ja vuokranantajalla ei ole vaihtoehtoisia varastointimahdollisuuksia.
Se, ettd vuokranantajalla on oikeus myydd omaisuus vuokralaisen lukuun, merkitsee, etti
vuokranantaja on velvollinen maksamaan vuokralaiselle sen osan myyntituloista, jota ei kdyteta
sdilytys- ja myyntikustannusten kattamiseen. (NOU 1993:4 jakso 3.11.5)

Muut sddannokset

Norjan laissa ei ole sdédnndksid kirjallisen muodon tiyttdmisestd sdhkoisesti tai
tupakointikiellosta vuokra-asunnossa.
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5.2.3 Tanska
Yieistd

Tanskan asuinhuoneiston vuokrausta koskevat sddnnokset ovat vuokralaissa (lov om leje nr 341
af 22/03/2022).

Kirjallisen muodon tdyttiminen sdihkoisesti

Tanskan vuokralain 1dhtokohtana on, ettd sdhkdistd muotoa voidaan kéyttdé (lovforslag nr. L
47, s. 46). Vuokralainen tai vuokranantaja voi kuitenkin kuukauden varoitusajalla vaatia, ettei
ilmoituksia endd ldhetetd sdhkoisind asiakirjoina. Ilmoituksia ei saa ldhettdd sdhkdisend
mydskadn, jos vuokralainen tai vuokranantaja on vapautettu sihkdisesti postista sitd koskevan
lain (lov om Digital Post) mukaisesti. (vuokralaki 13.1 §) Vuokran maksamista koskevaa
vaatimusta, kun sitd ei ole maksettu médrdpdivddn mennessd, tai irtisanomisilmoitusta ei saa
lahettdd sdhkoisesti (vuokralaki 13.2 §). Sdédnnoksisté ei voida poiketa vuokralaisen vahingoksi
(vuokralaki 18 §).

Tiedoksiantovelvollisuuden tdyttiminen

Vuokralaissa ei ole erillissddnnoksid tiedoksiantovelvollisuuden tadyttdmisestd. Yleinen
lahtokohta on kuitenkin se, ettd ilmoituksen ldhettdjad kantaa riskin siitd, ettd ilmoitus tulee
perille. Vuokralain esitdissd on niin ikéan vahvistettu, ettd vuokranantaja kantaa riskin siitd, ettd
irtisanomis- tai purkamisilmoitus tavoittaa vuokralaisen (ks. lovforslag nr. L 46, s. 113 ja 318).
Liséksi irtisanomisilmoituksen osalta esitdissi todetaan, ettd vuokranantajalla on todistustaakka
siitd, ettd ilmoitus on tullut perille. Varmistaakseen, ettd ilmoitus tulee todisteellisesti perille,
vuokranantaja voi antaa ilmoituksen vuokralaiselle henkilokohtaisesti tai l&hettdd sen
tavallisella tai kirjatulla kirjeelld. (lovforslag nr. L 46, s. 318)

Vakuus asuinhuoneiston vuokrasuhteessa

Vuokranantaja voi vaatia enintddn kolmen kuukauden vuokraa vastaavan vuokravakuuden
(vuokralaki 59.1 §). Vuokranantaja voi myos vuokrasopimusta tehtdessd vaatia vuokran
ennakkomaksua. Ennakkomaksu ei kuitenkaan saa ylittdd kolmen kuukauden vuokraa eika
irtisanomisajan vuokraa. (vuokralaki 59.3 §) Lisdksi vuokranantaja voi vaatia, ettd enintddn
kolmen kuukauden vuokra maksetaan kerralla (vuokralaki 58.3 §). Vuokranantaja voi siis
vuokrasuhteen alussa vaatia yhteensd yhdeksén kuukauden vuokraa: kolmen kuukauden
vuokran suuruista vuokravakuutta, kolmen kuukauden vuokran ennakkomaksua sekéa
vuokrasuhteen kolmen ensimmadisen kuukauden vuokraa (lovforslag nr. L 47, s. 196).
Vuokralautakunta voi tietyin edellytyksin antaa luvan poiketa edelld mainituista sdannoksista
(vuokralaki 59.5 §). Sddnnoksistd ei sen sijaan voida sopimuksella poiketa vuokralaisen
vahingoksi (vuokralaki 64 §).

Vuokran mddrdytyminen ja sen korottaminen

Tanskassa on kdytossad vuokrasdédntely, josta on yksityiskohtaista sdéntelyd myos vuokralaissa.
Vuokra voi méérdytyd kolmella tavalla: kustannusperusteisesti, arvoperusteisesti tai vapaasti eli
kaytannossd markkinaperusteisesti. Vuokran liséksi vuokralainen voi joutua maksamaan
esimerkiksi ldmmityksestd, vedestd ja sdhkostd. (ks. lain luku 3, 4, 5 ja 7). Vuokran
madrdytyminen riippuu siitd, onko kyse sddnnellystd kunnassa vai ei-sddnnellystd kunnasta.
Suurin osa Tanskan kunnista on sddnneltyjd, ja vuokra méirdytyy sddnnellyissd kunnissa
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lahtokohtaisesti kustannusperusteisesti. Sddnnoksisti ei voida poiketa vuokralaisen vahingoksi
(vuokralaki 41.1, 53.1, 56 §).

Irtisanomisaika ja irtisanomisperusteet

Vuokralainen ei tarvitse irtisanomisperustetta, jollei toisin ole sovittu (vuokralaki 169.1 §).
Vuokralaisen irtisanomisaika on kolme kuukautta (vuokralaki 175.1 §). Jos kyse on yksittéisesti
huoneesta asunnossa, jossa vuokranantaja itse asuu, vuokralaisen irtisanomisaika on yksi
kuukausi (vuokralaki 175.1 § ja 170.1 §:n 1 kohta).

Vuokranantaja saa irtisanoa vuokrasopimuksen vain laissa erikseen sdddetyissé tilanteissa
(vuokralaki 170 ja 171 §). Vuokranantajan irtisanomisaika riippuu siité, millaisesta tilanteesta
on kyse.

Vuokralain 170 §:ssd sdddetddn tietyistd asunnoista, joiden vuokrasuhteen vuokranantaja voi
irtisanoa. Vuokranantaja voi ensinnikin irtisanoa vuokrasopimuksen, jos se koskee yksittdista
huonetta asunnossa, jossa vuokranantaja itse asuu (vuokralaki 170 §:n 1 kohta) Talloin
irtisanomisaika on yksi kuukausi (vuokralaki 175.1 §). Vuokranantaja voi myds irtisanoa
vuokrasopimuksen, jos se koskee asuntoa rakennuksessa, jossa on vain kaksi asuntoa ja omistaja
asuu toisessa (vuokralaki 170 §:n 2 kohta), tai asuntoa (ejerbolig tai andelsbolig), johon
vuokranantaja on muuttamassa eikd hén omista muuta asuntoa (vuokralaki 170 §:n 3 kohta).
Tallgin irtisanomisaika on yksi vuosi (vuokralaki 175.2 §). Liséksi vuokranantaja voi tietyin
edellytyksin irtisanoa vuokrasopimuksen, joka koskee asuntoa, jonka yhteydessd on liiketila
(vuokralaki 170 §:n 4 kohta). Téll6in irtisanomisaika on kolme kuukautta (vuokralaki 175.1 §).

Vuokralain 171 §:n 1 momentissa sdddetddn vuokranantajan irtisanomisperusteista muiden
asuntojen  osalta. Vuokranantaja saa ensinndkin tietyin edellytyksin irtisanoa
vuokrasopimuksen, jos hén itse haluaa kdyttdd asuntoa. Tallgin irtisanomisaika on yksi vuosi
(vuokralaki 171.1 §:n kohta 1 ja 175.2 §). Edellytyksend on muun muassa, etti irtisanominen
on kohtuullinen, kun otetaan huomioon molempien osapuolten olosuhteet (vuokralaki 172 §:n
2 kohta). Vuokranantaja saa irtisanoa vuokrasopimuksen myds, jos asunto on purettava tai
erdiden edellytysten tiyttyessd remontoitava (vuokralaki 171.1 §:n kohta 2); jos vuokralainen
on palkattu yllapitdmaan kiinteistod eikd hin ole hoitanut tehtévaénsa tyydyttévasti (vuokralaki
171.1 §:n kohta 3); jos vuokrasuhde perustuu tydsuhteeseen ja tydsuhde péittyy (vuokralaki
171.1 §n kohta 4); jos vuokralainen, joka jilleenvuokraa asuntoa, ei ole noudattanut
vuokralautakunnan (huslejencevnet) jilleenvuokrausta koskevaa péaatostd (vuokralaki 171.1 §:n
kohta 5, lov om boligforhold (nr. 342, 22.3.2022) 86.7 ja 86.8 §); jos vuokralaisen muutto on
tarpeen, koska hén kiyttiytyy tavalla, joka aiheuttaa haittaa kiinteistolle, vuokranantajalle tai
muille vuokralaisille, edellyttden ettd vuokralainen on saanut varoituksen tai ettd vuokrasuhde
on vuokralaisen kdyttdytymisen vuoksi tehty ehdolliseksi (vuokralaki 171.1 §:n kohdat 6 ja 7,
vuokralaki 153.1 §, vuokralaki 154 §); tai jos on olemassa muu pakottava peruste, jonka vuoksi
on erityisen tdrkedéd vapauttaa vuokranantaja vuokrasuhteesta (vuokralaki 171.1 §:n kohta 8).
Edelld mainituissa tapauksissa irtisanomisaika on kolme kuukautta (vuokralaki 175.1 §).
Vuokranantajalla voi irtisanomisperusteesta riippuen olla velvollisuus tarjota vuokralaiselle
uutta asuntoa (vuokralaki 174 §).

Edelld mainituista sddnnoksistd — lukuun ottamatta 170 §:44 — ei voida sopimuksella poiketa
vuokralaisen vahingoksi etukdteen eli ennen kuin vuokranantaja on irtisanonut
vuokrasopimuksen (vuokralaki 181.1 §).

Purkamisperusteet
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Vuokranantajan purkamisperusteet on lueteltu vuokralain 182 §:mn 1 momentissa. Osa
purkamisperusteista ~ vastaa ~ Suomen lainsddddntdéd. Vuokranantaja voi  purkaa
vuokrasopimuksen, jos vuokralainen ei maksa vuokraa ajallaan (vuokralaki 182.1 §:n kohta 1).
Purkamisperuste koskee vuokran lisdksi myos vuokravakuutta (vuokralaki 182.1 §:n kohta 1 ja
59.4 §). Edellytyksend on, ettd vuokralainen ei ole korjannut tilannetta 14 pdivian kuluessa
vuokranantajan kirjallisesta vaatimuksesta, joka voidaan ldhettdd aikaisintaan kolmen pdivén
kuluttua maksun méérdpéivastd (vuokralaki 182.2 §). Vuokranantaja voi myods purkaa
sopimuksen, jos asuntoa kdytetddn muuhun tarkoitukseen kuin on sovittu (vuokralaki 182.1 §:n
kohta 2); jos asuntoa hoidetaan huonosti (vuokralaki 182.1 §:n kohta 5); tai jos asunto
luovutetaan luvattomasti toiselle (vuokralaki 182.1 §:n kohta 6). Ndissd tapauksissa
vuokranantajan on kuitenkin ensin pyydettdvd vuokralaista lopettamaan kyseessd oleva
menettely.

Vuokranantaja voi myos purkaa sopimuksen, jos vuokralainen estdi vuokranantajan padsyn
asuntoon, vaikka télld on siithen laillinen oikeus (vuokralaki 182.1 §:n kohta 3); jos vuokralainen
jéttda asunnon ennen vuokrasopimuksen péadttymisti, eikd asiasta ole sovittu vuokranantajan
kanssa (vuokralaki 182.1 §:n kohta 4); jos vuokralainen kiyttdytyy héiritsevésti, vékivaltaisesti
tai tuhoisasti ja kéyttdytymisen vuoksi vuokralainen on jouduttu poistamaan asunnosta
(vuokralaki 182.1 §:n kohdat 7 ja 8 ja 153.1 §:n kohdat 1-8); jos vuokralainen on syyllistynyt
tiettyihin rikoksiin (vuokralaki 182.1 §:n kohdat 9 ja 10); jos vuokralaisen on tarkoitus maksaa
vuokra tekemaéllddn tyolld, mutta hin laiminlyd tyontekovelvollisuutensa torkeésti siten, ettd
tyosuhde pédttyy (vuokralaki 182.1 §:n kohta 12); tai jos vuokralainen muutoin laiminly6
velvollisuutensa sellaisella tavalla, ettd hdnet on poistettava asunnosta (vuokralaki 182.1 §:n
kohta 13).

Vuokranantaja ei kuitenkaan voi purkaa sopimusta, jos purkamisperusteen aiheuttanut
menettely on merkitykseltddn véhdinen (vuokralaki 183.1 §). Vuokranantaja ei voi kayttaa
vuokralain 182.1 §:n 1-6 kohdissa mainittuja purkamisperusteita, jos vuokralainen on korjannut
tilanteen ennen sopimuksen purkamista (vuokralaki 183.2 §). Vuokranantaja ei saa purkaa
sopimusta muista kuin 182 §:ssd mainituista syistd (vuokralaki 185 §).

llmoittamisvelvollisuus huoneistossa asuvista henkiloistd

Vuokralaissa ei ole sdédnnoksid ilmoittamisvelvollisuudesta huoneistossa asuvista henkildista.
Vuokralain 150.2 §:n mukaan vuokralainen ei kuitenkaan saa ilman vuokranantajan
suostumusta antaa muiden kuin kotitaloutensa jésenten asua asunnossa. Kotitalouden jéseneksi
voidaan perheen ja sukulaisten liséksi laskea vuokralaisen ystivd, joka muuttaa asuntoon
(lovforslag nr. L 47, s. 281).

Vuokranantajan oikeus pddstd asuinhuoneistoon

Vuokranantajalla tai timén edustajalla on oikeus péésté asuntoon, jos olosuhteet sitd vaativat
(vuokralaki 102 §). Vuokranantajalla on my0s oikeus tarkastaa vuokrattu tila, kun sielti ollaan
muuttamassa (vuokralaki 186.1 §).

Muut sddnnokset

Tanskan vuokralaissa ei ole sdédnnoksid tupakointikiellosta vuokra-asunnossa.

5.2.4 Islanti

Yleistd
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Islannin asuinhuoneiston vuokrausta koskevat sdinndt ovat vuokralaissa (husaleiguldég nr
1994/36). Vuokrasuhteen osapuolet eivit saa sopia sellaisesta ehdosta, joka poikkeaa lain
sdannoksistd vuokralaisen vahingoksi (vuokralaki artikla 2.1).

Tiedoksiantovelvollisuuden tdyttiminen ja kirjallisen muodon tdyttdminen sihkéisesti

Ilmoitus, joka on lain mukaan ldhetettivd Kkirjallisesti, on ldhetettivd vastapuolelle
todisteellisesti ja turvallisesti. Néin ldhetetylld ilmoituksella on oikeusvaikutus, vaikka se
saapuisi virheellisend, my0Ohéssa tai ei saapuisi lainkaan. (vuokralaki artikla 13.1) Edelld todettu
koskee myos irtisanomis- ja purkamisilmoituksia, silld ne tulee lain mukaan ldhettia kirjallisesti
(vuokralaki artiklat 55.2, 60.2 ja 61.2). Sahkoiset viestit, jotka voidaan sdilyttdd ja toimittaa,
katsotaan tdyttdvén kirjallisen muodon vaatimuksen, jos ne ldhetetddn puhelimeen,
sdahkopostiosoitteeseen tai muuhun vuokrasopimuksessa mainittuun osoitteeseen. (vuokralaki
artikla 13.2)

Vakuus asuinhuoneiston vuokrasuhteessa

Vuokralain 40 artiklan 1 momentissa on tyhjentévésti lueteltu vuokralaisen maksaman
vakuuden mahdolliset muodot. Vakuus voi olla takaus, jonka takaajana on joko pankki tai
kolmas henkild (vuokralaki 40.1 artiklan kohdat 1 ja 2). Vakuus voi myds olla vakuutus
(vuokralaki 40.1 artiklan kohta 3). Vakuus voi lisdksi olla maksu vuokranantajien keskindiseen
vakuutusrahastoon, jos vuokranantaja on oikeushenkild ja vakuutusrahaston jasen (vuokralaki
40.1 artiklan kohta 5). Maksua keskindiseen vakuutusrahastoon ei palauteta (vuokralaki artiklan
40.9). Vakuus voi myo0s olla perinteinen vuokravakuus, jossa vuokranantaja tallettaa
vuokralaisen maksaman rahavakuuden erilliselle tilille. Vuokranantaja ei saa kéyttda vakuutta
ilman vuokralaisen lupaa, ellei asiassa ole tehty lopullista pédétdstd, jolla vuokralainen on
velvoitettu  korvauksen maksamiseen. Vuokranantaja voi kuitenkin kayttdd vakuutta
vuokrasaatavien maksamiseen sekd vuokrasuhteen aikana ettd sen pédtyttyd. (vuokralaki 40.1
artiklan kohta 4) Vakuus voidaan maksaa myds muussa kuin edelld mainitussa muodossa, jos
vuokralainen sitd ehdottaa ja vuokranantaja hyvéksyy ehdotuksen (vuokralaki 40.1 artiklan
kohta 6). Vuokralainen ja vuokranantaja voivat sopia vakuuden mééristd, jos kyseessd on
pankkitakaus, vakuutus tai vuokralaisen ehdottama vakuusmuoto. Jos kyse on maksusta
vuokranantajien keskindiseen vakuutusrahastoon, se ei saa ylittdd kymmenesosaa vuokrasta.
Kolmannen henkilon takaus ja perinteinen vuokravakuus eivit saa madrdltdan ylittdd kolmen
kuukauden vuokraa. (vuokralaki artikla 40.2)

Vuokran mddrdytyminen ja sen korottaminen

Islannissa vuokrat ovat markkinahintaisia. Vuokralainen ja vuokranantaja saavat keskenédédn
sopia vuokran suuruudesta ja siitd, onko se korotettavissa ja miten sitd voidaan korottaa.
Vuokran on kuitenkin aina oltava oikeudenmukainen ja tavanomainen molempien osapuolten
nikokulmasta. (vuokralaki artikla 37.1) Vuokran oikeudenmukaisuuden ja tavanomaisuuden
arvioinnissa otetaan huomioon muun muassa paikalliset tavat, vuokramarkkinan tila,
vuokranantajan maksamat verot, korot ja muut maksut sekd asunnon sijainti, tyyppi ja kunto
(vuokralaki artikla 37.2).

Irtisanomisaika

Sekd vuokranantajan ettd vuokralaisen irtisanomisaika on kolme kuukautta, jos vuokrasuhde
koskee yksittédistd huonetta, ja kuusi kuukautta, jos vuokrasuhde koskee asuinhuoneistoa
(vuokralaki artikla 56.1 kohdat 2 ja 3). Jos huoneiston vuokrasopimus on kestinyt yli vuoden ja
vuokranantaja on oikeushenkild, joka vuokraa asunnon kaupallisessa tarkoituksessa,
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vuokranantajan irtisanomisaika on kuitenkin yksi vuosi (vuokralaki artikla 56.1 kohta 3). Jos
vuokranantajana on voittoa tavoittelematon oikeushenkild, joka on asettanut asunnon
vuokraamiselle tiettyjd oikeutettuja ja olennaisia ehtoja, vuokranantaja voi kiyttdd kolmen
kuukauden irtisanomisaikaa silloin, jos vuokralainen ei enéé tiyti kyseisid ehtoja (vuokralaki
artikla 56.2). Irtisanomisaika alkaa kulua irtisanomista seuraavan kuukauden ensimmaéisesté
paivastd (vuokralaki artikla 57.1).

Irtisanomisperusteet

Vuokranantaja ei voi irtisanoa vuokrasopimusta ilman laissa sdddettyd irtisanomisperustetta,
kun taas vuokralainen voi irtisanoa vuokrasopimuksen ilman irtisanomisperustetta (vuokralaki,
artikla 55.1).

Vuokranantajan irtisanomisperusteet on lueteltu vuokralain 55 a artiklan 1 momentissa.
Vuokranantaja voi irtisanoa vuokrasopimuksen, jos asunto sijaitsee samassa rakennuksessa,
jossa vuokranantaja asuu (vuokralaki 55a.1 artiklan kohta 1); jos asunto vuokrataan kokonaan
tai osittain kalustettuna, eikd vuokranantaja vuokraa enempai kuin kahta asuntoa tai huonetta
(vuokralaki 55a.1 artiklan kohta 2); jos vuokranantaja ottaa asunnon omaan kayttoonsa
(vuokralaki 55a.1 artiklan kohta 3); jos vuokranantaja aikoo luovuttaa asunnon vihintddn
vuodeksi ldhisukulaiselle (vuokralaki 55a.1 artiklan kohta 4); jos vuokranantaja aikoo myyda
asunnon kuuden kuukauden kuluessa vuokrasuhteen pééttymisestd (vuokralaki 55a.1 artiklan
kohta 5); jos asuntoon on kuuden kuukauden kuluessa vuokrasuhteen pééttymisestd suunniteltu
merkittdvid remontteja, jotka tarkastajan arvion mukaan tekevdt rakennuksen
asumiskelvottomaksi vdhintddn kahden kuukauden ajaksi (vuokralaki 55a.1 artiklan kohta 6);
jos vuokrasuhde perustuu tydsuhteeseen ja tyosuhde paéttyy (vuokralaki 55a.1 artiklan kohta
7); jos vuokralainen on vuokrasuhteen aikana syyllistynyt sopimusrikkomukseen tai
laiminlyontiin, joka olisi oikeuttanut vuokrasuhteen purkamisen (vuokralaki 55a.1 artiklan
kohta 8); jos vuokralainen on muutoin laiminlyonyt velvollisuuksiaan tai kayttdytynyt tavalla,
jonka perusteella on kohtuullista, ettd vuokranantaja ei halua jatkaa vuokrasuhdetta, tai jos muut
merkittévit syyt oikeuttavat sopimuksen irtisanomisen (vuokralaki 55a.1 artiklan kohta 9); jos
molempien osapuolten etujen ja kaikkien olosuhteiden kohtuullinen arviointi muutoin oikeuttaa
toistaiseksi voimassa olevan vuokrasopimuksen irtisanomisen (vuokralaki 55a.1 artiklan kohta
10); tai jos vuokranantaja on voittoa tavoittelematon oikeushenkild ja vuokralainen ei endi tayté
vuokranantajan asettamia oikeutettuja ja olennaisia ehtoja asunnon vuokraamiseksi tai ei toimita
tarvittavia tietoja ehtojen tdyttymisen todentamiseksi, edellyttden, ettd vuokralaisen
vuokrasopimuksessa on mainittu, ettd hdnen vuokraoikeutensa riippuu mainituista ehdoista
(vuokralaki 55a.1 artiklan kohta 11).

Vuokralaisella on méérdaikaisen vuokrasopimuksen piaityttyd etuoikeus vuokrata asunto
uudelleen, jos tilat ovat kéytettdvissd toistaiseksi voimassa olevaan vuokrasopimukseen
véhintddn vuoden ajan. Etuoikeutta ei kuitenkaan ole tilanteissa, jotka vastaavat olennaisilta
osin vuokrasopimuksen irtisanomiseen oikeuttavia perusteita. (vuokralaki 51 artikla)

Purkamisperusteet

Vuokranantajan purkamisperusteet on lueteltu vuokralain 61 artiklan 1 momentissa. Osa
purkamisperusteista ~ vastaa  Suomen lainsddddntdd. Vuokranantaja voi  purkaa
vuokrasopimuksen, jos vuokralainen ei maksa vuokraa ajallaan, mutta edellytyksend on, ettd
vuokralainen ei vastaa seitsemdn pidivin kuluessa vuokranantajan kirjalliseen
maksuvaatimukseen. (vuokralaki 61.1 artiklan kohta 1) Vuokranantaja voi myds purkaa
sopimuksen, jos asuntoa kiytetddn muuhun tarkoitukseen kuin sitd on tarkoitettu kiytettivan
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(kohta 3); jos asunto luovutetaan luvattomasti toiselle (vuokralaki 61.1 artiklan kohta 4); tai jos
asuntoa hoidetaan huonosti (vuokralaki 61.1 artiklan kohdat 7 ja 8).

Vuokranantaja voi niin ikddn purkaa sopimuksen, jos vuokralaisen on tarkoitus maksaa vuokra
tyollddn ja hin torkedsti laiminlyd tyontekovelvollisuutensa (vuokralaki 61.1 artiklan kohta 2);
jos vuokralainen ilman pétevéd syytéd estdd vuokranantajan padsyn asuntoon (vuokralaki 61.1
artiklan kohta 5); jos vuokralainen jéttdd asunnon vuokrasuhteen aikana hoitamatta ja
suojaamatta (vuokralaki 61.1 artiklan kohta 6); jos vuokralainen ei huolehdi siité, ettd asunnon
jarjestyssddntdjd noudatetaan, tai vuokralainen syyllistyy henkildkohtaiseen ilkivaltaan
vuokranantajaa tai timin perhettd kohtaan (vuokralaki 61.1 artiklan kohta 8, artikla 30). Lisdksi
voittoa tavoittelematon vuokranantaja, joka on oikeushenkild, voi purkaa sopimuksen, jos
vuokralaisen on todettu tiyttivin vuokrauksen ehdot antamiensa virheellisten tai
harhaanjohtavien tietojen perusteella. (vuokralaki 61.1 artiklan kohta 11 ja artikla 3 a)

Edelleen vuokranantaja voi purkaa sopimuksen, jos vuokralainen ei voi kiyttd4 asuntoa pitkéan
aikaan johtuen viranomaismadrdyksestd evakuoida ihmiset siltd vaara-alueelta, jossa asunto
sijaitsee (vuokralaki 61.1 artiklan kohta 12). Vield vuokranantaja voi purkaa sopimuksen, jos
vuokralainen laiminly6 vuokrasopimuksen tai lain mukaiset velvoitteensa niin torkealld tavalla,
ettd purkaminen on luonnollista tai vilttimétontd (vuokralaki 61.1 artiklan kohta 10).
Vuokranantajan on vaadittava tilanteen korjaamista kirjallisesti ennen sopimuksen purkamista,
kun on kyse siitd, ettd vuokralainen kayttdd asuntoa muuhun tarkoitukseen kuin sitd on
tarkoitettu kaytettdvan (kohta 3), tai siitd, ettd vuokralainen hoitaa asuntoa huonosti tai ei pida
huolta siité, ettd asunnon jérjestyssiéntdja noudatetaan (vuokralaki 61.1 artiklan kohdat 7 ja 8).

Vuokranantaja menettdd oikeutensa purkaa vuokrasopimus, jos hén ei kdytd titd oikeuttaan
kahdeksan viikon kuluessa siitd, kun hén sai tietdd purkamisperusteesta, tai jos vuokralainen on
korjannut tilanteen kokonaan. Edelld mainittu ei kuitenkaan koske tilanteita, joissa
purkamisperusteeseen liittyvd menettely on ollut petollista tai kyseessd on vuokran maksamatta
jattdminen. (vuokralaki artikla 62.4)

Vuokranantajan oikeus pddstd asuinhuoneistoon

Vuokranantajalla on oikeus padstd asuntoon kohtuullisella varoitusajalla korjatakseen asuntoa
sekd tarkastaakseen sen kunnon ja miten sitd kohdellaan. Vuokranantaja ei kuitenkaan saa ilman
vuokralaisen lupaa kdydd asunnossa, kun vuokralainen tai hénen edustajansa ei ole paikan
pailla. (vuokralaki artikla 41.1) Vuokrasuhteen kuuden viimeisen kuukauden aikana
vuokranantajalla on oikeus esitelld asuntoa mahdollisille uusille vuokralaisille enintéén kaksi
tuntia pdivéssd. Varoitusajan on télldin oltava véhintddn yksi pdivd. Vuokralaisen tai hénen
edustajansa on aina oltava paikan pdilld. Osapuolet voivat kuitenkin sopia asiasta toisin.
(vuokralaki artikla 41.2)

Muut sddnnokset

Islannin  laissa ei  ole sdinnoksid  tupakointikiellosta ~ vuokra-asunnossa  tai
ilmoittamisvelvollisuudesta huoneistossa asuvista henkildista.

6 Lausuntopalaute
6.1 Yhteenveto tyoryhmimietinnon lausuntopalautteesta

Oikeusministerid pyysi hallituksen esityksen pohjana toimineesta tydoryhmén mietinndsté
lausuntoa lausuntopalvelu.fi-sivuston kautta 64 lausunnonantajalta (laillisuusvalvojat,
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tuomioistuinlaitos, viranomaiset, yhdistykset, intressiorganisaatiot ja asiantuntijat). Niistd 41
antoi lausunnon. Lausunnon antaneet tahot edustivat monipuolisesti niitd tahoja, joilta
lausuntoja oli pyydetty. Tdmaén liséksi mietinnosta lausui 37 muuta tahoa. Ndiden joukossa oli
muun muassa erditd viranomaisia, yhdistyksid, yrityksid ja yksityishenkilditd. Tyoryhmén
mietintd oli lausuntokierroksella 19.12.2024-14.2.2025. Lausunnoista on laadittu
oikeusministeridssd tiivistelmd (Oikeusministerion mietintojd ja lausuntoja 2025:56;
https://urn.fi/URN:ISBN:978-952-400-662-0).

Lausunnonantajat suhtautuivat yleisesti myonteisesti tydoryhmén ehdotuksiin. Monia tyéryhmén
ehdotuksia kannatettiin laajasti, silld niitd pidettiin perusteltuina ja kdytdnndon toimintaa
sujuvoittavina. Kaikki ehdotetut muutokset eivét kuitenkaan saaneet yksiselitteistd kannatusta,
ja lausuntopalautteessa tuotiin esiin myds joitakin eridvid ndkemyksid. Erityisesti
vuokranantaja- ja vuokralaistahoja edustavien lausunnonantajien nidkemykset ehdotuksista
olivat keskendin erisuuntaisia. Erdissd lausunnoissa kiinnitettiin huomiota siihen, ettid jotkut
muutosehdotuksista voivat joissain tapauksissa olla tulkinnanvaraisia tai aiheuttaa epaselvyytta.
Lisdksi lausuntopalautteessa nostettiin esiin mahdollisia kdytdnnon soveltamiseen liittyvia
haasteita seki tarvetta jatkovalmistelussa tdsmentdd erditd yksityiskohtia. Lausuntopalautteen
perusteella voidaan kuitenkin kokonaisuutena katsoa, ettd tyoryhmén ehdotukset vastaavat
monelta osin vuokrasuhteiden sédéntelyn ajankohtaisiin kehittdmistarpeisiin. Eri tahojen
nidkemyksid esityksen yksityiskohdista kuvataan tarkemmin jiljempéna.

Lausuntopalautteessa suhtauduttiin pddosin myonteisesti sovittelusddnnoksid koskeviin
muutosehdotuksiin. Monet lausunnonantajat korostivat myds lainsddddnnon muuttamisen
tarpeellisuutta sopimusehtodirektiivin vaatimusten tiyttdmiseksi. Osa lausunnonantajista piti
sdaannoksid kuitenkin tarpeettoman monimutkaisina. Lisdksi lausuntopalautteessa tuotiin esiin
kriittisid ndkemyksid erityisesti siitd, tarvitaanko erillisid sovittelusddnnoksid, kun olemassa
olevien yleisten sovittelusdéinndsten oikeustoimilaissa voidaan arvioida tarjoavan jo riittdvén
oikeussuojan. Kuluttajariitalautakunta kiinnitti huomiota myos siihen, ettd sddntely poikkeaa
muusta kulutushyddykkeitd koskevasta sdédntelystd kuluttajien vahingoksi. Professori Mia
Hoffrén kiinnitti lausunnossaan tiltd osin huomiota muun muassa sithen, ettd
sovitteluvaatimuksen esittdmisajankohtaa ja sovittelun ajallisia vaikutuksia rajoitetaan tarkoilla
sdannoilla, toisin kuin yleissddnnosten mukaisessa sovittelussa. Lausuntopalautteen perusteella
sdantelyn yksinkertaistaminen ja yhdenmukaistaminen muun kuluttajansuojasdiantelyn kanssa
voisi olla aiheellista, mutta siti ei pidetd tarkoituksenmukaisena toteuttaa tissa vaiheessa. Asiaa
tulisi kuitenkin arvioida myohemmin uudelleen.

Saanndsehdotuksia vuokravakuuden palauttamisesta sekd sen pidéttdmisestd ilmoittamisesta
kannatettiin laajasti. Lausunnonantajat pitivdt tirkednd, ettd vakuus kattaa kaikki
vuokrasuhteesta johtuvat velvoitteet. Vuokranantajia edustavat lausunnonantajat kannattivat
ehdotettua 30 pdivin maidrdaikaa. Vuokralaisia edustavat lausunnonantajat taas kannattivat
lyhyempééd méirdaikaa, koska heiddn mukaansa ehdotus voisi kdytdnndssé johtaa siihen, ettd
vakuus palautettaisiin vasta médrdajan péattyessd. Monet lausunnonantajat katsoivat, ettd
vuokravakuus tulisi palauttaa viipymatta, jollei erityisid perusteita sen pidéttdmiselle ole. Myos
vakiokorvauksen osalta lausuntopalautteessa esitettiin toisistaan poikkeavia nikemyksid: osa
lausunnonantajista piti sddntelyé tarkoituksenmukaisena ja vuokralaista suojaavana, kun taas
toisten lausunnonantajien mukaan sddnnds olisi tulkinnanvarainen, riitaisuuksia lisddva ja
hallinnollisesti raskas. Erdissd lausunnoissa esitettiin, ettd vakiokorvaus tulisi ulottaa myds
tilanteisiin, joissa vakuus on pidétetty perusteettomasti. Lausuntopalautteen perusteella esitysti
on tarkistettu: vakiokorvaussdinnoksestd ehdotetaan luovuttavaksi sen tulkinnanvaraisuuden ja
ongelmallisuuden vuoksi, mutta vakuuden palauttamisen ja sen pidittimisestd ilmoittamisen
madrdaikaa  esitetddn  lyhennettdvdksi 14  pdivddn. Samalla  esitetddn,  ettéd
vakiokorvaussddnnoksen tilalle otettaisiin vahingonkorvaussaannos.
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Sdadnnoksiin kirjallisen muodon tiyttdmisestd sdhkoisesti sekd tiedoksiantosddnnoksiin
suhtauduttiin lausuntopalautteessa yleisesti myonteisesti. Monet lausunnonantajat, kuten
vuokranantajien ja vuokralaisten edustajat, tuomioistuimet seké jarjestot, kannattivat sdhkdisen
tiedoksiannon nykyistd laajempaa hyddyntdmismahdollisuutta vuokrasuhteissa. Joissakin
lausunnoissa katsottiin tarpeelliseksi laajentaa séhkoisen tiedoksiannon mahdollisuuksia vield
ehdotettua enemmén, esimerkiksi siten, ettd kahden sdhkoisen viestintidkanavan mallia ei
edellytettdisi edes kaikkein tdrkeimpien tiedoksiantojen osalta. Valtaosa lausunnonantajista
kuitenkin katsoi, ettd herdteviestin kiyttdminen on asianmukainen ja perusteltu ratkaisu.
Lausuntopalautteessa kiinnitettiin  huomiota my0s haavoittuvassa asemassa olevien
vuokralaisten asemaan ja tuotiin esiin huolta heiddn kyvystddn kéyttdd digitaalisia
viestintdkanavia. Lausuntopalautteen perusteella ei katsottu tarpeelliseksi muuttaa mietinndssé
ehdotettuja ratkaisuja, koska niiden on arvioitu muodostavan tasapainoisen kokonaisuuden,
joka ottaa tasapuolisesti huomioon eri intressiryhmien edut ja oikeusturvan toteutumisen.

Ehdotusta, joka koskee ilmoitusvelvollisuutta huoneistossa asuvista henkildistd, pidettiin
yleisesti tarpeellisena. Ehdotusta tukivat erityisesti vuokranantaja- ja isanndintitahot sekd
viranomaiset. Valtaosa lausunnonantajista katsoi, ettd vuokralaisen velvollisuus ilmoittaa
huoneistossa hénen kanssaan asuvat henkildt seké ndiden asumisen peruste vuokranantajalle on
tarpeellinen huoneiston hoidon ja kéyton valvomiseksi sekd vuokranantajan lakisditeisten
velvollisuuksien toteuttamiseksi. Toisaalta erdét lausunnonantajat, erityisesti vuokralaistahojen
edustajat, toivat esiin huolen luovutettavien tictojen méaarista ja yksityiskohtaisuudesta, minka
vuoksi he ehdottivat, ettd velvollisuus rajattaisiin ainoastaan henkiloméiran ilmoittamiseen.
Tietosuojavaltuutetun toimisto korosti lausunnossaan tarvetta arvioida perusteellisesti, mitka
vuokralaisen tiedot ovat vuokranantajalle valttimittomid EU:n yleisen tietosuoja-asetuksen
periaatteiden mukaisesti. Lausuntopalautteen perusteella esityksen sditdmisjéarjestysperusteita
laajennettiin erityisesti tietosuojandkdkohtien osalta.

Ehdotukseen, jonka mukaan sdédntelyd vuokranantajan oikeudesta pddstd huoneistoon
selkeytettdisiin ja tdsmennettdisiin, suhtauduttiin lausuntopalautteessa padosin myonteisesti.
Séantelyn katsottiin osaltaan védhentévén riitatilanteita ja vastaavan vakiintunutta kéytédntoa.
Toisaalta lausuntopalautteessa tuotiin esiin myds huolta vuokralaisen yksityisyyden suojasta ja
kotirauhasta erityisesti tilanteissa, joissa kdynti tapahtuisi ilman ennakkoilmoitusta.
Lausuntopalautteen johdosta sdfinndsten sanamuotoa esitetddn tarkistettavaksi siten, etté
vuokranantajan huoneistoon padsyn edellytykset eri tilanteissa yksiloidddn tarkemmin ja niista
tehdddn tarkkarajaisempia siten, ettd ne téyttdvit perusoikeuksien rajoittamiselle asetettavat
edellytykset.

Laaja enemmistd lausunnonantajista kannatti tupakointikieltoa koskevan olettamasdinndksen
lisddmistd AHVL:d4n. Kannatusta sai myds kiellon soveltaminen muihin poltettaviin
kasviperdisiin tuotteisiin ja sdhkosavukkeisiin. Erddt lausunnonantajat toivoivat, etté
sddnnoksessd huomioitaisiin myds kannabiksen polttaminen. Lausuntopalautteessa tuotiin esiin
my0s huolta hallintamuotoneutraaliuden turvaamisesta. Erddt lausunnonantajat katsoivatkin,
ettei  AHVL sopimusoikeudellisena lakina ole tarkoituksenmukainen paikka sdétéa
tupakointikielto-olettamasta. Saatuun palautteeseen todetaan selvennykseksi, ettd kyse on
sopimuksenvaraisesta asiasta: vuokralainen saa jatkossakin tupakoida huoneistossa tai sithen
liittyvissd tiloissa, jos hén saa siithen luvan. Erillinen maininta kannabiksen tai muun
huumausaineen polttamisen kiellosta ei taas ole tarpeen, koska huumausaineiden kéyttd on jo
lain mukaan kiellettyd, eikd tdllaisesta toiminnasta, tdssd tapauksessa polttamisesta, voida
vuokrasuhteessa sopia osapuolten kesken toisin. Lausuntopalautteessa tuotiin esiin huolta myos
kiellon taannehtivasta soveltamisesta olemassa oleviin vuokrasuhteisiin. Lausuntopalautteen
perusteella sddtdmisjarjestysperusteluja on tiydennetty.
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Lausuntopalautteessa suhtauduttiin pddosin myonteisesti vuokran miirdytymistd koskeviin
uudistusehdotuksiin. Nakemykset kuitenkin jossain médrin jakautuivat ilmoitusajan pituuden
osalta. Valtaosa lausunnonantajista kannatti yhden kuukauden miirdaikaa, mutta joissakin
lausunnoissa puollettiin vahintdan kahden kuukauden ilmoitusaikaa vuokralaisten taloudellisen
ennakoitavuuden turvaamiseksi ja oikeusvarmuuden vahvistamiseksi. Jatkovalmistelussa ei ole
tunnistettu tarvetta muuttaa ehdotettua kuukauden mééraaikaa.

Lausuntopalautteessa suhtauduttiin laajasti myonteisesti ehdotukseen, jonka mukaan
vuokrasuhde voisi pddttyd ilman irtisanomista méidrdajan kuluttua vuokralaisen kuolemasta
tilanteissa, joissa vuokralainen oli vuokrannut ja asunut huoneistossa yksin. Erdét
lausunnonantajat katsoivat, ettd ehdotettu yhden kuukauden maéirdaika on liian lyhyt, kun
huomioon otetaan jddmiston hoitamisen vaatima aika sekd omaisten suruaika.
Lausuntopalautteessa kiinnitettiin huomiota myos siihen, ettei sdintely ota tasapainoisesti
huomioon kuolinpesdn osakkaiden oikeuksia, sekd siihen, ettd vuokrasuhteen automaattinen
paittyminen voi tulla osapuolille yllidtyksend, jos selkedstd tiedoksiantomekanismista ei
sdddetd. Lausuntopalautteen perusteella esitetddn, etti méddrdaikaa pidennettdisiin yhdesta
kuukaudesta kahteen kuukauteen ja ettd lakiin lisdttdisiin sddnnds vuokranantajan
velvollisuudesta pyrkié ilmoittamaan kuolinpesélle vuokrasuhteen paéttymisestd tai jattdmadn
téstd tiedonanto huoneistoon, jota vuokrasuhde koskee.

Lausuntopalautteessa suhtauduttiin pddosin myonteisesti ehdotettuun sééntelyyn vuokralaisen
kuoleman jélkeen asuntoon jd&neen omaisuuden kisittelystd. Toisaalta lausuntopalautteessa
tuotiin esiin huolta siitd, ettei ehdotus riittdvasti ota huomioon vuokranantajan
omaisuudensuojaa ja sdilytysvastuuseen liittyvid kustannuksia. Lisdksi vaadittiin miirdaikaa
sdilytysvelvollisuudelle, silld sen jattiminen maéirittelemattoméaksi koettiin vuokranantajille
kohtuuttomaksi. Yleistd méérdaikaa tai takarajaa vuokranantajan velvollisuudelle sdilyttdd
jddmistoomaisuus ei lausuntopalautteesta huolimatta esitetd, koska kyseessd on omaisuuslaji,
jonka suoja on erittdin vahva ja koska nykyinen sddntely mahdollistaa jo valtaosin erilaisten
tilanteiden selvittimisen. Ongelmia saattaa kuitenkin syntyé erdissid poikkeustilanteissa — siis
silloin, kun héaitomenettelyn sijasta sovellettaisiin uutta ehdotettua sdintelyd eli
jddmistoomaisuuden siirtoa toisaalle sdilytettdviksi — jos kuolinpesdin ei saada mairittyd
perintokaaren mukaista toimitsijaa sen vuoksi, ettei kukaan suostu tehtdvéén, vaikka toimitsijan
madrddmisen edellytykset muutoin tiyttyisivét. Téllaisten tilanteiden varalta — toisin kuin
mietinndssd — esitetddn poikkeussddnnostd, jonka nojalla tuomioistuin voisi, mikédli se on
tarpeen, vuokranantajan vaatimuksesta madritd kuolleen vuokralaisen jidmistdomaisuuden,
joka on jadnyt vuokrahuoneistoon tai siihen liittyviin tiloihin, siirtymiin vuokranantajalle (ks.
myds luku 6.2).

Lausuntopalautteessa vuokrasopimuksen irtisanomisaikoja koskevaan muutosehdotukseen
suhtauduttiin jakautuneesti. Merkittdvi osa lausunnonantajista kannatti ehdotusta, mutta useat
vuokranantajapuolen edustajat perddnkuuluttivat ehdotettua laajempia muutoksia. Joissakin
lausunnoissa  esitettiin ~ lyhyempdd  irtisanomisaikaa = vuokranantajalle, pidempéa
irtisanomisaikaa ~ vuokralaiselle  ja/tai ~ vapaampaa  sopimista  irtisanomisajoista.
Vuokralaispuolen edustajien nikemysten mukaan nykyisiin irtisanomisaikoihin tai sééntelyn
pakottavuuteen sanotuilta osin ei tule tehdd mitddn muutoksia — ei edes tydryhmén ehdottaman
muutoksen  mukaisesti.  Jatkovalmistelussa on  pdddytty siithen, ettd nykyisid
irtisanomisaikasddnnoksia on perusteltua muuttaa vield laajemmin kuin mitd tyéryhmé ehdotti.
Ty6ryhmén ehdotuksen mukaan vuokranantajan pidempi irtisanomisaika alkaisi silloin, kun
huoneiston vuokrasuhde on vilittomasti ennen irtisanomista kestényt yhtéjaksoisesti véhintian
kaksi vuotta nykyisen yhden vuoden sijaan. Jatkovalmistelussa on lisdksi katsottu tarpeelliseksi,
ettd vuokranantajan pidempi irtisanomisaika lyhennettdisiin kuudesta kuukaudesta neljaén
kuukauteen (ks. myds luku 6.2).
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Ehdotusta, jonka mukaan vuokranantaja voisi jatkossa purkaa vuokrasopimuksen myds erittdin
painavan syyn perusteella, kannatettiin laajasti. Toisaalta lausuntopalautteessa tuotiin esiin
myds huolta muutoksen vaikutuksista, koska ehdotetun purkamisperusteen sanamuodon
katsottiin voivan heikentdd vuokralaisen oikeusturvaa ja oikeusvarmuutta sekd johtaa siihen,
ettei purkamisperustetta sidottaisi sopimusrikkomukseen. Lausuntopalautteen perusteella
esitetddn sanamuodon tdsmentdmistd, joskaan purkamisperusteen soveltamisalaa ei ole
tarkoitus esittdd muutettavaksi suhteessa mietinndssa esitettyyn.

Lausuntopalautteessa suhtauduttiin muuttopédivdd koskevaan olettamasddnnokseen pédosin
myoOnteisesti, ja valtaosa lausunnonantajista piti ehdotusta tarpeellisena ja oikeustilaa
selkeyttdvand. Olettamasdadnnoksen muuttamista vastustaneissa lausunnoissa tuotiin esiin
huolta siitd, ettd muutos voisi aiheuttaa vuokralaiselle lisdkustannuksia ja véliaikaista
asunnottomuutta. Lausuntopalautteen perusteella ehdotusta ei katsota aiheelliseksi muuttaa.

Ehdotettua sddnndstéd, jonka mukaan vuokralaiselta huoneistoon tai siihen liittyviin tiloihin
jdanyt omaisuus siirtyisi vastikkeetta vuokranantajalle tietyn maiédrdajan kuluttua, ellei
vuokralainen nouda omaisuutta tdssd ajassa, kannatettiin laajasti. Tilanteissa, joissa
vuokralaiselle olisi toimitettu ilmoitus jdéineestd omaisuudesta, erdét lausunnonantajat pitivét
kuitenkin ehdotettua kuukauden méiirdaikaa liian lyhyend. Sen sijaan tilanteissa, joissa
ilmoitusta ei taas olisi voitu toimittaa vuokralaiselle lainkaan, erdét lausunnonantajat pitivét
kuuden kuukauden méérdaikaa liian pitkdnd. Joissakin lausunnoissa katsottiin myos, ettei
ehdotus ota riittdvasti huomioon tilanteita, joissa vuokralaisella olisi pateva syy olla noutamatta
omaisuutta. Lausuntopalautteen perusteella esitetddn, etti kuuden kuukauden miirdaikaa
lyhennettdisiin neljadn kuukauteen ja ettd pykdldd tarkennettaisiin siten, ettd siihen otettaisiin
nimenomainen maininta siitd, ettei omistusoikeus siirry vuokranantajalle, jos vuokranantaja
tiesi tai hénen olisi pitdnyt tietdd, ettei huoneistoa ole hylatty vapaaehtoisesti. Edelld mainittujen
muutosten myo6td — toisin kuin mietinndn ehdotuksessa — esitetddn, ettd vuokranantajalla ei
madrdajan kuluessa kuitenkaan olisi oikeutta myydad omaisuutta vuokralaisen lukuun, jos sen
huolenpidosta aiheutuisi kohtuuttomia kustannuksia tai kohtuutonta haittaa, taikka lahjoittaa tai
hévittdd omaisuutta, jos vuokranantajalla olisi aihetta epdilld, etteivit myyntitulot kattaisi
huolenpito- tai myyntikustannuksia.

Mybds AHVL:n soveltamisalan tdsmentidmistd koskevaan muutosehdotukseen suhtauduttiin
lausuntopalautteessa yleisesti myonteisesti. Niin ikddn ehdotusta siitd, ettd kdrdjdoikeus voi
vuokranantajan vaatimuksesta velvoittaa vuokralaisen suorittamaan vuokraa tuomion
antopdivdd seuraavan kuukauden loppuun saakka, jos vuokralainen velvoitetaan muuttamaan
pois huoneistosta, kannatettiin laajasti.

Joissakin lausunnoissa esitettiin toivomuksia ehdotettua laajemmista muutoksista sekd
AHVL:d4an ettd LHVL:44n. LHVL:n osalta lausunnoissa esitettiin, ettd osa AHVL:din
ehdotetuista muutoksista tulisi harkita ulotettavaksi myds LHVL:44n. Jatkovalmistelussa ei ole
katsottu perustelluksi esittdd muutoksia LHVL:48n tyoryhmén ehdotusta laajemmin, koska
tavoitteena on téssd yhteydessd muuttaa LHVL:44 vain vélttamattomilta osin ja koska LHVL:n
mahdolliset laajemmat kehittdmistarpeet tulisi arvioida huolellisesti ja valmistella erikseen
ottaen huomioon liike-eldmén erityispiirteet. AHVL:n osalta toivottiin, ettd siind otettaisiin
tarkemmin huomioon sosiaalipalveluihin liittyvdt vuokrasuhteet ja niiden erityispiirteet seka
erddt sosiaalietuuksiin, asumistukijirjestelmédn ja muihin erityistilanteisiin liittyvét
kysymykset. Jatkovalmistelussa on katsottu, etté on perusteltua rajata yleissdéntelyn ja siten
tdmén uudistuksen ulkopuolelle sellaiset kysymykset, jotka liittyvit erityisiin vuokrasuhteisiin
ja olosuhteisiin tai vaativat omaa, tarkempaa sééntelyé.
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Edelld mainitun lisdksi esitykseen on tehty saadun lausuntopalautteen johdosta
jatkovalmisteluvaiheessa muita tidydennyksid ja tarkennuksia. Esimerkiksi esityksen
vaikutustenarviointia on tdydennetty ja laajennettu.

Erikseen  todettakoon, ettd  tyoryhmdn  mietinnén  liitteend  oli ~ muistio
hitékeskustietojirjestelmén tietojen luovuttamisesta. Muistiossa tarkasteltiin  poliisin
huoneistokdynteihin liittyvien tietojen luovuttamista vuokranantajille ja asunto-osakeyhtigille.
Useat lausunnonantajat kannattivat sééntelyé, jonka perusteella vuokranantajilla ja asunto-
osakeyhtigilld olisi oikeus saada tietoja poliisin huoneistokdynneistd. Esimerkiksi
sisdministerion  poliisiosasto ja Poliisihallitus kuitenkin katsoivat, ettd tillainen
tiedonsaantioikeus ei olisi ongelmaton. Poliisihallitus totesi lisdksi, ettd etujdrjestot voisivat
nykyséaintelyn puitteissa hyddyntédd laajemmin myds erilaisia ilmoituskanavia ja -alustoja, jotka
parantaisivat asukkaiden mahdollisuuksia ilmoittaa asuinyhteisossd havaituista epikohdista.
Yhteenvetona todettakoon, ettd mikali téllaista sddntelyd ryhdyttdisiin valmistelemaan, on
tarpeen ottaa huomioon, ettd poliisin tietojen luovutusta koskeva lainsddadidntd kuuluu
sisdministerion toimialaan.

6.2 Yhteenveto jatkovalmistelussa tehtyihin eriisiin muutoksiin saadusta
lausuntopalautteesta

Jatkovalmisteluvaiheessa esitykseen tehtyjen periaatteellisesti merkittdvien muutosten vuoksi
oikeusministerid jarjesti asiassa uuden lausuntokierroksen 10.-23.12.2025. Mainitulla
lausuntokierroksella lausuntoja pyydettiin ehdotuksista, jotka koskivat vuokranantajalle
sdddetyn pidemmaén irtisanomisajan lyhentdmistd kuudesta neljdén kuukauteen sekéd kuolleen
vuokralaisen huoneistoon jiddneen omaisuuden siirtymistd vuokranantajalle erityistilanteissa.
Lausunnonantajille toimitettu aineisto koostui edelld mainittujen aihepiirien pykaldluonnoksista
ja niitd koskevista vaikutusarvioinneista. Lausunnot pyydettiin lausuntopalvelu.fi-sivuston
kautta 64 viranomaiselta ja yhteisoltd. Tahot olivat samoja, joilta oli pyydetty lausuntoa myds
tydryhméamietinndstd. Néistd 22 antoi lausunnon. Myos téilld lausuntokierroksella lausunnon
antaneet tahot edustivat monipuolisesti niitd tahoja, joilta lausuntoja oli pyydetty. Lisdksi
pykaldehdotuksista lausui 7 muuta tahoa, joista 3 oli yksityishenkilditd. Lausunnoista on
laadittu oikeusministeriossa tiivistelma (Oikeusministerion mietintdja ja lausuntoja 2026:10;
https://urn.fi/URN:ISBN:978-952-400-419-0).

Vuokrasopimuksen  irtisanomisaikaa  koskevaan = muutosehdotukseen  suhtauduttiin
lausuntopalautteessa jakautuneesti. Ehdotusta kannattivat péédosin vuokranantaja- ja
kiinteistoalan toimijat, kun taas vuokralaisjérjestdt sekd useat viranomaiset ja julkista etua
edustavat tahot suhtautuivat siihen kriittisesti. Osa lausunnonantajista piti muutosehdotusta
hyvéksyttdvind, mutta ei vélttiméattomand. Ehdotusta kannattaneet katsoivat sen edistidvin
vuokra- ja asuntomarkkinoiden joustavuutta sekd mahdollisesti tuovan helpotusta tilanteisiin,
joissa esiintyy asumishéiriditd mutta joissa sopimuksen purkamisen edellytykset eivit tayty.
Toisaalta etenkin vuokralaisia edustavat tahot toivat lausuntopalautteessaan esiin ehdotuksen
negatiiviset vaikutukset vuokralaisten asumisturvaan ja asemaan sopimussuhteessa erityisesti
siltdi osin kuin kyse on heikommassa asemassa olevista vuokralaisista. Liséksi
lausuntopalautteessa kiinnitettiin huomiota paikkakuntakohtaisiin eroihin vuokra-asuntojen
saatavuudessa sekd siihen, ettd vuokralaisen ja vuokranantajan oikeudet eivdt olisi enda
tasapainossa, jos vuokranantajalle sdddettyd pidempaé irtisanomisaikaa lyhennettiisiin ilman,
ettd laissa yksiloiddén irtisanomisperusteet. Negatiivisia vaikutuksia lieventdvénéd seikkana
tuotiin esiin vuokralaisen mahdollisuus hakea muuttopéivin siirtoa AHVL 69 §:n 2 momentin
mukaisesti sekd osapuolten mahdollisuus sopia pidemmaistd irtisanomisajasta. Toisaalta
huomautettiin, ettd muuttopdivin siirtdiminen tuomioistuimen péétdkselld ja mahdollisuus sopia
pidemmasti irtisanomisajasta ovat toissijaisia keinoja, jotka eivét riiti turvaamaan vuokralaisen
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asemaa. Lisdksi néhtiin riskini, ettd oikeudenkdyntien médrd muuttopiivéin siirtoa koskevissa
asioissa kasvaisi, miké puolestaan kuormittaisi oikeuslaitosta. Erdét lausunnonantajat katsoivat,
ettd vuokranantajan irtisanomisajan porrastuksesta tulisi luopua kokonaan. Esitystd ei ole
katsottu aiheelliseksi muuttaa lausuntopalautteen perusteella, mutta palaute on huomioitu
vaikutusarvioinnissa.

Ehdotusta siitd, ettd huoneistoon jadnyt kuolleen vuokralaisen omaisuus voisi erityistilanteissa
siirtyd vuokranantajalle, kannatettiin laajasti. Lausuntopalautteessa kiinnitettiin kuitenkin
huomiota tuomioistuimen laajaan harkintavaltaan, jonka katsottiin vaikeuttavan vaatimuksen
menestymisen ennakoitavuutta. Liséksi erdédt lausunnonantajat toivoivat, ettd pykéldn
sanamuodosta kdvisi ilmi, ettd sitd on tarkoitus soveltaa ainoastaan vihdarvoiseen omaisuuteen.
Sédannoksen soveltamista arvokkaampaan omaisuuteen pidettiin ongelmallisena. Muutama
lausunnonantaja toivoi, ettd pykalddn liséttdisiin — ehdotetun AHVL 68 a §:n tapaan —
vuokranantajalle oikeus hévitti arvoton tai vihdarvoinen omaisuus seké takaraja, jonka jilkeen
omaisuus siirtyisi vastikkeetta vuokranantajalle tai jonka jidlkeen sen saisi hévittaa.
Lausunnonantajat ilmaisivat myds huolensa vuokranantajalle aiheutuvista kustannuksista,
kuten omaisuuden késittelysté ja hakemuskuluista. Useat lausunnonantajat toivoivat, etté asiaan
liittyvien kulujen periminen kuolinpeséltd olisi mahdollista. Lausuntopalautteen perusteella
esitystd on tdydennetty siten, ettd vuokranantajalle asian selvittimisestd ja omaisuudesta
huolehtimisesta aiheutuneet tarpeelliset kustannukset olisi korvattava vastaavalla tavalla kuin
ehdotetussa AHVL 46 a §:ssd. Muilta osin pykildd ei ehdoteta muutettavaksi. Kuten pykalaa
koskevissa sddnndskohtaisissa perusteluissa on todettu, madrdys omaisuuden siirtymisesta
voitaisiin antaa vain, jos pykéldssd sdddetyt edellytykset tdyttyvét ja tuomioistuin arvioi sen
tarpeelliseksi. Jos huoneistoon jaéneen omaisuuden arvo ei ole vdhiinen, tuomioistuin voisi
kaytinnossd médritd toimitsijan, koska on erittiin todennékoisti, ettd télldin jokin taho antaa
suostumuksensa tehtdvddn. Pyk&dld ei siten tulisi sovellettavaksi tilanteessa, jossa
jddmistoomaisuus on vihinkdin arvokasta.

6.3 Lainsdidiannon arviointineuvoston lausunto

Lainsddddnnén  arviointineuvosto  antoi  esitysluonnoksesta  lausunnon  11.3.2026.
Arviointineuvosto katsoi, ettd esitykseen tulisi lisdtd vuokra-asumiseen liittyvid perustietoja.
Téllaisia tietoja on lisdtty esityksen jaksoon 1.1. Liséksi kokonaisuuden hahmottamisen
kannalta arviointineuvosto piti hyodyllisend esittdd numeraalisia taustatietoja tai ainakin
suuruusluokkaa sen osalta, miten suuri sddntelyn kohdejoukko kunkin ehdotuksen osalta on.
Talté osin tdydennyksid on tehty esityksen jaksoon 4.2.1. Edelleen arviointineuvosto katsoi, ettd
vuokranantajan lyhyemman irtisanomisajan hyotyjé ja haittoja olisi hyva arvioida tarkemmin.
My®s yksittédisten ehdotusten vaikutuksia tulisi arviointineuvoston mukaan arvioida tarkemmin
erilaisten kotitalouksien ja erityisryhmien kannalta. Edelld mainittujen huomioiden johdosta
tdydennyksid on tehty esityksen jaksoon 4.2.2. Arviointineuvosto suositti my0s arvioimaan,
onko vuokra-asuntojen tarjonnassa sellaisia alueellisia eroja, ettd joitakin ehdotuksia tulisi
arvioida myos alueellisten vaikutusten kannalta. Kysymystd alueellisista vaikutuksista on
kisitelty jaksossa 4.2.1. Myo0s yrityksille aiheutuvaa sdéntelytaakkaa on pyritty arvioimaan
aiempaa tarkemmin jaksossa 4.2.3. Arviointineuvoston lausunnon perusteella esitykseen on
tehty myos erditd muita tdydennyksii.
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7 Sadnnoskohtaiset perustelut
7.1 Laki asuinhuoneiston vuokrauksesta

2 §. Soveltamisalan rajoitukset. Pykilan I momenttia ehdotetaan tarkistettavaksi siten, ettd lakia
ei sovellettaisi sopimukseen, jolla huoneisto vuokrataan toiselle kéytettaviksi lyhytaikaiseen ja
tilapdiseen asumiseen.

Lain 1 §:n mukaan lakia sovelletaan sopimukseen, jolla huoneisto vuokrataan toiselle
kéytettdviksi asumiseen. Voimassa olevan 2 §:n 1 momentin mukaan lakia ei sovelleta
majoitusliikkeiden toimintaan. Soveltamisalaa rajoittava sdannés siséllytettiin vuoden 1961
huoneenvuokralakiin sen vuoksi, ettd lain sddnndsten ei katsottu soveltuvan sellaisiin yleensé
lyhytaikaisiin vuokrasopimuksiin, kuten hotellien ja muiden majoitusliikkeiden yksityisten
vierashuoneiden vuokralle antamiseen (HE 59/1959 vp, s. 5). Nykyisen pykéldn esitdiden
mukaan huoneenvuokralainsdddintd tarkoitettiin koskemaan osapuolten oikeussuhteita
pysyvaisluontoisemmassa ja yleensd pitkdaikaisemmassa asumisessa kuin esimerkiksi
hotelleissa, motelleissa, matkustajakodeissa ja yomajoissa (HE 304/1994 vp, s. 48).
Séannokselld on néin ollen pyritty rajaamaan lain soveltamisalan ulkopuolelle tietyntyyppiset
lyhytkestoiset sopimukset, joihin lakia 1 §:n nojalla muuten sovellettaisiin. Voimassa olevassa
sdannoksessa ei kuitenkaan viitata sopimuksiin, vaan ainoastaan majoitusliikkeiden toimintaan.

Ehdotetussa 1 momentissa ei endd viitattaisi majoitusliikkeisiin vaan 1 §:n tavoin sopimuksiin.
Lakia sovellettaisiin edelleen padsdéntdisesti kaikkiin asumista koskeviin sopimuksiin.
Ratkaisevaa sovellettavan lain (AHVL vai LHVL) kannalta on edelleen se, kdytetdanko
huoneistoa asumiseen vai muuhun tarkoitukseen. Ehdotetusta rajoitussdénnoksestd seuraa
kuitenkin se, ettd laki ei tulisi sovellettavaksi lyhytaikaista ja tilapdistd asumista koskevaan
sopimukseen. Lakia sovellettaisiin kuitenkin sopimukseen, jolla huoneisto vuokrataan
kaytettavaksi esimerkiksi asuntona tai vapaa-ajan asuntona.

Ehdotetussa lainkohdassa tarkoitettu sopimus on tyypillisesti sopimus, jolla hotelli tai muu
majoitusliike luovuttaa huoneen asiakkaansa lyhytaikaiseen ja tilapdiseen asuinkéyttoon. Lakia
voidaan kuitenkin edelleen soveltaa myds majoitusliikkeen tekeméén asumista koskevaan
sopimukseen, jos kyse on tilapdismajoitusta pysyviisluonteisemmasta ja pitkdaikaisemmasta
vuokrauksesta.

Huoneisto voidaan luovuttaa ehdotetun 1 momentin tarkoittamaan tilapdiseen ja lyhytaikaiseen
asumiseen myos muissa tilanteissa kuin majoitusliikkeen ja sen asiakkaan vaililld tehdyn
sopimuksen perusteella. Rajoitussddnndksen soveltamisen kannalta ratkaisevaa ei edelleenkdin
ole se, sovelletaanko vuokranantajaan majoituselinkeinon harjoittamista koskevia sddnnoksia.
Myds yksityishenkild voi muussa kuin elinkeinotoiminnassa vuokrata huoneiston tilapdiseen ja
lyhytaikaiseen kéayttoon. Tavanomaisesti kyse on kalustetun huoneiston vuokraamisesta
matkustajalle  esimerkiksi ~Airbnb:n tai vastaavan vertaismajoitusalustan  kautta.
Huoneenvuokralakia ei siis yleensa sovellettaisi mydskdén tillaisiin sopimuksiin.

Pykildssd ei edelleenkddn sdddettdisi asuinhuoneiston huoneenvuokrasopimuksen
vahimmaiskestosta. Vahimmadaiskeston ohella merkitystd on myos silld, voidaanko kayttoda
luonnehtia tilapdiseksi. Arvioinnissa voidaan ottaa huomioon esimerkiksi se, mihin
tarkoitukseen huoneisto vuokrataan. Esimerkiksi toiselle paikkakunnalle tyokomennuksen
vuoksi muuttavan henkilon asuminen on yleensd pysyvéisluonteisempaa kuin hotellissa
majoittuvan matkailijan. Ndin ollen laki voi tulla sovellettavaksi, vaikka huoneisto olisi
vuokrattu lyhyeksikin ajaksi. Lakia sovellettaisiin edelleen myds vapaa-ajan asuntoihin, jos
vapaa-ajan asunto vuokrataan pysyvéisluonteiseen kayttoon. Myds vapaa-ajan asuntojen
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kohdalla rajoitussddnnds koskisi siis tilapdiseksi ja lyhytaikaiseksi katsottavaa asumista.
Tallaiset sopimukset jadvat ndin ollen usein lain soveltamisalan ulkopuolelle. Arvioinnissa
keskeistd on, voidaanko vuokralaisen asumista luonnehtia sellaiseksi huoneiston kayttdmiseksi
asuntona, vapaa-ajan asuntona tai kotina, jota AHVL:n pakottavat sddnndkset suojaavat.

Vaikka AHVL:n soveltumisesta yksittédiseen sopimukseen voidaan 1dhtokohtaisesti sopia, lain
soveltumista sen soveltamisalaan kuuluvaan sopimukseen ei kuitenkaan voida yleensd
sopimuksella kokonaan sulkea pois. Tdmé perustuu siihen, ettd osa lain sddnndksisti on
vuokralaisen suojaksi pakottavia, eikd niitd voida kiertdd sopimalla, ettei lakia sovelleta
lainkaan tiettyyn sopimukseen.

4 §. Vuokrasopimuksen kesto. Pykdlin 2 momenttia, jossa sdddetddn méadrdaikaisen ja
toistaiseksi voimassa olevan vuokrasopimuksen kestosta, ehdotetaan tdydennettivan. Ehdotetun
uuden sdédnnoksen mukaan vuokrasopimus voisi olla voimassa aluksi méérdajan ja sen jilkeen
toistaiseksi. Téllainen vuokrasopimus voitaisiin irtisanoa padttymédn aikaisintaan mééiréajan
lopussa. Sédnndstd sovellettaisiin  ainoastaan lain voimaantulon jilkeen tehtyihin
vuokrasopimuksiin.

Ehdotetun uuden sidénndksen nojalla sopijapuolet voisivat sopia, ettd vuokrasuhde on aluksi
voimassa osapuolten sopiman méérdajan ja ettd timdn vihimmaisajan jdlkeen vuokrasuhde
jatkuu toistaiseksi. Vdhimmadisajan eli madrdajan kuluessa vuokrasuhde voitaisiin irtisanoa
padttymiin aikaisintaan maédrdajan loppuun. Vuokrasuhde voitaisiin irtisanomalla saada
paittymiin ennen méiirdajan loppua ainoastaan siten kuin ehdotetussa 55 §:ssd sdddetdén.
Koska vuokrasuhde olisi voimassa véhintién osapuolten sopiman vihimmaiisajan, se voitaisiin
irtisanomalla paittdd aikaisintaan maéddrdajan loppuun noudattaen 52 §:ssd sdddettyjd
irtisanomisaikoja. Tdmén vuoksi momenttiin ehdotetaan liséttiaviksi informatiivinen viittaus 52
§:44n.

Ehdotettujen sdénndsten mukainen irtisanominen tulisi siten voimaan vasta mééirdaikaisen
sopimusjakson padtyttyd. Kyse ei ndin ollen olisi varsinaisesti midrdaikaisen sopimuksen
irtisanomisesta. Vuokranantajan 54 §:n 1 momentin nojalla irtisanomisilmoituksessa
ilmoitettava irtisanomisen peruste olisi luonnollisesti sopimuksen vdhimmaiskeston
paittyminen. Sopimuksen pédittdminen irtisanomalla médrdajan loppuun olisi epdilemattd 56
§:n 1 momentin 2 kohdassa tarkoitettu hyvaksyttdvd syy vuokrasopimuksen irtisanomiselle ja
57 §:n 1 momentissa vuokrasuhteissa noudatettavan hyvin tavan mukaista.

Irtisanominen olisi suoritettava siten, ettd irtisanomisaika ehtii kulua ennen méaéirdajan loppua.
Koska irtisanomisaika tyypillisesti lasketaan irtisanomiskuukauden viimeisestd paivésti,
vuokralaisen olisi suoritettava irtisanominen viimeistddn mdédrdajan pédttymistd edeltdvén
kuukauden viimeisend pdivdnd. Esimerkiksi vuokralaisen, jonka kanssa on sovittu, ettd
vuokrasuhde on voimassa vihintddan 31.12.2027 saakka ja ettd tdmén jdlkeen vuokrasuhde
jatkuu toistaiseksi, tulisi irtisanoa vuokrasuhde viimeistddn 30.11.2027, jos hédn haluaa, ettd
vuokrasopimus paittyy 31.12.2027. Vastaavasti vuokranantajan tulisi suorittaa irtisanominen
viimeistddn 30.9.2027, jos vuokranantajan irtisanomisaika on kolme kuukautta. Jos
vuokranantajan irtisanomisaika on neljd kuukautta, hinen tulisi suorittaa irtisanominen
viimeistddn 31.8.2027.

Jos vuokrasuhdetta ei irtisanota pédédttymdén méérdajan loppuun, jatkuisi sopimus voimassa

toistaiseksi, mika tarkoittaisi sitd, ettd se olisi irtisanottavissa 51 §:n 1 momentin nojalla 52 §:ssd
sdddettyja irtisanomisaikoja noudattaen.
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Saanndsté sovellettaisiin sopimuksiin, joissa vuokrasopimuksen kestosta on sovittu esimerkiksi
seuraavasti: ”Vuokrasopimus on mééraaikainen 31.12.2027 saakka ja tdmin jélkeen voimassa
toistaiseksi” tai ”Vuokrasopimus on voimassa 31.12.2027 saakka ja tdimén jilkeen toistaiseksi”.
Naéissé tilanteissa vuokrasopimus voitaisiin siis saada padttyméaén irtisanomisella aikaisintaan
31.12.2027 ja tdmin jélkeen kuten toistaiseksi voimassa oleva vuokrasopimus.

Aikaisemmin vuokrasopimuksen vdhimmdiiskestosta on usein sovittu siten, ettd
vuokrasopimuksen ensimmaéistd mahdollista irtisanomisajan alkamisajankohtaa on siirretty.
Ehdotettu sddnnds on yhteydessd 52 §:84n ehdotettuihin muutoksiin, joiden myota
vuokrasopimuksen ensimmaéistd mahdollista irtisanomisajan alkamisajankohtaa ei jatkossa olisi
endd mahdollista siirtdd. Kuten edelld on todettu, osapuolet voisivat kuitenkin jatkossa sopia
siitd, ettd vuokrasuhde on voimassa ensin mééréajan ja sen jélkeen toistaiseksi.

Voimassa olevasta 5 §:n 1 momentista seuraa, ettd ehdotetun sdinndksen mukainen méairéajan
ja toistaiseksi voimassa olevan sopimuskauden yhdistivd sopimus on tehtidvé kirjallisesti.
Muussa tapauksessa kyse on tavanomaisesta, toistaiseksi voimassa olevasta
vuokrasopimuksesta.

Vuokrasopimuksessa voitaisiin edelleen sopia sopimussakosta sen varalta, ettd sopimus
haluttaisiinkin paittdd ennen méairdajan paattymistd. Sopimussakkoa késitellddn tarkemmin
edelld kohdassa 2.14.1.

5 §. Vuokrasopimuksen muoto ja sen vaikutus vuokrasuhteen kestoon. Pykélan 2 momentti
ehdotetaan kumottavaksi. Kyseinen momentti siséltdd asetuksenantovaltuuden, jonka nojalla
ympdristdoministerid voi antaa vuokrasopimuslomakkeille sekd vuokrasuhteessa tarpeellisille
ilmoitus- ja kehotuslomakkeille kaavamalleja. Valtuuden nojalla on annettu kaksi edelleen
voimassa olevaa asetusta: ympéristoministerion asetus asuinhuoneiston vuokrasopimuksen
kaavasta (537/2004) sekd ympéristoministerion asetus alivuokra-asunnon vuokrasopimuksen
kaavasta (538/2004). Mainitut asetukset eivdt mydskddn endd jdisi voimaan.
Ympéristoministerion antamat kaavamallit eivét ole juurikaan kdytossd, vaan vuokrasuhteissa
kaytetddn pddasiassa alan toimijoiden laatimia kaavakepohjia. Asetuksenantovaltuutuksella ei
siten ole endd kiytdnndén merkitystd. Vuokrasuhteessa tarpeellisten lomakkeiden ja mallien
julkaiseminen ja pdivittdminen jéisi nédin ollen jatkossa alan itsesddntelyn ja toimijoiden
aktiivisuuden varaan.

5 a §. Kirjallisen muodon tiyttiminen sdhkdisesti. Pykéld on uusi ja siind selvennettdisiin, miten
lain tarkoittama kirjallinen muoto olisi tdytettdvissd sdhkoisesti. Pykéldn tarkoituksena on
turvata, ettd vastaanottaja saa sdhkodisen sopimuksen, ilmoituksen tai varoituksen siten, ettd hin
voi sdilyttdd sen ja tarvittaessa vedota sithen. Ehdotettua pykildd sovellettaisiin kaikkiin lain
saannoksiin, joissa edellytetddn sopimuksen, ilmoituksen tai varoituksen tekemistd kirjallisesti.

Ehdotetun pykéldn mukaan laissa tarkoitettuna kirjallisena sopimuksena, ilmoituksena tai
varoituksena pidettdisiin my0s sellaista sdhkdistd sopimusta, ilmoitusta tai varoitusta, joka on
yleisesti tallennettavissa ja toisinnettavissa olevassa sdhkodisessd muodossa. Sdhkoiselld
sopimuksella, ilmoituksella ja varoituksella tarkoitettaisiin kéytetysta teknologiasta riippumatta
kaikkea digitaalisessa muodossa tapahtuvaa viestintdd. Sdhkoisen sopimuksen, ilmoituksen tai
varoituksen olisi oltava yleisesti luettavissa olevassa sdahkoisessd muodossa, jotta vastaanottaja
voi ottaa siitd selon. Lahettdjdn olisi siten kiytettdvd sellaista sdhkdistd muotoa, jonka
lukemiseen tarvittavat ohjelmistot ovat yleisesti saatavilla.

Ehdotetussa sddnnoksessd ilmaisulla yleisesti tallennettavissa ja toisinnettavissa olevalla
sdhkdisellda muodolla” tarkoitettaisiin sitd, ettd vastaanottaja voi tallentaa ja toisintaa hénelle
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osoitetun sahkoisen sopimuksen, ilmoituksen tai varoituksen muuttumattomana siten, etté se on
saatavilla myohempid kéyttod varten. Vaatimuksen téyttdisi esimerkiksi sdahkopostitse tehty
sopimus, joka on toisen sopimusosapuolen toimesta ldhetetty saman sisdltdisend molemmille
osapuolille ja jonka sisdllon muuttumattomuus on siten varmistettavissa. Vastaavasti
vaatimuksen téyttdisi esimerkiksi sidhkoisessd asiakasportaalissa tehty ilmoitus, jos se on
tallennettavissa esimerkiksi PDF-tiedostona, joka voidaan myShemmin myos toisintaa.

Saddnndkseen siséltyisi myos vaatimus siité, ettd sihkdinen sopimus, ilmoitus tai varoitus sdilyy
vastaanottajan tallennettavissa ja toisinnettavissa asianmukaisen ajan. Jos ldhettdjd voi
kontrolloida aikaa, jolloin sopimus, ilmoitus tai varoitus on tallennettavissa, hénen olisi
huolehdittava siitd, ettd se on vastaanottajan tallennettavissa palvelusta riittdvan pitkdén.
Esimerkiksi tilanteessa, jossa sdhkodinen ilmoitus on tallennettavissa ainoastaan vuokranantajan
omasta asiointijarjestelmésti, vuokranantajan olisi huolehdittava siité, ettd vuokralaisella séilyy
asianmukaisen ajan padsy jarjestelméain, josta hin voi ilmoituksen tallentaa itselleen. Sen sijaan,
jos sdahkoinen sopimus, ilmoitus tai varoitus on ldhetetty vuokralaiselle tavallisella sdhkdpostilla
tai sen liitteend, tayttyisi vaatimus asianmukaisesta ajasta, silld saapuneiden viestien — ja siten
sdhkdisen sopimuksen, ilmoituksen tai varoituksen — tallentaminen ja sdilyttiminen riippuvat
vastaanottajasta itsestadn.

Ehdotettu sé@annos ei edellytd muuta tai enempéd kuin mitd séhkdisen viestinnén palveluista
annetussa laissa (917/2014) sidddetdén. Edelld kohdassa 2.2 nykytilaa on kuvattu niin, ettd
sdhkoisen viestinndn palveluista annetun lain 181 §:n ilmaisulla jonka siséltéd ei voida
yksipuolisesti muuttaa ja joka sdilyy osapuolten saatavilla” on alkujaan tarkoitettu samaa kuin
mitd lainsdddénndssd nykyisin kuvataan ilmaisulla “joka on yleisesti tallennettavissa ja
toisinnettavissa olevassa sdhkdisessd muodossa kéyttdtarkoituksensa kannalta asianmukaisen
ajan”. Tdmdn vuoksi ehdotettu sddnnds ei muuttaisi sitd, miten sdhkdinen viestinti nykyisinkin
rinnastetaan kirjallisuusvaatimukseen.

6 §. Kohtuuttoman sopimusehdon ja vahingonkorvauksen sovittelu. Pykélan 1 ja 2 momentteja
ehdotetaan muutettavaksi.

Pykéldn [ momentin sdinnokset kohtuuttoman vuokrasopimuksen ehdon sovittelusta
ehdotettaisiin ~ korvattaviksi  informatiivisella  viittauksella  oikeustoimilakiin  ja
kuluttajansuojalain 4 lukuun. Samalla voimassa olevan 2 momentin viittaussddnnokset
kuluttajansuojalakiin ja vuokran miirdd koskevan ehdon sovitteluun sovellettaviin AHVL:n
muihin siddnndksiin siirrettdisiin 1 momenttiin. Viittausta vuokran médirdn sovitteluun
sovellettavista sddnnoksistd tarkennettaisiin niin, ettd viittaus kohdistuisi lain 3 lukuun.
Sddnnoksessd mainittaisiin  vuokran maédrdd koskevien ehtojen lisdksi myds vuokran
madrdytymistd koskevat ehdot.

Vuokrasopimuksen ja sen ehdon kohtuuttomuutta arvioitaisiin jatkossa siis aina joko
oikeustoimilain 36 §:n tai kuluttajansuojalain 4 luvun sédénndsten nojalla, riippuen siitd, onko
kyse kuluttajan ja elinkeinonharjoittajan vélisestd vuokrasopimuksesta vai muiden tahojen
vilisestd sopimuksesta. Muiden kuin kuluttajien ja elinkeinonharjoittajien vilisten
vuokrasopimusten ehtojen kohtuuttomuutta arvioitaisiin jatkossa AHVL 6 §:n 1 momentin
sijaan oikeustoimilain 36 §:n nojalla. Vuokrasuhteissa noudatettava hyvd tapa voitaisiin
jatkossakin ottaa huomioon arvioitaessa ehdon kohtuuttomuutta oikeustoimilain 36 §:n
perusteella.

Pykéldn 2 momenttia ehdotetaan muutettavaksi siten, ettd siind otettaisiin huomioon
sopimusehtodirektiivin (93/13/ETY) edellyttimé poikkeus kuluttajan ja elinkeinonharjoittajan
vilisessd sopimuksessa. Ehdotettu 2 momentti muodostaisi poikkeuksen ehdotettuun 1
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momenttiin. Poikkeus koskisi sekd vuokran miirdd ettd vuokran miadrdytymistd koskevia
ehtoja, joista ei ole erikseen neuvoteltu ja joita ei ole laadittu selkedsti ja ymmaérrettavasti.
Téllaisiin ehtoihin sovellettaisiin aina yksinomaan kuluttajansuojalain 4 luvun sdénndksié.
Vuokralainen saisi kuitenkin myds 2 momentin tarkoittamissa tilanteissa AHVL 29 §:n 2
momentin mukaista irtisanomissuojaa.

Ehdotetussa 2 momentissa tarkoitettu poikkeus ei koskisi erikseen neuvoteltuja sopimusehtoja,
vaan tilloin sovellettaisiin ehdotettua 1 momenttia. [lmaisua “erikseen neuvoteltu” kaytetddn
sopimusehtodirektiivin 3 artiklan 1 kohdassa, jonka mukaan sopimusehtoa, josta ei ole erikseen
neuvoteltu, pidetddn kohtuuttomana, jos se hyvédn tavan vastaisesti aiheuttaa kuluttajan
vahingoksi huomattavan epitasapainon osapuolten sopimuksesta johtuvien oikeuksien ja
velvollisuuksien vélille. Edelleen saman artiklan 2 kohdan mukaan sopimusehtoa ei koskaan
pideté erikseen neuvoteltuna, jos se on ennakolta laadittu, eikd kuluttaja ole néin ollen voinut
vaikuttaa sen sisiltoon, varsinkaan ennakolta muotoiltujen vakiosopimusten yhteydessd. Myos
muu kuin vakioehtoinen sopimus voi siis olla direktiivin tarkoittama ehto, jota ei ole erikseen
neuvoteltu. Arvioinnissa olennaista on, onko kuluttajalla ollut mahdollisuus neuvotella ehdosta
ja vaikuttaa sen siséltoon. Vaikka etukdteen laaditusta ehdosta olisi kiyty keskustelua
osapuolten kesken ennen sopimuksen tekemisté, sopimusehtodirektiivi voi tulla sovellettavaksi,
jos kuluttaja ei ole tosiasiassa voinut vaikuttaa sen sisaltoon.

Sopimusehtodirektiivin edellyttimén kohtuuttomuusarvioinnin ulkopuolelle jadvit sen 4
artiklan 2 kohdan mukaan sellaiset sopimuksen padkohteen madrittelyd ja hintaa koskevat
ehdot, jotka on laadittu selkeésti ja ymmarrettidvasti. Ehdon tulee siten olla laadittu niin, ettd
kuluttaja voi sen perusteella selkedsti ymmartdd oikeutensa ja velvollisuutensa. Ehdotettua 2
momenttia ei siten sovellettaisi, vaikka kyse olisi muusta kuin erikseen neuvotellusta ehdosta,
jos ehto kuitenkin on selked ja ymmarrettavd. Talloin ehdon kohtuuttomuutta arvioitaisiin 1
momentin nojalla.

8 §. Vakuus asuinhuoneiston vuokrasuhteessa. Pykéldn voimassa olevia 1 ja 2 momentteja
ehdotetaan ~ muutettavaksi. Pykédléin 1 momenttia ehdotetaan  tdydennettivéksi
olettamasdannokselld vakuuden kéyttdalasta. Voimassa oleva 2 momentti siirtyisi ehdotuksen
myd6td uudeksi 5 momentiksi, ja sithen liséttiisiin erditd uusia ehtoja, jotka olisivat sddnndksen
nojalla mitittomid. Pykéldén ehdotetaan lisdttdviksi uudet 2—4 momentit, joissa sdddettiisiin
vakuuden palauttamisesta, velvollisuudesta ilmoittaa vakuuden pidattdmisestd méaaridajassa seka
madrdajan laiminlyonnin seuraamuksista. Pyk&ldd ei jatkossakaan sovellettaisi kolmannen
osapuolen, eli  vuokrasuhteen ulkopuolisen tahon, antamaan takaukseen tai
vierasvelkapanttaukseen.

Pykéldn [ momentin ensimmdistd virkettd ehdotetaan tdsmennettivaksi kielellisesti.
Saannoksestd ehdotetaan poistettavaksi tarpeettomana sana “kohtuuton”, koska vakuuden
enimmaismadrastd sdddetddn edelleen pakottavasti. Vakuus, joka ei ylitd kolmen kuukauden
vuokran mééréa, ei siis voi olla kohtuuton. Momenttia ehdotetaan tdydennettéiviksi maininnalla
siitéd, ettd vakuus kattaa kaikki vuokrasuhteesta seuraavat velvoitteet, jollei muuta ole sovittu.
Lisdys vastaisi voimassa olevaa oikeustilaa, mutta nimenomainen maininta selkeyttdisi
saannosta.

Vakuus kattaisi siten kaikki osapuolten vuokrasuhteesta johtuvat velvoitteet, jos osapuolet eivit
olisi sopineet muuta. Sddnndksen tarkoittamista vuokralaisen velvoitteista keskeisimpid ovat
vuokran maksaminen sekd huoneiston kunnosta huolehtiminen. Osapuolet voivat sopia myos
siitd, ettd vuokralainen maksaa vuokran lisdksi korvausta esimerkiksi vedestd, sdhkostd,
autopaikasta tai asunto-osakeyhtion saunan kéytostd. Vuokranantajan keskeisin velvoite
puolestaan on varmistaa, ettd vuokralainen sdilyttdd huoneiston hallinnan ja ettd huoneisto
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soveltuu asumiskayttoon. Osapuolet voivat lain pakottavien sddnnosten rajoissa vapaasti sopia
oikeuksistaan ja velvollisuuksistaan. Vakuus kattaisi siis myds ndma sovitut velvoitteet ja
vuokran lisdksi mahdollisesti maksettavat korvaukset.

Koska ehdotetussa 5 momentissa sdddettdisiin pykéldn pakottavuudesta muilta osin, 1
momentissa mainittaisiin erikseen vakuuden kéyttdalan tahdonvaltaisuudesta. Osapuolet
voisivat siten sopia esimerkiksi siitd, ettd vuokralaisen antama vakuus kattaa vain
maksamattomat vuokrat ja niistd aiheutuvat korot.

Pykélddn ehdotetaan liséttavaksi uusi 2 momentti, jonka mukaan vakuus olisi palautettava
vilpyméttd ja viimeistddn 14 pédivin médirdajassa vuokrasopimuksen pédttymisestd tai sen
jélkeen tapahtuneesta hallinnan luovuttamisesta. Jos vakuutta olisi tarpeen kayttdd vakuudella
turvattujen velvoitteiden kattamiseen, vakuuden pidéttdmisestd olisi annettava kirjallinen
ilmoitus niin ikédn viipymattd ja viimeistdén 14 piivin médrdajassa. Vakuuden palauttamisen
tai sitd koskevan ilmoituksen tekemisen osalta ei saa tarpeettomasti viivytelld, vaan toimenpide
on tehtdva heti, kun se vain on mahdollista.

Jos vakuus on maksettu sopijapuolelle itselleen, hidnen on palautettava se itse. Jos vakuus on
taas kolmannen osapuolen, esimerkiksi pankin, hallinnassa, sopijapuolen on ryhdyttava
tarvittaviin toimenpiteisiin vakuuden vapauttamiseksi viipymaéttd ja viimeistdin méérdajassa.
Tavallisesti tdma tarkoittaa sité, ettd sopijapuoli, jonka hyvéksi vakuus on asetettu, ilmoittaa
pankille vuokravakuustilille pantatun summan panttauksen purkamisesta, minka jalkeen pankki
voi vapauttaa vakuuden.

Lainkohdan mukainen 14 péivian méérdaika laskettaisiin siitd pdivasti, jona vuokrasopimus on
paittynyt, edellyttden, ettd vuokralainen on luovuttanut huoneiston hallinnan vuokranantajalle
muuttopdivind. Jos vuokralainen ei kuitenkaan luovuta huoneiston hallintaa vuokrasuhteen
padtyttyd, mddrdaika laskettaisiin siitd pdivistd, jona huoneiston hallinta on tosiasiallisesti
luovutettu.

Ehdotetussa momentissa séédettiisiin lisdksi miérdajan laskenta-ajankohdan siirtymisesti, jos
sopijapuoli on perustellusta syystd estynyt toimimasta sddnnoksen osoittamassa mairdajassa.
Perusteltu syy koskisi sekd vakuuden palauttamista ettd sen pidéttdmisestd ilmoittamista. Jos
sopijapuolella, jonka hyviksi vakuus on asetettu, ei ole tiedossaan esimerkiksi tilinumeroa tai
muuta tapaa vuokravakuuden palauttamiseksi, hinelld olisi lainkohdassa tarkoitettu perusteltu
syy olla méérdajassa palauttamatta vakuutta tai ilmoittamatta sen pidattimisestd. Sopijapuolen,
Jonka hyvéksi vakuus on asetettu, voidaan kuitenkin edellyttdd ryhtyvan kohtuullisiin
toimenpiteisiin vakuuden asettajan maksuyhteystietojen selvittdmiseksi. Sddnnoksessé
tarkoitettu perustellusta syystéd johtuva este voisi olla esimerkiksi my0s se, ettd sopijapuolella
ei ole lainkaan toisen sopijapuolen yhteystietoja tiedossaan.

Jos vakuuden asettanut sopijapuoli on tdyttdnyt kaikki vuokrasuhteesta johtuvat velvoitteensa,
vakuus on palautettava hénelle vihentdmattomana. Jos taas vakuuden asettanut sopijapuoli ei
ole tayttdnyt kaikkia velvoitteitaan, vakuuden saajan on viimeistddn mairdajassa kirjallisesti
ilmoitettava vakuuden asettaneelle sopijapuolelle vakuuden tai osan siitd pidattdmisestd. Jos
vakuudesta pidétetddn osa, jéljelle jidva osuus on palautettava vakuuden asettajalle viimeistaan
14 paivan kuluessa. Momentissa tarkoitettu ilmoitus on annettava aina, paitsi jos asetettu vakuus
on méérdajassa tdysimadraisesti palautettu.

Ilmoituksesta on kéytdvd ilmi vakuudella katettavan saatavan peruste sekd sen mé&ara.
Selvityksen on oltava riittdvan yksityiskohtainen, jotta vakuuden asettaja voi arvioida, onko
vakuuden tai osan siitd piddttiminen asianmukaista ja aiheellista. Jos vakuus kdytetddn
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esimerkiksi vahingonkorvausvelan suoritukseksi, ilmoituksesta on kéytiva ilmi vahingon laatu
ja laajuus sekd korvattavan vahingon maird. Jos vakuuden kidyttdalaa on sopimalla rajattu,
ilmoituksesta on kéytdvd ilmi, vastaako vakuuden ilmoitettu kéayttStarkoitus sovittua.
Pelkastddn ilmoitus, jonka mukaan vakuus on piddtetty kokonaan tai osittain, ei nédin ollen ole
riittdvad. Ilmoituksesta on kéytdvd ilmi vaatimuksen asianmukaisuuden ja aiheellisuuden
arvioimiseksi tarpeelliset tosiseikat.

Jos vuokranantaja esimerkiksi pidéttdd osan vakuudesta siivouskuluihin vedoten, hidnen on
selostettava olosuhteet huomioon ottaen riittdvan yksityiskohtaisesti, miti puutteita huoneiston
puhtaudessa ja siisteydessd on havaittu. Jos taas loppusiivousta ei ole lainkaan tehty, kovin
yksityiskohtaista selvitystd ei edellytettdisi. Perusteen yksiloimisen yksityiskohtaisuuden
merkitys korostuu erityisesti tilanteessa, jossa loppusiivous on vuokranantajan arvion mukaan
suoritettu puutteellisesti, mutta vuokralainen on voinut olettaa siivouksen olleen riittivd. Sama
koskee myds tilannetta, jossa vakuus tai osa siitd pidétetddn huoneiston poikkeuksellisen
kulumisen perusteella. Vuokranantajan on télldin esitettdva vuokralaiselle olosuhteet huomioon
ottaen riittdvan yksityiskohtainen selvitys siitd, miksi kyse on poikkeuksellisesta kulumisesta
eikd tavanomaisesta kulumisesta.

Jos vakuutta pidattava sopijapuoli ei kykene kohtuullisin toimenpitein selvittiméin tdsmallista
saatavan mddrdd vaaditussa médrdajassa — mikd on usein tilanne muiden saatavien kuin
maksamattomien vuokrien kohdalla — on vakuuden asettaneelle ilmoitettava kohtuudella
vaadittavalla tavalla tehty arvio saatavan méadrdstd. Arvioitaessa sitd, mitd kulloinkin voidaan
kohtuudella edellyttéd, on otettava huomioon muun muassa se, kuinka helppoa tietyn saatavan
perusteen selvittiminen yleensd on. Huomiota tulee kiinnittdd myds vakuudella katettavan
saatavan laatuun ja vakuuden asettajan omaan toimintaan. Jos vuokralainen on esimerkiksi
tahallaan tai torkeélld huolimattomuudella vahingoittanut huoneistoa niin, ettd vahinkojen
kattamiseen tarvitaan selvisti koko vakuus, vuokranantajalta ei voida kohtuudella edellyttda
valittomasti yksityiskohtaista selvitystd. Jos piddtettivdn vakuuden midra ei tarkan saatavan
maiérin selvittyd muutu alkuperdisestd arviosta, perustetta tai méériéd koskevaa ilmoitusta ei ole
tarpeen tehdé uudelleen.

Ehdotetun uuden 3 momentin mukaan vakuudesta piditettdvd osuus saa vastata enintddn
saatavan madrad. Jos saatavan tdsmallinen méaéra ei ole kohtuudella selvitettdvissa, vakuudesta
piddtettidva osuus saisi vastata enintdéin 2 momentin mukaisesti ilmoitettua arviota sen maérasta.

Jos vakuuden pidittineen osapuolen arvio saatavansa miérdstd sittemmin osoittautuu liian
korkeaksi, vakuus tulee ylimenevélti osalta palauttaa tai vapauttaa. Tassé tilanteessa tdsmallisen
tiedon puuttuminen saatavan tarkasta mddrdstd muodostaisi 2 momentissa tarkoitetun
perustellusta syystéd johtuvan esteen vakuuden palauttamiselle. Vakuuden saaneen osapuolen on
kuitenkin palautettava vakuus viipymaéttd ja viimeistddn 14 pdivin madrdajassa siitd, kun este
poistuu, eli kun saatavan tarkka mééri on selvilld. Jos vakuus on talletettu vuokravakuustilille,
sen saisi kuitenkin pidittdd kokonaan siithen saakka, kunnes saatavan lopullinen eli tdsméllinen
maéré on selvinnyt.

Pykilddn ehdotetaan lisdttdviksi uusi 4 momentti, jossa sdddettidisiin vakuuden asettajan
oikeudesta saada korvaus siitd vahingosta, joka hianelle on aiheutunut aiheettomasta vakuuden
kokonaan tai osittain piddttimisestd tai vapauttamatta jattimisestd. Sddnnds soveltuisi
ainoastaan tilanteisiin, joissa vakuus on asetettu vuokranantajan hyvéksi. [lman nimenomaista
saannostdkin on selvédd, ettei laki rajoita vakuuden asettajan oikeutta vaatia korvausta
viivéstyksen hénelle aiheuttamasta viivistyskoron ylittdvastd vahingosta. Erillistd sddnndstd on
pidetty kuitenkin tarpeellisena sen ohjausvaikutuksen ja informaatioarvon vuoksi seki siitd
syystd, ettd vahingon korvattavuutta voitaisiin muutoin pyrkid rajoittamaan sopimusehdoin.
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Vahinkoa, joka on aiheutunut vakuuden asettaneelle siité, ettd vakuutta ei ole palautettu ajoissa,
voidaan usein pitdé epdadekvaattina. Lahtokohtana on siten pidettdvé, ettd viivédstyskorko kattaa
yleensd vakuuden asettajan viivéistyksen vuoksi kirsimén vahingon. Toisaalta, jos on kyseessé
pitkdkestoinen viivéstys ja vakuuden asettanut on yksityishenkild, voidaan usein perustellusti
olettaa, ettd viivistyksestd voi aiheutua my0s sellaista vahinkoa, jota viivéstyskorko ei kata.
Talldinkin korvattavuuden edellytyksend on, ettei vahinko ole ollut tdysin odottamaton.
Sadadnnoksessé tarkoitettu vahinko voi tulla kysymykseen ldhinni tilanteissa, joissa vakuuden
asettaneelle on myohdssd palautetun vakuuden vuoksi aiheutunut vaikeuksia téyttdd oma
velvollisuutensa kolmatta kohtaan. Vakuuden asettanut saattaa esimerkiksi joutua itse
viivistykseen ja maksamaan tdmén vuoksi kolmannelle vahingonkorvausta tai sopimussakkoa.
Olosuhteet voivat siten olla sellaiset, ettd vuokranantajan olisi kohtuudella pitdnyt ymmartia
vahingon mahdollisuus. Kysymys on tdllin sen arvioimisesta, onko vahinko ollut
vuokranantajan nidkokulmasta ennalta arvattavissa oleva seuraus.

Jos viivistyskoron ohella maksettavan vahingonkorvauksen yleiset edellytykset tayttyvit ja
vakuuden asettanut kykenee esittiméddn riittdvdd ndyttoa siitd, ettd vahinkoa on todella
aiheutunut, vuokranantajan on suoritettava korvaus siitid vahingosta, joka vakuuden asettaneelle
on aiheutunut aiheettomasta vakuuden kokonaan tai osittain pidéttdmisesté tai vapauttamatta
jittdmisestd, paitsi jos vuokranantaja voi osoittaa, ettei pidéttiminen tai vapauttamatta
jattdminen ole aiheutunut vuokranantajan viaksi luettavasta syysté, laiminlyonnisti tai muusta
huolimattomuudesta. Vuokranantaja on ndyttovelvollinen siitd, ettei vakuuden palauttamisen tai
vapauttamisen viivdstyminen ole aiheutunut hdnen tuottamuksestaan, mikd merkitsee sanotuilta
osin kéddnnetyn todistustaakan soveltamista. Muutoin néyttdtaakka asetetaan vakuuden
asettaneelle, jonka tulee normaalindyttokynnyksen edellyttimailld tavalla osoittaa muun ohella
aiheutuneiden vahinkojen syy-yhteys aiheettomaan vakuuden pidittimiseen tai vapauttamatta
jattdmiseen.

Vain sellainen vahinko, joka on aiheutunut aiheettomasta vakuuden kokonaan tai osittain
pidattimisestd tai vapauttamatta jattdmisestd, voi tulla sddnndksen nojalla korvattavaksi.
Vakuuden pidéttdmistd tai vapauttamatta jattdmistd voidaan pitdd aiheettomana aikaisintaan
siind vaiheessa, kun asetettua 14 pdivin miirdaikaa ei ole noudatettu ilman hyviksyttavia
perustetta. Esimerkiksi, jos vakuuden saaja ei ole palauttanut vakuutta 14 pdivin kuluessa
vuokrasopimuksen paittymisestd, eikd hén tidnd aikana ole antanut asiasta kirjallista ilmoitusta
eikd kyse ole 2 momentissa tarkoitetusta perustellusta syystd johtuvasta esteestd, on vakuus
katsottava pidétetyksi aiheettomasti, vaikka mydhemmin kévisi ilmi, ettd pidéttdmiselle olisi
ollut todellinen peruste. Aiheettomana piddttdimisend pidettdisiin my0s tilannetta, jossa
vuokranantajalla ei jilkikédteen arvioituna ole ollut todellista perustetta vakuuden kayttdmiselle.
Aiheettomana pidattdmisend tai vapauttamatta jattimisend ei kuitenkaan pidettiisi tilannetta,
jossa vuokranantaja on aluksi antanut arvion pidétettivan saatavan méaarista, joka sittemmin
osoittautuu liian suureksi, mutta arvion ja todellisen saatavan méarin vilistd eroa voidaan pitia
vahdisend, tai kun ero on suuri mutta muuten selitettdvissa, kuten silla, ettd arviohetkella ei ollut
tosiasiassa saatavissa parempaa tietoa. Arvio siitd, onko kysymys aiheettomasta vakuuden
kokonaan tai osittain pidattimisestd taikka vapauttamatta jattimisestd, tehtdisiin viime kddessi
tapauskohtaisesti.

Voimassa oleva 2 momentti siirtyisi ehdotettujen uusien momenttien vuoksi uudeksi 5
momentiksi. Ehdotettuun 5 momenttiin siséllytettdisiin my6s nimenomainen maininta siité, ettd
ehdotetut 2—4 momentin sidénnokset ovat vakuuden asettajan hyvéksi pakottavia. Ehdotetun
uuden sddnndksen mukaan sopimusehto, jolla rajoitetaan vakuuden asettajalle pykildn mukaan
kuuluvaa oikeutta tai laajennetaan vakuuden saajan oikeutta, on mititdn. Esimerkiksi 3
momentissa ehdotettavaksi sdddettdvdd 14 pidivin méidrdaikaa pidemméstd miirdajasta ei
voitaisi patevisti sopia. Vakuuden asettajan oikeutta vahingonkorvaukseen tai korkolain

109



(633/1982) 4 §:n 1 momentin mukaan mairdytyvadn viivastyskorkoon ei myOskéédn voitaisi
sulkea pois tai rajoittaa. Vakuuden asettajan oikeuksia voitaisiin kuitenkin sopimuksella
laajentaa.

12 §. Mddrdajan pddttyminen. Pykélan 4 momentti ehdotetaan kumottavaksi. Mainitussa
momentissa sdddetdéin tarkentavasti siitd, ettd médrdaikojen laskeminen koskee myos
muuttopdivdd. Momenttia ei kuitenkaan endd tarvittaisi, koska lain 68 §:44 ehdotetaan
muutettavaksi siten, ettdi muuttopdivd ei endd olisi olettamasddnndksen perusteella
vuokrasopimuksen paéttymisen jalkeinen arkipdiva.

13 §. Yieissddnndkset tiedoksiantovelvollisuuden tdyttimisestd. Pykéldssd, joka olisi
yleissdéinnods, sdddettdisiin ilmoituksen ldhettdjin tiedoksiantovelvollisuuden tdyttdmisesta.
Pykélda sovellettaisiin voimassa olevan lain tavoin muihin ilmoituksiin, paitsi niihin, joiden
tiedoksiannosta sdéddetdén erikseen. Néitd ovat 54, 66 ja 77 §:ssé tarkoitetut ilmoitukset sekd 62
§:ssé tarkoitettu varoitus, joiden tiedoksiannosta sdddettiisiin jatkossa erityissddnnoksessa eli
ehdotetussa 13 a §:ssé.

Pykilan I momentissa sédddettdisiin siitd, miten laissa tarkoitetut ilmoitukset voitaisiin yleensa
antaa tiedoksi tilanteissa, joissa sdhkoisestd tiedoksiannosta ei ole erikseen sovittu. Ehdotetussa
sdannoksessd ei endd voimassa olevan 13 §:n tavoin edellytettiisi kirjatun kirjeen kayttdmista,
vaan riittdvdd olisi tavallisen kirjeen ldhettdminen vastaanottajan tavallisesti kéyttiméadn
osoitteeseen.

Vastaanottajan tavallisesti kiyttaméalld postiosoitteella tarkoitettaisiin osapuolesta riippuen joko
vuokranantajan vuokrasopimuksessa ilmoittamaa postiosoitetta tai vuokralaisen vuokra-
asunnon postiosoitetta. Myds muu postiosoite voitaisiin katsoa vastaanottajan tavallisesti
kayttadmaiksi postiosoitteeksi, jos téllaisesta osoitteesta on sovittu tai siitd on erikseen informoitu
lahettdjad taikka tapauksen olosuhteista voidaan néin paatella.

Sdiannds olisi yha tahdonvaltainen, eli vuokrasuhteen osapuolet voisivat sopia myds muun
tiedoksiantotavan kayttdmisestd kuin kirjepostista. Selvyyden vuoksi todettakoon, ettd pykald
ei myoOskddn estdisi sopimusosapuolta valtuuttamasta toista henkilod vastaanottamaan
vuokrasuhteeseen liittyvid ilmoituksia. Tdma koskisi my06s 13 a §:ssd tarkoitettua ilmoitusta ja
varoitusta, kunhan tiedoksianto valtuutetulle tapahtuu mainitun pykélén 1 ja 2 momentin
mukaisesti. Valtuutetun kéyttdminen ei siis sellaisenaan muodostaisi 13 a §:n 4 momentissa
tarkoitettua mititonta ehtoa.

Pykéldn 2 momentissa sdddettdisiin siitd, ettd jos sopijapuolet ovat yksil6llisesti ja kirjallisesti
sopineet vuokrasuhteessa kéaytettdviksi tiedoksiantotavaksi sdhkdisen viestintdkanavan,
ilmoitukset saadaan antaa tiedoksi lahettimalla ne sovitussa viestintikanavassa vastaanottajan
ilmoittamaa viimeisintd yhteystietoa kéyttden edellyttéen, ettd ldhettdja ei tiennyt eikd hinen
olisi pitdnytkddn tietdd, ettd vastaanottaja on ikddntymisen, vamman tai muun niihin
rinnastettavan syyn vuoksi estynyt kdyttimasti sovittua sahkoistd viestintikanavaa.

Ehdotettavan sddnnoksen tarkoituksena on mahdollistaa sdhkdisen viestintdkanavan
kéyttdminen niin, ettd ldhettdjd ei ole ndyttovelvollinen siitd, ettd ilmoitus on tosiasiassa
saapunut vastaanottajalle. Edellytyksend on, ettd osapuolet ovat kirjallisesti sopineet tietyn
sdhkoisen viestintdkanavan kéyttdmisestd laissa tarkoitettujen ilmoitusten toimittamiseen.
Sahkoiselld viestintdkanavalla tarkoitetaan sddnnoksessd mité tahansa digitaalista vélinettd tai
palvelua, jonka kautta viestintd tapahtuu. S&hkdinen viestintikanava voi olla esimerkiksi
sahkdposti tai vuokranantajan kéyttdimd muu sdhkodinen asiointipalvelu. Séhkdisti
viestintdkanavaa valittaessa on kuitenkin otettava huomioon, ettd osa laissa tarkoitetuista
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ilmoituksista on toimitettava kirjallisesti. Tdmén vuoksi sdhkoinen viestintdkanava on valittava
siten, ettd se mahdollistaa ilmoituksen ldhettdmisen ehdotetun 5 a §:n edellyttdmalla tavalla, eli
siten, ettd ilmoitus on yleisesti tallennettavissa ja toisinnettavissa olevassa muodossa. Osapuolet
voivat myds sopia useamman kuin yhden sdhkdisen viestintdkanavan kayttdmisestd, jolloin
ilmoitukset saadaan toimittaa mihin tahansa sovituista kanavista.

Sdidnnds ei estd sopimasta sdhkoisen viestintikanavan kaytostd suullisesti tai kdyttdmaista
sdhkoistd viestintdkanavaa ilman erillistd sopimusta. Kuten nykyisinkin, néissi tilanteissa on
kuitenkin aina l4hettdjén vastuulla, ettd ilmoitus myds tosiasiassa saavuttaa vastaanottajan, jotta
ilmoitukseen liittyisi sithen tarkoitettu oikeusvaikutus.

Ehdotuksen mukaan sdhkoisestd viestintdkanavasta on sovittava yksilollisesti. Séhkdisestd
viestintdkanavasta ei siten voida sopia pelkéstddn viittaamalla vuokrasopimuksen liitteend
oleviin vakioehtoihin tai yleisiin kéyttoehtoihin taikka muutenkaan viittaamalla séhkodiseen
viestintdkanavaan tai linkittdmalla sithen. Yksilollisen sopimisen edellytys ei my0Oskdin tayty
tilanteessa, jossa toinen sopijapuoli on sdhkoisessd ympdéristossd ennakolta merkinnyt
valintaruudun valituksi s@hkoisen viestintdkanavan kéyttdmisen osalta siten, ettd toisen
osapuolen olisi erikseen poistettava valinta. Yksilollisyyden vaatimus ei kuitenkaan estd
kayttdmistd vakiomuotoista sopimusehtoa esimerkiksi lomakkeessa, jolla vuokrasopimus
solmitaan. Ehto voidaan myo0s valita valintaruutu rastittamalla, kunhan valintaruutuun ei ole
asetettu oletusvalintaa. Lomakkeessa on tuotava selkedsti esiin, ettd sopijapuolella on
mahdollisuus kieltdytyd sdhkdisen viestintdkanavan kdyttdmisestd. Sopijapuolta ei mydskéian
saa painostaa valitsemaan sidhkdistd viestintdkanavaa eikd luoda sellaista mielikuvaa, ettei
kirjeposti olisi kéytettivissa oleva tiedoksiantotapa.

Sovittaessa sdhkdisen viestintdkanavan kayttdmisestd sopijapuolet ilmoittavat yleensd samalla
myds siihen liittyvan sdhkoisen yhteystietonsa, jos viestintikanavan kaytto sitd edellyttéa.
Yhteystiedolla tarkoitetaan sddnndksessd mitd tahansa yksiloityad tunnistetta, tunnusta, numeroa,
osoitetta tai muuta tietoa, jonka avulla viestien ldhettiminen ja vastaanottaminen sovitussa
siahkoisessa viestintdkanavassa on mahdollista.

Sahkoisen viestintdkanavan kiyttdmisen edellytyksend olisi se, ettd sopijapuoli ei tiennyt eikd
hénen olisi pitdnytkddn tietdd, ettd toinen osapuoli on ikddntymisen, vamman tai muun niihin
rinnastettavan syyn vuoksi estynyt kdyttimastd sovittua sdhkoistd viestintikanavaa. Muuna
rinnastettavana syynéd pidettdisiin esimerkiksi kuolemaa, edunvalvontaa taikka sellaista
sairautta tai kognitiivista rajoitetta, joka tosiasiallisesti estdd sovitun sdhkdisen viestintdkanavan
kayton. Myos esimerkiksi pitkdaikaiseen sairaalahoitoon, vankilaan taikka muuhun vastaavaan
laitokseen joutuminen tai sijoittuminen, missd pddsy sdhkoisiin viestintikanaviin on
olennaisesti rajoitettu tai kokonaan estetty, voitaisiin katsoa sddnnoksessé tarkoitetuksi muuksi
syyksi.

Sddannos edellyttdd sopijapuolen perusteltua vilpitontd mieltd siitd, ettd toisen osapuolen
ikddntyminen, vamma tai muu ndihin rinnastettava syy ei vaikuta hdnen kykyynsid kayttad
sdhkoistd viestintdkanavaa. Kyse on siitd, ettd sopijapuolen asemassa olevan jarkevén toimijan
tulisi tai olisi tullut objektiivisesti arvioiden ymméirtdd toisen osapuolen olevan estynyt
kayttamastd sdhkoistd viestintdkanavaa. Se, millaista selonottoa vastapuolen kompetenssista ja
sen mahdollisista rajoitteista toiselta sopijapuolelta vaaditaan, médrdytyy tapauskohtaisten
olosuhteiden ja kéytettdvin sdhkoisen viestintdkanavan perusteella. Léahtokohtaisesti
edellytetddn normaalia huolellisuutta, eikd poikkeuksellisiin toimiin ole tarvetta ryhtya. Riittava
selonotto rajoittuu pddsddntdisesti ulkoisesti havaittaviin seikkoihin ja toisen sopijapuolen
antamaan tietoon. Toisaalta, jos kiytetdédn sellaista sdhkoistd viestintikanavaa, jonka kéytto ei
tyypillisesti ole entuudestaan tuttua esimerkiksi idkk&élle henkildlle, voidaan edellyttda
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laajempaa selonottovelvollisuutta. Selonottovelvollisuutta arvioidaan siten suhteessa
sovittavaan tai sovittuun sdhkoiseen viestintikanavaan ja siihen, millaiset edellytykset
esimerkiksi tietyn ikdiselld henkilolld tyypillisesti on kéyttdd kyseistd viestintdkanavaa tai -
vilinettd. Ikddntyminen, vamma tai muu vastaava syy ei sellaisenaan merkitse, ettd jotakin
tiettyd sdhkoistd viestintikanavaa ei voitaisi lainkaan kéyttdd. Sopijapuolen tulee kuitenkin
arvioida ja kiinnittdd huomiota siihen, kykeneeko toinen osapuoli kdyttdméan juuri sovittua
viestintdkanavaa.

Jos suuri vuokranantaja, esimerkiksi institutionaalinen vuokranantaja, ehdottaa vuokrasuhteessa
kéytettidviksi sdhkoiseksi viestintdkanavaksi sen omaa asiakaspalveluportaalia, vuokranantajan
tulee riittdvin toimin varmistua siitd, ettd idkds sopijapuoli myo0s tosiasiassa kykenee ja osaa
kayttdd asiakaspalveluportaalia. Tdméd voitaisiin toteuttaa saatavilla olevan asianmukaisen
ohjeistuksen ohella esimerkiksi siten, ettd vuokranantaja varmistaa, etti idkkaalla henkil6lla on
valmius pééstd asiakaspalveluportaaliin ja ettd tdimd myds tosiasiassa ymmart4é sen, ettd laissa
tarkoitetut ilmoitukset saapuvat ainoastaan asiakaspalveluportaaliin eikd esimerkiksi
kirjepostitse.

Sen jdlkeen, kun sdhkdisestd viestintdkanavasta on asianmukaisesti sovittu, edellytettdisiin
myds aina, kun ilmoitus annetaan tiedoksi sovittua viestintikanavaa kayttden, ettd sopijapuoli
ei tiennyt eikd hédnen olisi pitdnytkaén tietdd, ettd toinen sopijapuoli on ikddntymisen, vamman
tai muun ndihin rinnastettavan syyn vuoksi estynyt kéyttdmistd sovittua sdhkoistd
viestintdkanavaa. Ilmoituksia ldhetettdessd sopijapuolella on tyypillisesti rajallisemmat
mahdollisuudet kuin sopimuksentekohetkelld havaita toisen sopijapuolen olosuhteita ja niiden
vaikutusta sdhkdisen viestintdkanavan kayttoon. Téstd syysté aktiivista selonottovelvollisuutta
ei asetettaisi.

Pykaldn 3 momentin mukaan sopijapuolten on vuokrasuhteen aikana viipymaéttd ilmoitettava
postiosoitteensa ja sdhkdisen yhteystietonsa muutoksista. Kumpikin sopijapuoli vastaa siten
siitd, ettd toisella sopijapuolella on tiedossaan ajantasainen postiosoite tai sahkdinen yhteystieto.
Muutoksista mainituissa tiedoissa on ilmoitettava toiselle sopijapuolelle viipyméttd. Tamén
jéilkeen sopijapuolen tulee kéyttad uutta postiosoitetta tai yhteystietoa ilmoituksia ldhettiessaén.
Esimerkiksi sovittua sdhkdistd viestintikanavaa koskevat ilmoitetut yhteystiedot saattavat
muuttua eri syistd. Sdhkoisen yhteystiedon muuttuminen ei kuitenkaan edellytd uutta sopimusta
sopijapuolten valilld, vaan riittdvaa olisi, ettd sopijapuolet ilmoittavat viipymaéttd toisilleen
muuttuneista yhteystiedoistaan. Tdmén jilkeen sopijapuolen tulee kayttdd uutta sdhkoistd
yhteystietoa ldhettdessddn ilmoituksia sovitussa sédhkoisessd viestintdkanavassa.

Pykélin 4 momentissa sdddettdisiin ensinndkin siitd, ettd ldhettdja on tdyttinyt
tiedoksiantovelvollisuutensa, jos timé on toimittanut tiedoksiannon 1 momentissa sdédetylla
tavalla eikd kirje palaudu ldhettéjélle tai sihkdisen viestin ldhettdmisen yhteydessé ole ilmeisti,
ettd vastaanottaja ei ole saanut sitéd. Riitatilanteessa lahettdjan on edelleen kyettédva niyttdiméain
toteen, ettd ilmoitus on ldhetetty 1 momentissa sdddetylld tavalla, mutta hdnen ei edellyteté
ndyttdvin, ettd kirje taikka sdhkdinen ilmoitus tai viesti on tosiasiassa saavuttanut
vastaanottajansa tai ettd vastaanottaja on ottanut siitd selon. Momentissa oleva maininta siité,
ettd “eikd kirje palaudu ldhettijille tai sdhkdisen viestin ldhettdmisen yhteydessé ole ilmeisté,
ettd vastaanottaja ei ole saanut sitd” on tarkoitettu informatiiviseksi. On selvid, ettd tilanteessa,
jossa kirje palautuu ldhettdjdlle tai sdhkdisen viestin — jolla tarkoitetaan sekd viestid ettd
mahdollisesti viestin liitteend olevaa erillistd ilmoitusta koskevaa tiedostoa — toimittamisesta
tulee ldhettdmisen yhteydessd virheilmoitus tai ldhettdja voi esimerkiksi kdytosséén olevasta
viestintdpalvelusta muutoin havaita, ettei viestid ole saatu toimitettua vastaanottajalle, hinen
tulee ymmaértda ryhtyéd lisdtoimenpiteisiin tdyttddkseen tiedoksiantovelvollisuutensa. Kynnys
olisi kuitenkin korkea, minka vuoksi edellytettdisiin, ettd tdllainen seikka on ilmeistd ldhettdjélle
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eli hénelle selvésti havaittavissa. Jos kirje palautuu ldhettdjélle toimittamattomana,
tiedoksiantovelvollisuus voidaan téyttaa esimerkiksi ldhettaiméllé ilmoitus kirjattuna kirjeend tai
saantikirjeend vastaanottajan tavallisesti kayttiméin osoitteeseen, antamalla ilmoitus
henkilokohtaisesti vastaanottajalle tai toimittamalla ilmoitus muutoin todistettavasti
vastaanottajalle.

Jos sdhkdinen viesti tai ilmoitus ei saavu perille esimerkiksi siitd syysté, ettd sdhkopostiosoite
on poistunut kéytosta ja ldhettdjd saa téstd viestin tai ilmoituksen 1dhettdmisen jélkeen tiedon tai
hén voi kdytdssd olevien tietojen perusteella valittomaésti havaita, ettei sdhkdisti viestid ole saatu
toimitettua vastaanottajalle, 1dhettdjan tulee ymmartdad ryhtya lisdtoimenpiteisiin tayttddkseen
tiedoksiantovelvollisuutensa. ~ Kéytettdvissd olevilla tiedoilla tarkoitetaan sellaisia
viestintdpalvelun kayttdjille normaalissa kiytdssd nékyvid ilmoituksia tai muita tietoja, jotka
kayttdja voi suoraan havaita ja joiden tulkinta tai saaminen ei edellytd teknistd osaamista,
lisdselvityksid tai tietojen pyytdmistd palveluntarjoajalta. Léhettdjilti ei siten edellytetd teknisid
lisdtoimenpiteita tai selvitysten hankkimista palveluntarjoajilta. Sddnnoksen tarkoituksena on
ndin ollen kattaa my0s sellaiset viestintdpalvelut, jotka eivit tuota automaattista tai erillista
virheilmoitusta, mutta joiden kayttoliittymastd voi helposti havaita, ettei viestid ole toimitettu
perille. Esimerkiksi henkildiden véliseen pikaviestintdén tarkoitetussa palvelussa, kuten
WhatsAppissa, voidaan usein tehdd helposti havaintoja siitd, onko viesti toimitettu
vastaanottajan laitteelle, vaikka erillistd ilmoitusta siitd, ettd ldhettdminen on onnistunut tai
epdonnistunut, ei tule.

Samoin on tilanne, jos ilmoitus ldhetetddn sellaiseen sovittuun sdhkdiseen viestintdkanavaan,
joka ldhettdjdn tietojen mukaan ei endd ole vastaanottajan kéytossd. Esimerkiksi, jos
vuokranantaja on tiennyt, ettd vuokralainen on kuoleman, edunvalvonnan, ikdintymisen,
vamman tai muun ndihin rinnastettavan syyn vuoksi pysyvasti estynyt kéayttdmésti
vuokrasopimuksessa tai muussa sopimuksessa maédriteltyd sdhkoistd viestintdkanavaa,
tiedoksiantovelvollisuutta ei tdytd se, ettd ilmoitus ldhetetddn sovittuun viestintdkanavaan.
Samoin olisi arvioitava tilannetta, jossa tietty sdhkdinen viestintdkanava on poistunut joko
kokonaan tai osittain kdytostd taikka muuten on laajasti yleisesti tiedossa, ettd esimerkiksi
teknisten ongelmien vuoksi tietyssd sdhkoisesséd viestintdkanavassa ldhetetyt viestit eivit ole
lainkaan saapuneet vastaanottajille. Kuvatun kaltaisissa tilanteissa ldhettdjin tulee siten ryhtyé
lisdtoimenpiteisiin, jotta hidnen voitaisiin katsoa tdyttdneen tiedoksiantovelvollisuutensa. Téltéa
osin voidaan viitata sithen, mité edelld on lausuttu kirjepostin yhteydessa. Sen sijaan esimerkiksi
tilanne, jossa ilmoitus on ldhetetty sovittuun sdhkdpostikanavaan ja ilmoitettuun
sdahkOpostiosoitteeseen, mutta ilmoitus tai viesti on suodattunut vastaanottajan
roskapostikansioon eikd ole siten saavuttanut vastaanottajaansa, ei ole sddnnoksessi tarkoitettu
tilanne.

Koska 1 ja 2 momentissa sdéddettdisiin ainoastaan vdhimmdiistasosta, jolloin
tiedoksiantovelvollisuuden voidaan katsoa tdytetyn, jéisi ldhettdjélle edelleen mahdollisuus
tayttdd tiedoksiantovelvollisuutensa myds muilla, pidemmaélle menevilld toimenpiteilld, kuten
kirjatulla kirjeelld, antamalla ilmoitus tiedoksi todistettavasti tai noudattamalla, mitd ehdotetun
13 a §:n 2 momentissa sdadetdan.

Toiseksi pykdldn 4 momentissa sdddettdisiin siitd, milloin ilmoituksen katsotaan saavuttaneen
vastaanottajansa. Saannos olisi tarpeen, koska pykéldssa tarkoitetun ilmoituksen ldhettajalta ei
edellytettdisi ndyttoa siitd, ettd ilmoitus on tosiasiassa saavuttanut vastaanottajansa eikd siten
mydskddn siitd, milloin tiedoksisaanti on tapahtunut. Siind tapauksessa, ettd tiedoksiannon
voidaan esimerkiksi kirjatun kirjeen seurantatietojen, sdhkoisen viestintdpalvelun vastaanotto-
tai lukukuittauksen, jos tillaisia tietoja voidaan teknisesti arvioiden pitda riittdvin luotettavina,
tai vastaanottajan vastauksen tai muun reagoinnin perusteella osoittaa saavuttaneen
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vastaanottajansa, tiedoksiannon ajankohtaa ei olisi tarpeen méérittdd timéan sddnnoksen nojalla.
Oletusaika olisi postitse ldhetetyissd ilmoituksissa seitsemdn pdivéa ja sdhkoisesti ldhetetyissé
ilmoituksissa kolme péivaa.

Pykdlan 5 momentissa sdédettdisiin ilmoitusten tiedoksiannosta tilanteessa, jossa
vuokrasopimusvelvoitteista vastaa kaksi tai useampi taho yhteisvastuullisesti. Sddnnds koskisi
kaikkia muita ilmoituksia kuin 13 a §:ssi tarkoitettuja ilmoituksia ja varoitusta. Momentissa ei,
kuten voimassa olevan lain 13 §:n 2 momentissa, sdddettdisi endd siitd, ettd laissa tarkoitettu
haaste saadaan antaa tiedoksi jommallekummalle aviopuolisoista.

Muu ilmoitus kuin 13 a §:n 1 momentissa tarkoitettu ilmoitus tai varoitus, joka koskee kahta tai
useampaa sopimuspuolta yhteisesti, saataisiin siten antaa tiedoksi yhdelle yhteisvastuullisista
sopimuspuolista. Sddnnostd sovellettaisiin - sekd yhteisvastuullisiin  vuokralaisiin  ettd
vuokranantajiin. ~ Yhteisvastuullisuus  voisi  perustua  esimerkiksi  sopimukseen,
yhteisomistussuhteeseen tai aviopuolisoiden ja avioliitonomaisissa olosuhteissa eldvien
henkildiden osalta lain 11 §:n sddnndksiin. Lain 3 §:n nojalla osapuolet voisivat kuitenkin sopia
asiasta toisin, eli osapuolet voisivat sopia my0s siitd, ettd ilmoitukset on annettava tiedoksi
kullekin yhteisvastuulliselle erikseen.

Kun jollekin yhteisvastuullisista sopijapuolista on tehty ilmoitus, ilmoituksen vastaanottaneen
on informoitava tdstd kaikkia muita yhteisvastuullisia sopijapuolia. Informointi ei kuitenkaan
olisi tarpeen, jos osapuolet ovat sopineet, ettd ilmoitukset on annettava tiedoksi kaikille
yhteisvastuullisille erikseen.

Pykéldn 6 momentin nojalla lain 54, 66 ja 77 §:ssé tarkoitettuihin ilmoituksiin sekd 62 §:ssé
tarkoitettuun varoitukseen sovellettaisiin 13 a §:44. Nyt puheena olevaa 13 §:44 ei siten
sovellettaisi, jos kyseessd on lain 54 §:ssé tarkoitettu irtisanomisilmoitus, 66 §:ssd tarkoitettu
purkamisilmoitus, 77 §:ssd tarkoitettu jilleenvuokralaisen jatkamisilmoitus tai 62 §:ssd
tarkoitettu varoitus purkamisoikeuden kéyttdmisesta.

13 a §. Erityissddnndkset tiedoksiantovelvollisuuden tdyttimisestd. Pykéla on uusi. Pykalassa
sdddettdisiin tiedoksiantovelvollisuuden tdyttdmisestd silloin, kun kyseessd on lain 54 §:ssé
tarkoitettu irtisanomisilmoitus, 66 §:ssd tarkoitettu purkamisilmoitus, 77 §:ssd tarkoitettu
jélleenvuokralaisen jatkamisilmoitus tai 62 §:ssd tarkoitettu varoitus purkamisoikeuden
kayttdmisestd. Suhteessa ehdotettuun 13 §:44n ehdotetussa 13 a §:ssd asetetaan korotetut
vaatimukset tiedoksiantovelvollisuuden tiyttamiselle.

Pykéldn I momentin mukaan momentissa tarkoitetut ilmoitukset ja varoitus on annettava
tiedoksi todisteellisesti. Sddnnds vastaa asiallisesti sitd, mitd voimassa olevan lain 54 §:n 3
momentissa ja 66 §:n 2 momentissa on sdddetty irtisanomis- ja purkamisilmoitusten
tiedoksiannosta.

Todisteellisuudelle ei asetettaisi erityisid vaatimuksia, vaan pykélédssé tarkoitettu ilmoitus tai
varoitus voitaisiin antaa tai toimittaa todisteellisesti usealla eri tavalla. Ilmoitus tai varoitus
katsottaisiin annetuksi tiedoksi todisteellisesti muun ohella silloin, kun sen tiedoksiannossa on
noudatettu, mitd haasteen tiedoksiannosta on voimassa. Pykildssd tarkoitettu ilmoitus tai
varoitus voitaisiin siten antaa tiedoksi esimerkiksi jollakin oikeudenkdymiskaaren 11 luvun 3,
4 tai 7-10 §:ssd tarkoitetulla tavalla. Todisteellisuusvaatimus téyttyisi niin ikéén esimerkiksi
menettelyssd, jossa on noudatettu, mitd sdhkoOisen viestinndn palveluista annetussa laissa
sdddetéddn, eli jossa on kéytetty sellaista sdhkoistd menetelmid, jonka avulla voidaan osoittaa
vastaanottajan saaneen ilmoituksen.
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My6s muu todistettava tiedoksiantotapa riittdisi yhtd hyvin. Todisteena ilmoituksen tai
varoituksen tekemisestd voitaisiin esittdd esimerkiksi vastaanottajan kuittaus ilmoituksen tai
varoituksen saamisesta tai selvitys kirjeen toimittamisesta vastapuolelle. Ilmoitus tai varoitus
voitaisiin lisdksi antaa tiedoksi todisteellisesti esimerkiksi todistajan tai todistajien ldsna ollessa.
Keskeistd on, ettd ldhettdja kykenee osoittamaan ilmoituksen tai varoituksen tosiasiallisen
vastaanottamisen.

Todisteellisuuden vaatimuksen voisi tdyttdd myos sdhkdinen menettely, jossa vastaanottajan
suostumusta sdhkdiseen tiedoksiantoon tai tietyn sdhkdisen viestintdkanavan kdyttdmiseen ei
ole saatu, mutta tiedoksianto tdstd huolimatta toimitetaan vastaanottajalle sdhkdisesti.
Tiedoksianto voitaisiin siten jopa ilman vastaanottajan suostumusta toimittaa sidhkdisesti,
kunhan se tapahtuu todistettavasti. S&hkoisestéd viestistd on tidlldin kéytivé selkedsti ilmi, ettéd
kyseessi on lain 54 §:ssd tarkoitettua irtisanomisilmoitusta, 66 §:ssd tarkoitettua
purkamisilmoitusta, 77 §:ssd tarkoitettua jalleenvuokralaisen jatkamisilmoitusta tai 62 §:ssd
tarkoitettua varoitusta purkamisoikeuden kayttdmisestd koskeva tiedoksianto. Tiedoksiannon
on oltava liitetty sdhkdiseen viestiin tai muutoin séhkoisesti vastaanottajan saatavilla. Lisdksi
edellytetddin, ettd sdhkoistd viestid avattaessa on kiytetty sellaista tunnistautumista, jonka
perusteella tiedoksiannosta voidaan varmistua. Tunnistautumisen riittdvyys ratkaistaisiin viime
kadessa tapauskohtaisesti. Sahkoistd tiedoksiantotapaa kayttdvén ldhettdjén on siten osoitettava,
ettd tiedoksianto on toimitettu vastaanottajan saataville siten, ettd vastaanottaja on voinut ottaa
siitd selon. (ks. KKO 2024:45)

Erillistd sdédnnostd tiedoksisaannin ajankohdasta ei asetettaisi 1 momentissa, koska
tiedoksisaannin ajankohta médrdytyisi sen perusteella, milloin tiedoksianto on todisteellisesti
annettu sen vastaanottajalle tiedoksi.

Pykaldn 2 momentin mukaan 1 momentissa tarkoitettu ilmoitus tai varoitus voitaisiin tietyin
edellytyksin antaa tiedoksi myds muuten kuin todisteellisesti. Kyseessd olisi siten
vaihtoehtoinen tiedoksiantotapa suhteessa 1 momentissa sdadettyyn, ja se soveltuisi ainoastaan
sdhkoiseen tiedoksiantoon.

Jotta 2 momentissa kuvattua sdhkoistd tiedoksiantotapaa voitaisiin kédyttdd annettaessa
pykéléssa tarkoitettu ilmoitus tai varoitus tiedoksi vastaanottajalle, edellytettiisiin ensinnikin
sitd, ettd ldhettdjd on toimittanut tiedoksiannon 13 §:n 2 ja 4 momentissa sdddetylld tavalla.
Vuokrasuhteen sopijapuolten olisi siten tullut muun ohella kirjallisesti ja yksilollisesti sopia
vuokrasuhteessa kéytettdviksi tiedoksiantotavaksi sdhkoinen viestintikanava. S&annostd
sovellettaessa olisi siten otettava huomioon, mitd 13 §:n 2 ja 4 momentin perusteluissa on
esitetty.

Sen lisdksi, ettd varsinainen ilmoitus tai varoitus ldhetetddn sovittuun sdhkoiseen
viestintdkanavaan noudattaen sitd, mitd 13 §:n 2 ja 4 momentissa sdddetddn, edellytettdisiin
pykédldin 2 momentissa sitd, ettd ilmoituksen tai varoituksen ldhettdmisestd erikseen
informoidaan vastaanottajaa. Tdma tapahtuisi siten, ettd vastaanottajalle 1dhetetdéin niin sanottu
heréteviesti. Herdteviesti tulisi 14hettdd toiseen sdhkoiseen viestintdkanavaan kuin siihen, johon
varsinainen ilmoitus tai varoitus on ldhetetty. Téllaisesta toisesta sdhkdisestd viestintdkanavasta,
johon herédteviesti 1dhetetédn, olisi aina sovittava yksildllisesti ja kirjallisesti. Herédteviestié ei
siten voitaisi antaa esimerkiksi suullisesti, ldhettdéd kirjepostilla taikka toimittaa sitd samaan
sdhkoiseen viestintdkanavaan, johon varsinainen ilmoitus tai varoitus on ldhetetty, tai
sdhkoiseen viestintdkanavaan, jonka kdyttdmisestd ei ole sovittu yksildllisesti ja kirjallisesti.
Vaikka heréteviesti olisi ldhetettdva sovittuun sdhkoiseen viestintdkanavaan, heréteviestin
kohdalla ei kuitenkaan edellytettéisi sitd, ettd sen tulisi olla, toisin kuin varsinaisen ilmoituksen
tai varoituksen, vastaanottajan tallennettavissa ja toisinnettavissa. Herédteviestin tulisi kuitenkin
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olla yleisesti luettavissa olevassa sahkoisessd muodossa, jotta vastaanottaja voi ottaa siitd selon.
Heriteviesti voitaisiin siten toimittaa esimerkiksi tekstiviestind, jos herdteviestid koskevaksi
sdhkoiseksi viestintdkanavaksi on sovittu tekstiviesti. Herdteviestille ei myoOskéddn asetettaisi
tiettyd sisdltovaatimusta, joskin siitd olisi ehdotetun 2 momentin mukaan kaytava ilmi vahintaan
se, ettd ilmoitus tai varoitus on saatavilla. Suositeltavaa kuitenkin olisi, ettd herdteviestissa
kerrotaan, mitd asiaa se koskee, mihin sovittuun sdhkoiseen viestintikanavaan ilmoitus tai
varoitus on ldhetetty, milloin ldhettdminen on tapahtunut ja kuka on ldhettényt ilmoituksen tai
varoituksen ja herdteviestin.

Edelleen ehdotuksen mukaan sopijapuolten olisi vuokrasuhteen aikana viipymatta ilmoitettava
muutoksista herdteviestin ldhettdmisessd tarvittaviin yhteystietoihin. Heréteviesti voitaisiin
siten ldhettdd vastaanottajalle tdmén ilmoittamaa viimeisintd yhteystietoa kéyttéen.
Heriteviestin ldhettdmisen katsottaisiin kuitenkin epdonnistuneen, jos ldhettimisen yhteydessi
on ilmeistd, ettei vastaanottaja ole saanut sitd. Edelli mainittuja herdteviestid koskevia
sdannoksid sovellettaessa olisi soveltuvin osin otettava huomioon se, mitd 13 §:n 2 ja 4
momentin perusteluissa on esitetty.

Tiedoksisaannin ajankohdasta sédddettdisiin 2 momentissa siten, ettd tiedoksisaannin
katsottaisiin tapahtuneen kolmantena pédivdnd sen jéilkeen, kun herdteviesti on ldhetetty
vastaanottajalle, jollei muuta naytetd. Herdteviestid ei yleensa voitaisi 1dhettdd ennen sdhkdisen
ilmoituksen tai varoituksen ldhettdmistd, silld herédteviestistd olisi kdytava ilmi, ettd ilmoitus tai
varoitus on vastaanottajan saatavilla. Tdmén vuoksi tiedoksisaannin olettamasdannoksena olisi
se, ettd tiedoksisaannin katsottaisiin tapahtuneen kolmantena péivdnd sen jilkeen, kun
herédteviesti on ldhetetty vastaanottajalle. Kyseessa olisi siten olettamasidénnds, ja tiedoksiannon
ajankohta voitaisiin muulla ndyt6lla osoittaa toiseksi. Tarkennukseksi todettakoon, ettd jos
vastaanottajalle olisi ldhetetty useampi kuin yksi herdteviesti eikd muuta néytettiisi,
tiedoksisaannin katsottaisiin tapahtuneen kolmantena pdivina sen jilkeen, kun ensimméiinen
heréteviesti 1dhetettiin.

Pykéladn 3 momentissa sdadettéisiin siitd, ettd pykélassa tarkoitetut ilmoitukset saataisiin antaa
tiedoksi myds yhdelle vuokranantajista silloin, kun vuokranantajia on useita. S&annostd
sovellettaisiin siten vain tilanteisiin, joissa vuokralainen tekee tiedoksiannon. Osapuolet
voisivat kuitenkin sopia asiasta toisin, eli osapuolet voisivat sopia myos siitd, ettd ilmoitukset
on annettava tiedoksi kullekin vuokranantajista erikseen.

Kun jollekin yhteisvastuullisista vuokranantajista on annettu tiedoksi pykéldssd tarkoitettu
ilmoitus, ilmoituksen vastaanottaneen vuokranantajan on informoitava tastd kaikkia muita
yhteisvastuullisia vuokranantajia. Informointivelvollisuus ei kuitenkaan koskisi tilanteita, joissa
osapuolet ovat sopineet, ettd ilmoitus on annettava tiedoksi erikseen kaikille yhteisvastuullisille
vuokranantajille.

Pykildn 4 momentissa saddettdisiin sekd pykéldssd ettd 13 b ja 13 c §:sséd tarkoitettujen
tiedoksiantotapojen pakottavuudesta. Momentin mukaan sellainen sopimusehto, jonka mukaan
54, 66 tai 77 §:ssd tarkoitettu ilmoitus taikka 62 §:ssé tarkoitettu varoitus voidaan antaa tiedoksi
jollain muulla kuin pykélédssd, 13 b tai 13 ¢ §:ssé tarkoitetulla tavalla, olisi tehoton. Sdannds
vastaisi sitd, mitd voimassa olevan lain 54 §n 5 momentissa on sdddetty
irtisanomisilmoituksista.

13 b §. Tiedoksianto tuntemattomalle vuokralaiselle. Ehdotettu pykild vastaisi pidasiassa

sisdlloltddn voimassa olevan lain 54 §:n 4 momenttia (ks. HE 304/1994 vp, s. 78). Toisin kuin
nykyisin, timé ilmoituksen tai varoituksen tiedoksiantotapa koskisi my6s purkamisilmoitusta.
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Aina ei tiedetd, kuka vuokralainen kulloinkin on, mutta tiedetddn, ettd huoneisto on annettu
vuokralle ja vuokrasopimus pitéisi irtisanoa tai purkaa. Tillainen tilanne saattaa esiintyd
esimerkiksi silloin, kun huoneisto vaihtaa omistajaa, vuokranantaja kuolee tai kyse on pantti-
tai pakkohuutokauppatilanteesta. Timan vuoksi ehdotetaan, etti ilmoitus tai varoitus voitaisiin
antaa tuntemattomalle vuokralaiselle tiedoksi julkaisemalla se virallisessa lehdessd ja lisdksi
toimittamalla tiedonanto huoneistoon, jota vuokrasuhde koskee. Huoneistoon toimitettava
tiedonanto voi olla esimerkiksi kopio ilmoituksesta tai varoituksesta, johon on merkitty tieto
siitd, ettd mainittu ilmoitus tai varoitus on jitetty julkaistavaksi virallisessa lehdessa.
Ilmoituksen tai varoituksen katsottaisiin tulleen vuokralaisen tiedoksi virallisen lehden
ilmestymispéivana.

13 ¢ §. Tiedoksianto ulkomaille. Pykild on uusi. Se vastaisi padosin sisélloltdén sitd, mitd
asunto-osakeyhtidlain 8 luvun 3 §n 5 momentissa sdddetdén. Ehdotetussa pykéldssé
sdddettdisiin ilmoituksen ja varoituksen tiedoksiantamisesta silloin, kun tiedoksianto 13 tai 13
a §:ssd sdddetylld tavalla taikka haasteen tiedoksi antamisesta sdddetylld tavalla muussa kuin
Euroopan talousalueeseen kuuluvassa valtiossa oleskelevalle vuokralaiselle tai vuokranantajalle
ei ole mahdollista. Ilmoitus tai varoitus voitaisiin téllaisissa tapauksissa antaa tiedoksi
julkaisemalla se virallisessa lehdesséd ja toimittamalla siitd viipyméttd tiedonanto sellaiseen
sdhkoiseen viestintdkanavaan tai yhteystietoon, jota vastaanottajan tiedetdédn kéyttavan. Lisaksi,
jos tiedoksiannon kohde on vuokralainen, tiedonanto tulee aina toimittaa viipymattd myos
huoneistoon, jota vuokrasuhde koskee. Ilmoituksen tai varoituksen katsottaisiin tulleen sen
vastaanottajan tietoon virallisen lehden ilmestymispdivana.

Pykildssd tarkoitettua tiedoksiantotapaa sovellettaisiin, kun tiedoksiannon kohteen osoite
ulkomailla on tiedossa. Mainituissa tilanteissa, esimerkiksi vuokranantajan pyytiessd
haastemieheltd 62 §:ssd tarkoitetun varoituksen tiedoksiantoa, haastemiehelld on
kaytettdvissddn oikeudenkdymiskaaren 11 luvussa tarkoitetut oikeudenkéyntiasiakirjojen
tiedoksi antamisessa laajassa riita-asiassa noudatettavat keinot. Oikeudenkdymiskaaren 11
luvun 8 §:n mukaan tiedoksiannon vastaanottajan oleskellessa ulkomailla ja hidnen osoitteensa
ollessa tiedossa, tiedoksi annettavien asiakirjojen ldhettdmisestd on huolehdittava siten kuin
siitd on erikseen sdddetty tai asianomaisen vieraan valtion kanssa sovittu. Tiedoksiantoihin
sovellettavaa erityissdéntelyd on muun muassa EU:n ns. tiedoksiantoasetuksessa, josta
ehdotuksessa ei esitetd poikettavaksi. Muissa kuin Euroopan unionin jidsenvaltioihin
toimitettavissa tiedoksiannoissa sovellettavaksi voivat tulla tiedoksiantoja koskevat
kansainvéliset sopimukset, joita sovelletaan, kun oikeudenkdynti- tai muu asiakirja on tarpeen
lahettdd tiedoksiantoa varten ulkomaille (esim. Haagin tiedoksiantosopimus). Ehdotus ei
vaikuttaisi tiedoksiantojen toimittamiseen Pohjoismaiden kesken, silld niihin sovelletaan
Suomen, Islannin, Norjan, Ruotsin ja Tanskan kesken tehtyd sopimusta oikeusavusta
tiedoksiannon toimittamisessa ja todistelussa.

Tiedoksiannon toimittaminen momentissa tarkoitetulla tavalla edellyttdisi sen toteamista, ettd
tiedoksianto ulkomailla oleskelevalle vastaanottajalle, jonka osoite on tiedossa, ei ole
mahdollinen. Mainitun edellytyksen tdyttyminen tulisi arvioitavaksi tapauskohtaisesti.
Tiedoksianto voi estyd esimerkiksi sen johdosta, ettei tiedoksi annettavien asiakirjojen
toimittaminen kohdevaltioon ole mahdollista, koska sinne ei ole saatavilla posti- tai
kuriiripalveluita. Jos kohdevaltio on tiedoksiantoon sovellettavan kansainvilisen sopimuksen
osapuoli, madrdytyy tiedoksi annettavien asiakirjojen toimittamistapa sopimuksen perusteella.
Esimerkiksi Haagin tiedoksiantosopimukseen kuuluvat valtiot, asiakirjojen toimittamista
koskevat vaatimukset sekd kunkin sopimusvaltion tiedoksiantoasioissa toimivaltaisten
keskusviranomaisten yhteystiedot ovat yleisesti saatavilla Haagin kansainvilisen
yksityisoikeuden konferenssin verkkosivustolla. Tiedoksianto Haagin tiedoksiantosopimusta
noudattaen voisi estyd, vaikka kohdevaltio olisi sopimusvaltio, jos tiedoksiannon toteuttaminen
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edellyttdd pyynndn toimittamista keskusviranomaiselle eikd wvaltio ole ilmoittanut
keskusviranomaisen yhteystietoja pyyntdjen vastaanottamiseksi tai ilmoitetut yhteystiedot eivit
toimi. Tiedoksianto voi momentissa tarkoitetulla tavalla estyd, vaikka tiedoksi annettavat
asiakirjat saataisiin toimitettua kohdevaltioon, jos kohdevaltion viranomaiselta ei saada
tarvittavaa selvitystd tiedoksiannon toteuttamisesta asianmukaisella tavalla. Haettaessa
ulkomaille toimitettavan varoituksen tiedoksiantoa siten kuin haasteen tiedoksiannosta
sdddetddn, tulisi haastemiehen laadittavaksi ehdotuksessa tarkoitetuissa tilanteissa ns.
estetodistus, josta kévisi asianmukaisine perusteluineen selkeésti ja yksiselitteisesti ilmi, ettei
tiedoksianto ulkomaille ole tapauksessa mahdollinen. Estetodistuksen sisdllon tulisi olla niin
selked, ettei siitd jad epdselvyyttd tai tulkinnanvaraa siitd, tayttyvatkd pykaldssa tarkoitetun
tiedoksiantokeinon soveltamisen edellytykset. Toisaalta on mahdollista, ettd tiedoksiannon
tarve kohdistuu valtioon, joka ei ole liittynyt tiedoksiantoja koskeviin kansainvilisiin
sopimusjérjestelyihin.

Ehdotus vastaa péddosin oikeudenkdymiskaaren 11 Iuvun 9 §:ssdé tarkoitettua
kuulutustiedoksiantomenettelyd, joka tulee sovellettavaksi, kun tiedoksiannon vastaanottajan
tai hénen tiedoksiannon vastaanottamista varten valtuuttamansa olinpaikasta ei voida saada
tietoa. Edellytykset tiedoksi antamiselle ehdotettavalla tavalla vastaisivat asiallisesti
oikeudenkdymiskaaren 11 luvun 9 §:ssd tarkoitettuja kuulutustiedoksiannon edellytyksid
tilanteessa, jossa ei ole kdytdssd mitdédn muuta tiedoksiantotapaa (HE 16/1990 vp, s. 16). Jollei
tiedoksiannon vastaanottajan osoite ulkomailla ole tiedossa eikd sitd kyetd selvittdmién,
asiakirjan  tiedoksianto  oikeudenkdynnissd  voi  tulla  kyseeseen  kuuluttamalla
(oikeudenkédymiskaaren 11 luvun 9 §).

Virallisessa lehdessa julkaistavat tiedoksiannot ovat saatavilla lehden verkkopalvelusta kunkin
lehden numeron osalta erillisend julkaisuna. Verkossa saatavilla olevan virallisen lehden kayton
laajentuessa tulee ehdotuksessa tarkoitettujen tiedoksiantojen toimittamisessa kiinnittda
huomiota henkildtietojen késittelyyn liittyviin seikkoihin. Tiedot olisi rajattava siten, etté
virallisessa lehdessd julkaistavista ilmoituksista kévisivdat ilmi ainoastaan tiedoksiannon
toimittamiseksi valttimattomat tiedot.

Tiedoksiannon kohteen tosiasiallisten tietojensaantimahdollisuuksien parantamiseksi pykélassi
edellytettdisiin, ettd tiedonanto ehdotuksen mukaisesti tiedoksi annetusta ilmoituksesta tai
varoituksesta olisi viipyméttd toimitettava sellaiseen sdhkdiseen viestintikanavaan tai
yhteystietoon, jota tiedoksiannon kohteen tiedetddn kéyttdvan. Tiedonannon sisillon osalta
viitataan sithen, mitd 13 b §:n perusteluissa esitetddn. Koska ilmoitus tai varoitus siséltivét
vuokralaista ja vuokranantajaa koskevia henkilGtietoja sekéd yksityiseldméin suojan piiriin
kuuluvia tietoja, tulee noudattaa varovaisuusperiaatetta. Sanotun vuoksi sddnnoksessd
edellytettdisiin, ettd ldhettdjdn on tiedettivd vastaanottajan kayttdvin tiettyd sdhkoistd
viestintdkanavaa tai yhteystietoa. Pelkkd oletus siitd, ettd vastaanottaja todenndkoisesti tai
mahdollisesti kédyttié jotakin sdhkdistd viestintdkanavaa tai yhteystietoa, ei siten olisi riittava.
Tiedonanto ilmoituksesta tai varoituksesta voitaisiin ldhettda esimerkiksi sellaiseen sdhkoiseen
viestintikanavaan tai yhteystietoon, josta on maininta vuokrasopimuksessa tai muussa
sopimuksessa, vaikka sitd ei olisi sovittu 13 tai 13 a §:ssd tarkoitetulla tavalla vuokrasuhteessa
kaytettaviksi tiedoksiantotavaksi. Sdhkoisen viestintdkanavan tai yhteystiedon katsottaisiin
olevan ldhettdjan tiedossa my®ds silloin, kun vastaanottaja on vuokrasuhteen aikana asioinut sen
kautta vuokrasuhteen toisen osapuolen kanssa, vaikka siitdi ei olisi mainintaa
vuokrasopimuksessa tai muussa vuokrasuhteen aikana solmitussa sopimuksessa vuokrasuhteen
osapuolten vililld. Poikkeuksellisesti tdllaisena viestintdkanavana tai yhteystietona voitaisiin
pitdd myds kolmannelta saatua tietoa, jos tiedon oikeellisuutta tai alkuperda ei ole syytd epailla.
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Ilmoituksen tai varoituksen tiedoksiannon katsottaisiin pykéldd sovellettaessa tapahtuvan
kuuluttamalla eli julkaisemalla se virallisessa lehdessd, jos tiedoksiannon kohteena on
vuokranantaja, tai kuuluttamalla ja toimittamalla tiedonanto ilmoituksesta tai varoituksesta
huoneistoon, jota vuokrasuhde koskee, jos tiedoksiannon kohteena on vuokralainen.
Molemmissa tilanteissa ilmoituksen tai varoituksen katsottaisiin tulleen vastaanottajan tictoon
lehden ilmestymispdivand. Sdhkoisessa viestintdkanavassa erikseen toimitettavan tiedonannon
ei sen sijaan katsottaisi osaksi tiedoksiantoa, eikd sitd otettaisi huomioon arvioitaessa
tiedoksiannon pétevyytta.

13 d §. Hddtod koskevan haasteen tiedoksianto ulkomaille. Pykila on uusi ja vastaisi pddosin
sisdlloltédn sitd, mitd asunto-osakeyhtidlain 8 luvun 5 §:n 3 momentissa sdddetdén. Ehdotetussa
pykélassd sdddettdisiin  haastehakemuksen tiedoksiannosta asuinhuoneistoa koskevassa
héatoasiassa silloin, kun haaste on toimitettava tiedoksi ulkomailla oleskelevalle vuokralaiselle.

Pykéldssd ehdotetaan sdadettiviksi hddtdasiassa vastaajana olevalle vuokralaiselle annettavan
haasteen tiedoksi antamisesta OK 11 luvun 9 §:n mukaisella kuulutuksella silloin, kun
tiedoksianto ulkomailla oleskelevalle vuokralaiselle, jonka osoite on tiedossa, ei ole muuten
mahdollista. Tiedoksiannon toimittamisen edellytykset tulisivat arvioitavaksi kunkin asian
osalta tapauskohtaisesti ja tuomioistuimen tulisi sddnndstd soveltaessaan vakuuttua siité, ettei
OK 11 luvun 8 §:ssé tarkoitettu tiedoksianto ole asiassa mahdollinen. Tdmé voi johtua
esimerkiksi siité, ettd tiedoksi annettavia asiakirjoja ei ole mahdollista toimittaa tiedoksiannon
kohdevaltioon asiassa sovellettavaksi tulevan tiedoksiantoa koskevan kansainvélisen
sopimuksen edellyttimalld tavalla. Arvioinnissa olisi otettava huomioon kaikki keinot, joita
asiakirjojen toimittamiseksi tiedoksiannon kohdevaltioon on tosiasiallisesti kaytettdvissd
tiedoksiannon toimittamisen ajankohtana. Sddnnds voisi tulla sovellettavaksi my0s, jos
tiedoksiannon toimittaminen estyisi sen johdosta, ettei tiedoksiannon kohdevaltion
viranomaiselta yrityksestd huolimatta saataisi tarvittavaa selvitystd tiedoksiannon
toteutumisesta.

Ehdotuksen soveltaminen olisi rajoitettu tilanteisiin, joissa vuokralainen oleskelee muussa kuin
Euroopan talousalueeseen kuuluvassa valtiossa. Ehdotuksella ei siten poikettaisi EU:n
tiedoksiantoasetuksesta eikéd se vaikuttaisi tiedoksiantojen toimittamiseen Suomen, Islannin,
Norjan, Ruotsin ja Tanskan vililld sovellettavaan sopimukseen oikeusavusta tiedoksiannon
toimittamisessa ja todistelussa. Ehdotus ei kéytdnndssd vaikuttaisi myo6skddn Haagin
tiedoksiantosopimuksen soveltamiseen, koska ehdotettua poikkeusmenettelyd ei sovellettaisi
tilanteessa, jossa Haagin tiedoksiantosopimuksen mukainen menettely on kiytettavissa.

Kuulutustiedoksiantoa kaytettdessd ei voida varmistua siitd, ettd ulkomailla oleskeleva
vuokralainen tosiasiassa saa tiedon asiasta. Ehdotuksessa tarkoitetuissa tapauksissa on toisaalta
mahdollista, ettd myds vuokralaisen oleskellessa ulkomailla tieto kuulutuksesta voidaan
tosiasiassa saattaa hdnen tietoonsa toimittamalla siitd riittdvit tiedot vuokrauksen kohteena
olevaan  asuinhuoneistoon. Tdmédn vuoksi —momenttiin  ehdotetaan  liséttaviksi
oikeudenkdymiskaaren 11 luvun 9 §:ssid sdddettyd kuulutusmenettelyd tdydentdvd sddnnos
haastetta koskevan ilmoituksen toimittamisesta viipyméttd huoneistoon, jota vuokrasuhde
koskee. Huoneistoon toimitettavasta, oikeudenkdymiskaaren 11 luvun 10 §:ssé tarkoitetusta
ilmoituksesta tulisi kdyda ilmi tiedoksi annettavan asiakirjan pdédasiallinen sisélto seka se, missa
tiedoksi annettava asiakirja on nahtdvilld. Tiedoksiannon patevyys edellyttiisi ilmoituksen
toimittamista huoneistoon, mutta tiedoksiannon ajankohtana olisi oikeudenkdymiskaaren 11
luvun 10 §:n mukaisesti ilmoituksen virallisessa lehdessi julkaisemisen ajankohta.

Pykaldsséd sdddettiisiin lisdksi siitd, ettd oikeudenkdymiskaaren 11 luvun 10 §:ssd tarkoitettu
ilmoitus olisi viipyméttd toimitettava myds sellaiseen sdhkoiseen viestintdkanavaan tai
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yhteystietoon, jota vuokralaisen tiedetddn kayttdvén, jos tillainen viestintikanava tai yhteystieto
on ldhettdjan tiedossa. Sdhkdisessd viestintdkanavassa erikseen toimitettavan ilmoituksen ei
kuitenkaan katsottaisi olevan osa tiedoksiantoa, eikd sitd otettaisi huomioon tiedoksiannon
patevyyttd arvioitaessa, vaan sen tarkoituksena olisi parantaa vuokralaisen tosiasiallista
tiedonsaantimahdollisuutta. Haastemiehen tai tuomioistuimen ei kuitenkaan edellytettiisi
ryhtyvén toimenpiteisiin téllaisen sdhkoisen viestintdkanavan tai yhteystiedon selvittdimiseksi,
vaan tiedon tillaisesta sdhkdisestd viestintikanavasta tai yhteystiedosta olisi 1dhtokohtaisesti
tultava kantajalta. Asianmukaisena pidettdisiin kuitenkin sitd, ettd haastemies tai tuomioistuin
tarkistaisi sen kdytdssd olevista rekisteri- ja muista tietojarjestelmistd, onko téllaisia tietoja
saatavilla.

14 §. Virka-apu. Pykéldi ehdotetaan muutettavaksi. Pykéldn I momenttiin liséttdisiin viittaus
vuokranantajan edustajaan sekd virka-avun tarpeellisuuteen, tehtdisiin kielellisid tarkennuksia
ja poistettaisiin viittaus lain 21 §:84n, jotta momentti vastaisi lain 22 §:44n ehdotettuja
muutoksia. Poliisiviranomaisen sijasta momentissa kaytettdisiin jatkossa sanaa “poliisi”.
Lisdksi sddnnokseen lisdttiisiin sana tarpeellinen”, jolla korostettaisiin, ettd ennen virka-avun
pyytdmistd vuokranantajan tai timén edustajan on pyrittdvd hoitamaan asia kdytettdvissdan
olevin keinoin ja ettd virka-apua voitaisiin pyytdd vasta, kun ndmé keinot osoittautuvat
riittdmattomiksi. Lisdksi ehdotetaan, ettd sana “’kielletddn” muutettaisiin muotoon “estetddn”,
koska “estetddn” kuvaa paremmin sitd, ettd poliisin virka-apu on ennen kaikkea vastarinnan
murtamista ja esteiden poistamista. Tarkoituksena ei kuitenkaan ole muuttaa 14htokohtaa, jonka
mukaan oikeus virka-apuun rajoittuu l1dhinnd niihin tapauksiin, joissa vuokranantajalla tai
vuokralaisella on vuokrasopimuksen tai lain mukainen selvé oikeus, jonka kiyttdmisté estetddn
(ks. HE 304/1994 vp, s. 55). Selvyydeksi my®s todettakoon, ettd viittausmuutoksen tarkoitus ei
ole muuttaa voimassa olevaa oikeustilaa, vaan jatkossa lain 21 §:n mukainen paédsy huoneistoon
seuraisi suoraan lain 22 §:sti.

Pykédlain 2 momenttiin  tehtdisiin  vastaavat kielelliset muutokset ja lisdykset
”poliisiviranomainen”- ja “’tarpeellinen”-sanoja koskien kuin 1 momentissa.

17 a §. limoittamisvelvollisuus huoneistossa asuvista henkildistd. Lakiin ehdotetaan lisattavaksi
uusi pykéld, jossa sdddettdisiin vuokralaisen velvollisuudesta ilmoittaa vuokranantajalle
huoneistossa asuvista henkildistd. Voimassa olevassa laissa vastaavaa ilmoittamisvelvollisuutta
ei ole.

Pykédldn I momentin mukaan vuokralaisen olisi ilmoitettava vuokranantajalle huoneiston
muiden asukkaiden lukumaiérd seké se, mihin heidén oikeutensa asua huoneistossa perustuu.
Vuokralainen saa lain 17 §:n 1 momentin nojalla kéyttd4 asuntoa omana tai yhteisena asuntona
puolisonsa ja perheeseen kuuluvien lasten kanssa. Taysi-ikdisistd asukkaista olisi lisdksi
ilmoitettava heiddn nimensd, syntymaaikansa ja yhteystietonsa. Vuokralaisen olisi ilmoitettava
myds lain 17 §:n 1 momentissa tarkoitetuista ldhisukulaisista ja puolison ldhisukulaisista seka
henkildisté, joille hdn on luovuttanut alivuokrauksena tai muutoin enintdédn puolet huoneistosta
kaytettdaviksi asumiseen.

Jos vuokralainen asuu huoneistossa esimerkiksi tdysi-ikdisen puolisonsa ja perheen kolmen
alaikdisen lapsen kanssa, vuokralaisen olisi tilldin ilmoitettava, ettd huoneistossa asuvat hanen
lisakseen puoliso ja perheen kolme alaikiisté lasta. Puolisosta olisi liséksi ilmoitettava nimi,
syntymaéaika ja yhteystiedot, kuten puhelinnumero, sihkdpostiosoite tai muu yhteystieto, jonka
avulla héneen voidaan tarvittaessa ottaa yhteytta.

Vuokralainen voi ilmoittaa vapaamuotoisesti sen, mihin kunkin henkilén oikeus asua
huoneistossa perustuu. Puolison, perheen lasten ja 17 §:n 1 momentissa mainittujen sukulaisten
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oikeus asua huoneistossa perustuu puolisona olemiseen tai muuhun perhe- taikka
sukulaisuussuhteeseen. Tdméan vuoksi heiddn kohdallaan riittdvdd olisi ilmoittaa, mika
vuokralaisen ja muun asukkaan vélinen perhe- tai sukulaisuussuhde on. Jos kyse on huoneiston
osan luovuttamisesta — alivuokrauksena tai muutoin — muulle kuin 17 §:n 1 momentissa
mainitulle perheenjésenelle, ilmoituksesta olisi kdytéva ilmi, ettd asukkaan kdytossa on enintéédn
puolet huoneistosta. Tama johtuu siitd, ettd muussa tapauksessa vuokralainen tarvitsee lain 17
§:n 2 momentin nojalla luvan huoneiston tai sen osan luovuttamiseksi toisen kaytettavaksi.

Jos kyse on 17 §:n 1 momentissa tarkoitetusta ldhisukulaisesta, vuokranantajalle olisi ehdotetun
sddnndksen mukaan ilmoitettava sukulaisuussuhteen laatu, esimerkiksi se, ettd kyseessd on
vuokralaisen sisarus. Ilmoituksen perusteella vuokranantajan olisi voitava arvioida, onko kyse
lahisukulaisuudesta. Sukulaisuussuhteen laadulla on merkitysté, koska vuokralainen saa kéyttéa
huoneistoa yhteisend asuntona myds ldhisukulaisensa ja puolisonsa ldhisukulaisen kanssa, jollei
siitd aiheudu vuokranantajalle huomattavaa haittaa tai hdiriotd. Sen sijaan muulle kuin
lahisukulaiselle saa luovuttaa huoneistosta enintéén puolet, eikd luovuttamisesta saa silloinkaan
aiheutua vuokranantajalle huomattavaa haittaa tai hiiri6td. Vuokranantajan on siksi tdrkedd
tietdd, onko kanssa-asukas ldhisukulainen vai ei. Sukulaissuhteen laadulla ja sen ilmoittamisella
on merkitysti my0s ehdotetun 46 §n 2 momentin soveltamisen kannalta.
Ilmoitusvelvollisuuden laiminlyonti ei kuitenkaan vaikuttaisi arviointiin siitd, aiheutuuko
huoneiston kaytostd lain 17 §:n 1 momentissa tarkoitettua huomattavaa haittaa tai hairiota.

Vuokralaisen ilmoitusvelvollisuus késittdisi vain huoneistossa asuvat henkilot. Asumisella
tarkoitettaisiin 17 §:n tavoin huoneiston kayttdmistd pidempiaikaiseen ja pysyvéisluonteiseen
asumiseen, eli huoneiston kiyttdmistd asuntona tai kotina. Kyse olisi siten pysyvéisluonteisesta
ja yleensd pitkdaikaisesta asumisesta, johon laki ylipdinséd soveltuu. Asumisen ja huoneiston
muun kéyton suhdetta on kisitelty edelld jaksossa 2.1 sekd tdmin esityksen AHVL 2 §:34
koskevissa sddnnoskohtaisissa perusteluissa. Vuokralaisen ei ndin ollen olisi tarpeen ilmoittaa
esimerkiksi henkildistd, jotka oleskelevat huoneistossa hénen luvallaan tilapdisesti, kuten
vieraista.

Pykéldn 2 momentissa sdidettdisiin siitd, milloin vuokralaisen olisi annettava 1 momentissa
tarkoitetut tiedot huoneistossa asuvista henkiloisti taikka paivitettivé jo annettuja tietoja. Jos
vuokralainen ei ole antanut tietoa huoneiston muista asukkaista esimerkiksi
vuokrasopimuksessa tai muussa asiakirjassa tai lomakkeessa vuokrasopimuksen tekemisen
yhteydesséd, ilmoitus olisi annettava viipyméttd sen jdlkeen, kun vuokralainen on saanut
huoneiston hallintaansa. Téstd seuraisi, ettd vuokranantajalle olisi ilmoitettava myos
vuokralaisen alaikéisen lapsen nimi, syntymaaika ja yhteystiedot, jos vuokralainen siirtdisi tille
vuokraoikeuden tai timaé jatkaisi vuokrasuhdetta kuolinpesédn asemesta.

Koska 1 momentissa tarkoitetut tiedot ovat valmiiksi vuokralaisen tiedossa, voidaan hénelta
odottaa ja edellyttdd tietojen toimittamista muutamassa pdivdssd huoneiston hallintaan
saamisesta. Vuokralaisen olisi lisdksi péivitettdvé tiedot aina, kun huoneistoon muuttaa uusi
asukas tai joku asukkaista muuttaa pois. Vuokranantajalla olisi néin ollen oltava kiytettdvissdan
ajantasaiset tiedot huoneiston asukkaista. Jos vuokranantajalla on aihetta epdilld, ettd
vuokralainen ei ole tdyttinyt ilmoittamisvelvollisuuttaan asianmukaisesti, vuokranantaja voi
muistuttaa asiasta vuokralaista.

[lmoitusvelvollisuuden laiminlyonnistd ei ehdoteta sdddettdvdksi erillistd seuraamusta.
Laiminlyontiin liittyy usein myos jokin muu sopimusrikkomus, kuten asuinhuoneiston
luovuttaminen toisen kiytettdvidksi 17 §:n 1 momentin vastaisesti. Jos vuokrasopimuksen
irtisanomisen perusteena on ilmoitusvelvollisuuden laiminlyonti, se voitaisiin ottaa huomioon
arvioitaessa, saako vuokralainen 56 §:n 1 momentin 2 kohdan tarkoittamaa irtisanomissuojaa.
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Vuokrasopimuksen irtisanomista ilmoitusvelvollisuuden laiminlyénnin perusteella ei
mydskddn yleensd voitaisi pitdd 57 §:n 1 momentin tarkoittamalla tavalla vuokrasuhteissa
noudatettavan hyvin tavan vastaisena.

Vuokralaisen irtisanomissuojan ja vuokranantajan korvausvelvollisuuden arvioinnissa tulisi
ottaa huomioon ilmoitusvelvollisuuden laiminlyonnin syy ja laatu sekd laiminlyonnistéd
vuokranantajalle aiheutuneet seuraukset. Jos vuokralainen esimerkiksi unohtaa ilmoittaa
viipyméttd vuokranantajalle huoneistosta pois muuttaneesta asukkaasta, ei tdlld laiminlyonnilla
sellaisenaan olisi vaikutusta vuokralaisen irtisanomissuojaan tai sen arviointiin, tulisiko
irtisanomista pitdd 57 §:n 1 momentin tarkoittamalla tavalla vuokrasuhteissa noudatettavan
hyvén tavan vastaisena. Toisin tulisi kuitenkin yleensé arvioida esimerkiksi tilannetta, jossa
vuokranantaja joutuu maksamaan takautuvasti huomattavan mééran henkiléluvun mukaan
madrdytyvid vastikkeita asunto-osakeyhtidlle siksi, ettd vuokralainen ei ole ilmoittanut
huoneistossa asuvista henkildistd vuokranantajalle. Téll6in vuokralainen ei padsaéntodisesti voisi
saada lain 56 §:n mukaista irtisanomissuojaa eikd 57 §:n tarkoittamaa vahingonkorvausta
vuokrasopimuksen irtisanomisen johdosta.

[lmoitusvelvollisuuden merkittdvét laiminlyonnit taikka tahallinen véirien tai virheellisten
tietojen antaminen voitaisiin ottaa huomioon yhtend tekijind arvioitaessa sitd, onko
vuokranantajalla oikeus purkaa vuokrasopimus ehdotetun 61 §:n 1 momentin 7 kohdan nojalla.
Merkittdvd ilmoitusvelvollisuuden laiminlyonti tarkoittaa esimerkiksi tilannetta, jossa
vuokralaista on vuokrasuhteen aikana useasti muistutettu hénelle kuuluvasta
ilmoitusvelvollisuudesta.

Pykildssd saddettdisiin tietojen kayttdtarkoituksesta, jonka mukaan tietoja voisi kayttda
vuokrasuhteeseen liittyvien oikeuksien ja velvollisuuksien valvontaan sekd vuokrasuhteeseen
liittyvien vastuiden toteuttamiseen. Tiedot olisivat tarpeen esimerkiksi sen arvioimiseksi ja
valvomiseksi, kuinka monta henkiléd huoneistossa yhteensd asuu, onko huoneistossa asuvilla
henkil6illda AHVL 17 §:n mukainen oikeus asua siell ja onko vuokranantajalla perusteltua syyta
vastustaa AHVL 45 §:n mukaista vuokraoikeuden siirtoa perheenjésenelle. Lisdksi tiedot
olisivat tarpeen esimerkiksi AHVL 19 §:n mukaisten vastuukysymysten selvittimiseksi ja
mahdollisen vastuun toteuttamiseksi. Myds AHVL:n puolisoita koskevat sdénnokset
edellyttavit tietoa siitd, onko joku huoneistossa asuvista henkil6istd vuokralaisen puoliso, muun
muassa siksi, ettd vuokranantaja voisi kohdistaa oikeudellisia vaatimuksia vuokralaisen
puolisoon.

Tietojen kaisittelyssd olisi huomioitava yleisen tietosuoja-asetuksen mukaiset edellytykset,
kuten asetuksen 5 artiklan 1 kohdan b alakohdan mukaisen kiyttotarkoitussidonnaisuuden ja c
alakohdan mukaisen tietojen minimoinnin periaatteet. Ndiden periaatteiden mukaan tiedot on
kerdttdva tiettyd, nimenomaista ja laillista tarkoitusta varten, eikd niitd saa myohemmin késitella
tdmdn tarkoituksen kanssa yhteensopimattomalla tavalla (kdyttotarkoitussidonnaisuus) ja
lisdksi tietojen on oltava asianmukaisia, olennaisia ja rajoituttava siihen, mikd on tarpeellista
suhteessa tarkoituksiin, joita varten niitd késitelldén (tietojen minimointi).

18 §. Asuinhuoneiston luovutus viliaikaisesti toisen kdytettdviksi. Pykélan I momenttia
ehdotetaan tdydennettdviksi. Momentti vastaisi muuten voimassa olevassa laissa sdddettyd,
mutta sithen lisattdisiin selventdva sddnnds siitd, ettd syyn arviointi ei kaikissa tilanteissa riipu
vuokralaisen tilapdisestd oleskelusta toisella paikkakunnalla. Muuna erityisend syyni voitaisiin
pitdd esimerkiksi sitd, ettd vuokralainen suorittaa varusmiespalvelusta tai vapaaehtoista
asepalvelusta taikka on vankeudessa tai laitoshoidossa samalla paikkakunnalla. Erityisené
syynd voitaisiin pitdd myds tilannetta, jossa vuokralainen joutuu véliaikaisesti muuttamaan
toiseen huoneistoon hoitaakseen sairastunutta vanhempaansa, joka on ymparivuorokautisen
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hoidon tarpeessa. Lisdksi erityinen syy voisi olla vuokralaisen perheen muutto viliaikaisesti
toiselle paikkakunnalle vuokralaisen puolison tyén vuoksi. Erityisend syynd ei sen sijaan
pidettdisi esimerkiksi loma- tai harrastusmatkaa. Erityistd syytd arvioitaessa keskeistd on,
estdvitko olemassa olevat olosuhteet tosiasiassa asuinhuoneiston kéyttdmisen.

Pykéladn 2 momenttia ehdotetaan tédydennettiviksi niin, ettd vuokralaisen olisi ilmoittaessaan
luovutuksesta vuokranantajalle samalla ilmoitettava my0s luovutuksen sovitusta tai
todenndkoisestd kestosta. Saannos vastaisi tdltd osin sitd, mitd asumisoikeusasunnoista annetun
lain (393/2021) 30 §:n 1 momentissa sdddetddn. Lisdksi momenttiin lisdttdisiin selvyyden
vuoksi maininta siitd, ettd vuokranantajalle olisi ilmoitettava my0s se, kenelle huoneisto
luovutetaan, jotta vuokranantaja voi arvioida, onko hénelld perusteltu syy vastustaa luovutusta.

Pykélddn ehdotetaan lisattdviksi uusi 3 momentti, jonka mukaan pykaldd ei sovellettaisi
tyosuhdeasuntoon. Lain 87 §:n mukaan tyOsuhdeasunnon vuokralainen ei saa ilman
vuokranantajan lupaa siirtdd vuokraoikeuttaan eikd muulla tavoin luovuttaa huoneistoa toisen
kéaytettdviksi. Kyse on selkeytyksestd, eikd tarkoituksena ole muuttaa voimassa olevaa
oikeustilaa.

20 §. Asuinhuoneiston kunto ja sen puutteellisuus. Pykilan 2 momentissa kéytetty kehotus-sana
ehdotetaan korvattavaksi ilmoitus-sanalla. Kyseessd on tekninen muutos, jonka myo6ti laissa ei
olisi endd tarpeen erikseen kdyttdd kehotus-sanaa.

22 §. Vuokranantajan oikeus pddstd asuinhuoneistoon. Pykdldid ehdotetaan tiydennettiaviksi
siten, ettd siind selostetaan kootusti eri tilanteet, joissa vuokranantajalla on oikeus pédstd
huoneistoon. Liséksi pykdlddn ehdotetaan lisdttdviksi informatiivinen viittaus virka-apua
koskevaan pykalaan.

Pykilan I momenttia ehdotetaan muutettavaksi. Ehdotetun uuden 1 momentin ensimmaéisen
virkkeen mukaan vuokranantajalla ja hidnen edustajallaan olisi oikeus pééstd huoneistoon
silloin, kun se on tarpeellista huoneiston kunnon ja hoidon valvomista tai huoneistossa
suoritettavaa korjaus- ja muutosty6té tai hoitotoimenpidettd taikka niiden valvomista varten.
Voimassa olevassa momentissa on nimenomaisesti sdddetty ainoastaan vuokranantajan
oikeudesta pddstd huoneistoon huoneiston kunnon ja hoidon valvomista varten. Ehdotetun
muutoksen johdosta momentin sanamuoto kattaisi selkedsti myds lain 21 §:sséd tarkoitetut
tilanteet, eli vuokranantajan ja hénen edustajansa oikeuden pédstd huoneistoon suorittamaan
korjaus- ja muutostditd sekd hoitotoimenpiteitd. Selvyyden vuoksi todettakoon, ettd
tarkoituksena ei ole laajentaa tai supistaa vuokranantajan ja hinen edustajansa lain 21 ja 22 §:n
mukaista oikeutta pédstd huoneistoon, vaan kysymys on voimassa olevan oikeustilan
selkeyttdmisestd ja systematisoinnista.

Liséksi voimassa oleva 2 momentti ehdotetaan siséllytettdviaksi osaksi ehdotettua uutta 1
momenttia. Ehdotetun 1 momentin jélkimmaéisen virkkeen mukaan vuokranantajalla ja hdnen
edustajallaan olisi oikeus pééstd huoneistoon ja esitelld sitd, jos huoneisto on tarkoitus myydé
tai se on uudelleen vuokrattavissa. Momentin jalkimmaéinen virke vastaisi sisall6llisesti pddosin
voimassa olevaa 2 momenttia.

Selvyyden lisddmiseksi momenttiin ehdotetaan liséttdvdksi nimenomainen maininta
vuokranantajan edustajasta. Jo nykytilassa on vakiintuneesti katsottu, ettd vuokranantaja voi
valtuuttaa esimerkiksi toisen valvomaan puolestaan huoneiston kuntoa ja hoitoa taikka vuokra-
tai  kiinteistonvilittdjin  esittelemddn huoneistoa. Vastaava oikeus olisi myos
oikeushenkildmuotoisen vuokranantajan lakisééteiselld edustajalla. On selvéa, ettd valtuutuksen
tulisi olla voimassa ja edustajan olisi tarvittaessa kyettdvd osoittamaan valtuutuksen
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asianmukaisuus. Valtuutuksen asianmukaisuus voidaan tavallisesti osoittaa esimerkiksi
esittdimdlld vuokralaiselle valtakirja taikka vuokraus- tai myyntitoimeksianto. Myds muu
asianmukainen selvitys, josta voidaan piitelld edustajan edustavan vuokranantajaa, voisi
yleensi olla riittdva.

Pykildén ehdotetaan lisattdviksi uusi 2 momentti. Kuten edelld on todettu, voimassa olevan 2
momentin sisdlto siirtyisi osaksi ehdotettua 1 momenttia. Ehdotetun 2 momentin mukaan kéynti
huoneistossa olisi jérjestettdva vuokranantajalle tai hdnen edustajalleen sekd vuokralaiselle
sopivana aikana, jollei asian kiireellisyys tai laatu sitd estdisi. Momentissa kéytetty ilmaisu
“kaynti” kattaisi kaikki 1 momentissa tarkoitetut tilanteet, joten vaatimus “’sopivasta ajasta”
koskisi sekd huoneistoon péadsya ettd sen esittelyd. Selvyyden vuoksi todettakoon, ettd sopivasta
ajasta sopiminen osapuolten vililla tai sitd koskevien poikkeusten soveltuminen ei poistaisi lain
21 §n 2 ja 3 momentissa sdddettyd ilmoittamisvelvollisuutta eikd vaikuttaisi kyseisid
sadnnoksid koskeviin méadrdaikoihin.

Huoneistossa tapahtuva kéynti olisi ensisijaisesti jarjestettdva ajankohtana, joka on sopiva seka
vuokranantajalle ettd vuokralaiselle. Tdten huoneistoon ei voitaisi péadsddntdisesti menna
ilmoittamatta asiasta etukéteen tai ilman wvuokralaisen suostumusta. Osapuolten olisi
lahtokohtaisesti otettava huomioon toistensa kohtuulliset toiveet sopivasta ajasta. Toisaalta
vuokralainen ei voisi perusteettomasti kieltdytyd paédstiméstd vuokranantajaa tai tdmén
edustajaa huoneistoon. Kieltdytyminen saattaa aiheuttaa vuokralaiselle velvollisuuden korvata
menettelystddn aiheutunut vahinko.

Erdissé kiireellisissd tapauksissa, kuten putkivuodon tai tulipalon sattuessa, oikeuttavat jo
yleiset pakkotilaa koskevat sddnnoksetkin tunkeutumaan huoneistoon ilman lupaa. On lisiksi
erditd muitakin tilanteita, joissa huoneistoon on voitava péaéstd suorittamaan korjaustyoti,
vaikkei ajankohta olisi vuokralaiselle sopiva. Niinpd huoneistoon olisi voitava pééstd, kun
rakennuksessa tehdddn esimerkiksi sellaista asennustyotd, jota tehtdessd on samanaikaisesti
oltava useissa huoneistoissa. Tallaisissa tapauksissa saattaa kdytdnnossa olla mahdoton 16ytia
kaikille kysymykseen tuleville asukkaille sopivaa yhteistd ajankohtaa. Vastaavasti esimerkiksi
kiireellinen hoitotoimenpide, kuten tuholaismyrkytys, voi edellyttid nopealla aikataululla
toteutettavia ja toistuvia kdyntejd useissa saman rakennuksen huoneistoissa. Mydskaén télloin
ei voitaisi edellyttdd, ettd jokaiselle asukkaalle varattaisiin mahdollisuus vaikuttaa kéynnin
ajankohtaan. Tamén vuoksi ehdotetaan sdddettdviksi, ettd padsy huoneistoon olisi sallittava
padsdannosté poiketen, kun se on asian kiireellisyyden tai laadun vuoksi tarpeellista.

Pykéldan ehdotetaan liséttaviksi uusi 3 momentti. Ehdotettu momentti sisiltdisi sidnndksen sen
varalta, ettd sopivaa aikaa huoneistossa kdynnille ei saada sovittua vuokralaisesta johtuvasta
syystd. Talloin kéynti voitaisiin toteuttaa kohtuullisen ajan kuluttua siitd, kun riittdva
vastausaika kd@ynnin ajankohtaa koskevaan tiedusteluun on pééttynyt ja kun kdynnin
ajankohdasta on ilmoitettu vuokralaiselle etukiteen. Sddnnoksessa tarkoitettu tilanne voi olla
kasillda, jos vuokralainen jéttdd hénelle varatussa riittdvésséd ajassa kokonaan vastaamatta
tiedusteluun sopivasta kidynnin ajankohdasta. Samoin voi olla, jos vuokralainen vastaa hénelle
varatussa vastausajassa tiedusteluun, mutta hylkdd kaikki ehdotetut ajankohdat eikd ehdota
sellaista ajankohtaa, jota voitaisiin pitdd sopivana.

Vuokralaiselle olisi varattava riittdva vastausaika huoneistossa kdynnin ajankohtaa koskevaan
tiedusteluun. Vuokralaiselle olisi liséksi ilmoitettava etukéteen ajankohta, jolloin huoneistoon
aiotaan tulla kdiyméadn, kuten myo0s se, ettd kdynti huoneistossa voidaan toteuttaa vastausajan
paittymisen jdlkeen, vaikka wvuokralainen ei vastaisikaan tiedusteluun. Mainittu ilmoitus
voitaisiin antaa esimerkiksi samalla kertaa, kun vuokralaiselta tiedustellaan sopivaa ajankohtaa
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huoneistossa kédynnille. [Imoituksesta tulisi kiydé ilmi myds se, ettd huoneistossa voidaan kdyda
myds siind tapauksessa, ettd vuokralainen hylkéa ehdotetut ajat eika itse ehdota sopivaa aikaa.

Laissa ei ehdotettaisi erikseen séddettdvéksi ilmoituksesta silloin, kun huoneistossa kidydéian
muuna kuin vuokralaiselle sopivana ajankohtana asian kiireellisyyden tai laadun vuoksi. Myds
tillaisissa tilanteissa voi olla perusteltua ilmoittaa kdynnin ajankohdasta ennalta
mahdollisuuksien mukaan, esimerkiksi silloin, kun useassa huoneistossa kéytidessd on
mahdotonta 16ytda kaikille kysymykseen tuleville asukkaille sopivaa ajankohtaa.

Huoneistoon voitaisiin lisdksi menné vasta sen jalkeen, kun vuokralaiselle varatun vastausajan
loppumisesta on kulunut kohtuullinen aika. Vastausajan riittdvyytté ja kohtuullisen ajan pituutta
arvioitaessa olisi otettava huomioon huoneistossa kdynnin syy eli asian laatu ja kiireellisyys.
Jos vuokralaisen ehdottamaa ajankohtaa voidaan pitdd kohtuullisena, kdynti huoneistossa tulisi
ensisijaisesti toteuttaa mainittuna ajankohtana.

Pykélddn ehdotetaan lisattavaksi uusi 4 momentti, jossa sdddettdisiin siitd, ettd huoneistoon on
kidynnin yhteydessé jétettdvéd ilmoitus, josta ilmenevét kdynnin syy seké tieto ilmoituksen
jattdjastd ja kdynnistéd lisdtietoja antavan tahon yhteystiedot. Sdénnosté sovellettaisiin silloin,
kun kdynnin ajankohdasta ei ole sovittu vuokralaisen kanssa. Téllaisia tilanteita olisivat pykélén
2 momentissa tarkoitettujen tilanteiden (ts. kdynti sopivana ajankohtana ei ole jérjestettivissa
asian kiireellisyyden tai laadun vuoksi) lisidksi 3 momentissa tarkoitetut tilanteet, joissa kdynnin
ajankohdasta sopiminen estyy vuokralaisesta johtuvasta syystd. Ilmoituksessa ei olisi
vélttdméatonta yksiloidd erikseen kdynnin yhteydessd huoneistossa tehtyja toimia, joskin ndméa
kdynevét yleensd riittdvélld tavalla ilmi ilmoitettaessa sdédnnoksen mukaisesti huoneistossa
kdynnin syy. Jos vuokralainen haluaisi saada lisétietoja kdynnistd, hdn voisi olla yhteydessi
ilmoituksessa mainittuun tahoon.

Pykélddn ehdotetaan lisédttavaksi uusi 5 momentti. Kyseessa olisi informatiivinen viittaus lain
14 §:44n.

24 §. Vuokralaisen ilmoittamisvelvollisuus huoneiston vahingoittumisesta ja puutteellisuudesta.
Pykiéldn otsikkoa ehdotetaan tidsmennettdviksi siten, ettd siind mainitaan huoneiston
vahingoittuminen ja puutteellisuus. Muutos on tarpeen, koska nykyisin pykildn otsikossa
mainitaan  yleisesti  “vuokralaisen ilmoittamisvelvollisuus”.  Jatkossa vuokralaisen
ilmoittamisvelvollisuudesta sdddettaisiin lisdksi ehdotetussa 17 a §:ssé.

26 a §. Tupakointikielto. Pykéla on uusi. Pykildssd ehdotetaan sdddettiviksi tupakointikieltoa
koskevasta olettamasta vuokrasuhteessa. Olettama merkitsisi muutosta nykytilaan, jossa
tupakointi asuinhuoneistossa tai muualla huoneistoon liittyvélld yksityiselld alueella on pitényt
erikseen kieltdd vuokrasopimuksessa tai muussa vuokrasuhteen osapuolten tekemissa
sopimuksessa. Poltettavaksi tai muutoin kuumennettavaksi tarkoitetun tupakkatuotteen
kayttdminen olisi pykéléssd mainituissa tiloissa tai alueilla sallittua vain, jos siihen olisi saatu
vuokranantajan lupa.

Pykéldn [ momentin mukaan poltettavaksi tai muutoin kuumennettavaksi tarkoitetun
tupakkatuotteen kdyttdiminen huoneistossa tai sithen kuuluvalla parvekkeella taikka muussa
huoneistoon liittyvéssé yksityisessd sisé- tai ulkotilassa olisi kiellettyé, jollei siithen ole saatu
vuokranantajan lupaa.

Saddnnoksen tarkoittamat yksityiset sisd- tai ulkotilat ovat alueita, joiden kayttdoikeuden
vuokralainen johtaa huoneenvuokrasuhteesta. Néihin tiloihin kuuluu huoneiston siséseinien
rajaama sisdtila, mutta yleensd myds esimerkiksi asuntokohtainen parveke tai terassi,
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henkilokohtainen varasto- tai sdilytystila, kuten kellari- tai ullakkovarasto, oma autotalli tai
pysakointipaikka, oma piha-alue sekd muu huoneistoon liittyva yksityinen alue, jonka hallinta-
ja kéyttooikeus johdetaan asuinhuoneiston vuokrasopimuksesta. Selvdi on myos, ettd jos tila tai
alue on luovutettu vuokralaiselle siten, ettd AHVL:n sijasta sovellettavaksi tulee esimerkiksi
litkkehuoneiston vuokrauksesta annettu laki tai maanvuokralaki, tupakointikielto ei tule AHVL:n
nojalla sovellettavaksi.

Pykildssa saddetty tupakointikielto ei sen sijaan koskisi alueita tai tiloja, joissa oleskelu tai
joiden kidyttiminen edellyttdd jonkun muun tahon kuin vuokranantajan hyvéksyntdd, koska
talloin kyseessd ei ole tila tai alue, johon vuokranantajalla on yksinomainen méairdysvalta.
Esimerkiksi asunto-osakeyhtion hallinnoiman rakennuksen ja kiinteiston yleiset ja yhteiset tilat
ja alueet jdisivét siten pykélassa tarkoitetun tupakointikiellon ulkopuolelle.

Vuokranantaja ei nykyisinkdén voi antamallaan luvalla ohittaa lain pakottavaa sddnndsté tai
viranomaisen antamaa pakottavaa méédrdystd, eikd myoskddn esimerkiksi sellaista
yhtigjarjestyksen madrdystd, jossa tupakointikielto ulottuu jokaiseen asuinhuoneistoon. Tamén
vuoksi sdédnnoksessé todettaisiin selvyyden vuoksi, ettd tupakoinnin salliminen vuokranantajan
luvalla edellyttdd sitd, ettdi muu lainsdddéntd, viranomaisen antama madrdys tai
yhtigjarjestyksen méairdys ei kielld tai estd tupakointia ja siten tupakoinnin sallivan luvan
antamista.

Vuokralainen voi saada luvan tupakointiin joko vuokrasopimuksessa tai erikseen sitd
pyydettyddn. Lupa voidaan antaa vapaamuotoisesti, eikd sen tarvitse olla esimerkiksi
kirjallinen. Vuokralainen on kuitenkin aina niyttovelvollinen siitd, ettd vuokranantaja on
antanut luvan tupakointiin. Tdmén vuoksi on suositeltavaa, ettd lupa pyydetdan kirjallisesti tai
se merkitidn selkedsti esimerkiksi vuokrasopimukseen. Pykaldssa tarkoitettu lupa tupakointiin
voitaisiin antaa my0s rajoitettuna, eli se voisi koskea esimerkiksi vain tiettyja sisé- tai ulkotiloja
tai olla voimassa vain tietyn ajan.

Tupakointikielto koskisi yleisesti tupakointia, ei siis ainoastaan vuokralaisen omaa tupakointia.
Vuokralaisen olisi siten huolehdittava siitd, ettd myos muut huoneistossa asuvat henkilét,
vuokralaisen vieraat sekd muut vuokralaisen luvalla huoneiston sisétiloissa tai muissa
sdannoksessd mainituissa tiloissa oleskelevat henkildt noudattavat tupakointikieltoa.

Pykélassa tarkoitettua tupakointikieltoa rikkova vuokralainen syyllistyisi
sopimusrikkomukseen. Ehdotetulla sddanndkselld ei muutettaisi nykytilaa siltd osin, mitd
tupakointia kieltivdn sopimusehdon rikkomisesta voi seurata. Tupakointikiellon rikkominen
voisi siten johtaa esimerkiksi siihen, ettd vuokralainen ei saa lain 56 §:n tarkoittamaa
irtisanomissuojaa tai 57 §:n tarkoittamaa vahingonkorvausta, jos vuokranantaja irtisanoo
sopimuksen vuokralaisen toistuvan tupakoinnin vuoksi.

Tupakointikiellon rikkominen — ilman muiden purkamisperusteiden kisilld oloa — voi nykyisin
olla vuokrasopimuksen purkamisperuste vain poikkeuksellisesti, eikd ehdotettu sddnnos
muuttaisi tdtd ldhtokohtaa. Jatkuvasta ja runsaasta tupakoinnista huoneistossa voi kuitenkin
aiheutua merkittdvid haittoja, kuten pysyvid tahroja huoneiston pinnoille sekd pysyvid
hajuhaittoja pinnoissa ja kiinteissd kalusteissa. Téamén lisdksi tupakansavu voi levitd tai
kulkeutua yhteisiin tiloihin tai naapurihuoneistoihin. Tupakointi voisi siten olla lain 61 §:mn 1
momentin 5 kohdan tarkoittamaa huoneiston huonoa hoitoa. Runsas ja jatkuva tupakansavun
kulkeutuminen huoneiston ulkopuolelle yhteisiin tiloihin tai naapurihuoneistoihin voisi myos
olla lain 61 §:n 1 momentin 4 kohdan tarkoittamaa héiritsevdn eliméin viettdmista.
Tupakoinnista aiheutuvat haitat muille huoneiston asukkaille tai naapureille taikka huoneiston
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kunnolle tai arvolle voisivat tulla arvioitaviksi myos ehdotettavan 61 §:n 1 momentin 7 kohdan
mukaisena purkamisperusteena.

Tupakoinnin haittavaikutukset voivat ilmeta ja vaikuttaa monin eri tavoin ja eri vakavuusastein.
Mitd merkittdvdmpid haittoja toistuva tai jatkuva tupakointi erityisesti muille ihmisille
aiheuttaa, sitd todenndkdisempdd on, ettd vuokrasopimuksen purkamiselle voi myds olla
olemassa perusteet. Vuokrasopimuksen purkaminen tupakoinnin vuoksi edellyttdisi
padsaantoisesti varoituksen antamista. Poikkeuksellisen moitittavissa tapauksissa purkaminen
voisi kuitenkin tapahtua ilman varoitusta. Téllainen tilanne voisi olla kisilla esimerkiksi silloin,
kun huoneistossa ei ole ollut ennen vuokrasuhteen alkamista mitddn merkkejd tupakoinnin
aiheuttamista hajuhaitoista tai pintojen likaantumisesta, eikd huoneistossa ole myoskéain saanut
misséddn vaiheessa puheena olevan vuokrasuhteen aikana tupakoida, ja vuokranantaja havaitsee
kiellon vastaisen tupakoinnin vasta siind vaiheessa, kun huoneistossa on tupakoitu jo pitkdin ja
runsaasti niin, ettd huoneiston pinnat ja kiintedt kalusteet ovat pysyvisti pilaantuneet ja
vahingoittuneet.

Tupakointikiellon voimassa ollessa tupakoinnista huoneistolle aiheutuvia hajuhaittoja ja
pintojen likaantumista ei voida pitdé lain 25 §:n 1 momentissa tarkoitettuna tavanomaisena
kulumisena, josta vuokranantaja on ldhtokohtaisesti vastuussa. Niin ollen vuokralainen olisi
yleensd velvollinen korvaamaan vuokranantajalle ne ylimairdiset kustannukset, jotka ovat
aiheutuneet tupakoinnista johtuvien haju- ja muiden haittojen siivoamisesta ja tupakoinnin
vuoksi uusittavien pintojen ja pysyvien kalusteiden remontoimisesta. Selvyyden vuoksi
todettakoon kuitenkin, ettd jos vuokralainen on aiemmin voinut tupakoida huoneistossa, mutta
uuden lain voimaantulon jilkeen vuokranantaja ei salli tupakointia, on tdmé luonnollisesti
otettava huomioon esimerkiksi hajuhaittojen, pintojen likaantumisen ja tavanomaisen
kulumisen arvioinnissa. Vuokranantaja on tdlloin néyttovelvollinen siitd, ettd tupakoinnista
aiheutuneet hajuhaitat, pintojen likaantuminen tai tavanomaisuudesta poikkeava kuluminen
ovat syntyneet kiellon voimaantulon jalkeen.

Pykéldn 2 momentin mukaan tupakointikielto-olettama eli se, mitd 1 momentissa séddetddn
tupakkatuotteen kiyttdmisestd, koskisi myds tupakkalain (549/2016) 73 §:ssé tarkoitettujen
tuotteiden polttamista ja kdyttdmistd. Sddnnds vastaisi siis sitd, mitd tupakkalain 73 §:ssé
sdddetddn tupakointikieltojen soveltamisesta.

27 §. Vuokran mddrdytyminen. Pykdlan 2 momenttia ehdotetaan muutettavaksi. Ensinnékin
momentin ensimméinen virke ehdotetaan poistettavaksi, koska indeksiehdon kéyton
rajoittamisesta annettu laki (1195/2000) ei ole endd voimassa. Toiseksi momenttiin ehdotetaan
tehtivaksi erditd vuokralaisen asemaa parantavia muutoksia. Pykéldan ehdotetaan liséttaviksi
myds uusi 3 momentti, jossa sdddettdisiin vuokraan kuulumattomien kéyttokorvausten
veloittamisesta vuokralaiselta. Voimassa oleva 3 momentti siirtyisi ehdotuksen my6td uudeksi
4 momentiksi.

Pykélén I momentti vastaa voimassa olevaa lakia.

Pykaldn 2 momentissa sdddettiisiin jatkossa myos siitd, ettd vuokranantajan on — halutessaan
korottaa vuokraa — ilmoitettava korotuksesta sekd uudesta vuokrasta ja korotuksen
voimaantuloajankohdasta vuokralaiselle kirjallisesti. Tdma merkitsisi muutosta nykytilaan, silld
jatkossa vuokranantajan ilmoitusvelvollisuus kisittdisi kaikki vuokran korotustilanteet, myos
siis tilanteet, joissa vuokrankorotusehto on yksiselitteinen ja siitd kdy selvisti ilmi korotuksen
ajankohta ja laskentaperusteet. Pelkké vuokrankorotusehto ei siten sellaisenaan riittiisi vuokran
korottamiseen, vaan vuokranantajan olisi aina my0s ryhdyttdvé aktiivisiin toimenpiteisiin, eli
taytettdva ilmoitusvelvollisuutensa asianmukaisesti. Koska kyseessa olisi pakottava sdannos,
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osapuolet eivit voisi sopia esimerkiksi siité, ettd vuokranantajan ei tarvitse lainkaan ilmoittaa
vuokran korotuksesta, ettd ilmoitusvelvollisuus voitaisiin tdyttdd muulla tavoin kuin kirjallisesti
tai ettd vuokralaisen tulisi itse laskea uusi, korotettu vuokra.

Ehdotetulla muutoksella ei kuitenkaan olisi vaikutusta siihen, ettd vuokra madraytyisi edelleen
pykéldn 1 momentin mukaan, eli sen perusteella, mitd vuokrasopimuksessa on sovittu. Tadma
merkitsee sitd, ettd oikeus vuokran tarkistamiseen on oltava kirjattuna vuokrasopimukseen tai
siitd on erikseen sovittava vuokralaisen kanssa vuokrasuhteen aikana. Vuokranantajalla ei siten
olisi jatkossakaan lakiin perustuvaa yksipuolista oikeutta vuokran korottamiseen vuokrasuhteen
aikana.

Kirjallisesta ilmoituksesta tulee kdydd ilmi ensinnikin se, ettd vuokraa aiotaan korottaa.
Toiseksi ilmoituksesta tulee kdydad ilmi uuden vuokran méérd ja milloin vuokralaisen on
ryhdyttdvé suorittamaan korotettua vuokraa.

Vuokranantajalla on lisdksi velvollisuus antaa vuokralaiselle tiedot vuokrankorotuksen
perusteesta, jos vuokralainen titd pyytdd. Korotuksen peruste kdy ilmi vuokrankorotusta
koskevasta sopimusehdosta. Vuokranantajan on liséksi pyynndstd annettava tieto myds siité,
miten uuden vuokran miéré on laskettu. Tima voi koskea esimerkiksi laskentakaavaa tai muita
yksityiskohtia, jotka liittyvit uuden vuokran miarittdmiseen tai laskemiseen. Edelld tarkoitetut
tiedot on annettava maksutta. Tiedot on toimitettava ilman aiheetonta viivytysti sen jalkeen,
kun vuokralaisen pyyntd on vastaanotettu. Suositeltavaa on, ettd edelld tarkoitetut tiedot
liitetddn aina jo osaksi korotusta koskevaa varsinaista ilmoitusta.

Korotuksen voimaantulon osalta ehdotetaan, ettd korotettu vuokra tulee voimaan aikaisintaan
kuukauden kuluttua ilmoituksen tekemistd ldhinnd seuraavan vuokranmaksukauden, joka
yleensd on kalenterikuukausi, alusta. Ehdotus vastaa tiltd osin voimassa olevan 32 §:n 1
momentin viimeistd virkettd, kuitenkin silld erotuksella, ettd 32 §:n 1 momentissa aikaméére on
kaksi kuukautta kuukauden sijaan. Selvyyden vuoksi todetaan, etti osapuolet eivdt voi
sopimuksin lyhentdd 27 §:n 2 momentin mukaista vihimmaiisaikaa, mutta voivat sopia sitéd
pidemmésti ajasta.

Lisdksi momenttiin ehdotetaan lisdttdvéksi uusi pakottava sddnnds, jonka mukaan korotettua
vuokraa ei saa perid takautuvasti. Vuokranantajalla ei siten ole oikeutta perid korotettua vuokraa
ilmoitusta edeltdneeltd ajalta tai ilmoituksen tekemisen ja sitd 14dhinnd seuraavan
vuokranmaksukauden alun véliseltd ajalta. Korotettua vuokraa voidaan siten perid aikaisintaan
kuukauden kuluttua ilmoituksen tekemistd l&hinnd seuraavan vuokranmaksukauden alusta.
Esimerkiksi tilanteessa, jossa kuukausivuokra on ensimmadisend vuonna 1 000 euroa ja
vuokrasopimuksessa olevan korotusehdon mukaan huoneiston kuukausivuokraa korotetaan
vuosittain tammikuun 1. pdivd 50 eurolla, vuokranantaja ei voi perid vuokralaiselta tammi—
maaliskuun ajalta korotettua vuokraa, jos hdn on tehnyt vuokrankorotusta koskevan ilmoituksen
vasta helmikuussa. Esimerkin tilanteessa vuokranantaja on siten oikeutettu toisena vuonna
perimddn vuokraa tammi-maaliskuulta 1 000 euroa per kuukausi ja lopuilta kuukausilta 1 050
euroa per kuukausi.

Vaikka korotettua vuokraa ei voida perid takautuvasti, sddnnds ei kuitenkaan estd sitd, ettd
vuokrankorotusehtoon tai -perusteeseen vedotaan siten, etti niille annetaan taannehtiva vaikutus
tilanteessa, jossa vuokraa korotetaan harvemmin kuin vuokrankorotuslauseke mahdollistaisi.
Esimerkiksi tilanteessa, jossa vuokranantaja ei vuokrasopimuksessa olevasta korotusehdosta
huolimatta ole useaan vuoteen korottanut vuokraa, vuokranantajalla olisi oikeus vedota siihen,
ettd vuokraa ei vuokrasuhteen aikana aiempina vuosina ole korotettu sovitulla tavalla.
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Vuokranantaja ei siten meneté oikeuttaan vedota siihen, ettd myohemmissd korotuksissa tulee
ottaa huomioon se, ettei vuokraa ole aiempina vuosina korotettu.

Jos  esimerkiksi  vuokrasopimuksessa olevan korotusechdon mukaan huoneiston
kuukausivuokraa korotetaan tai voidaan korottaa vuosittain tammikuun 1. paiva 3 prosentilla ja
kuukausivuokra on ensimmdiisend vuonna 1 000 euroa, vuokranantaja ei menetd oikeuttaan
vedota toisen ja kolmannen vuoden korotuksiin, jos hidn esittdd korotusvaatimuksen
ensimmadisen kerran vasta neljdntend vuonna. Vuokranantaja voisi siis neljdntend vuonna
korottaa vuokraa siten, ettd uusi kuukausivuokra neljdntend vuonna olisi 1 092,73 euroa (1
000%(1,03)"3). Vaikka tillainen vaatimus saadaan esittdd, kokonaisarvioinnissa on kuitenkin
otettava huomioon, mitd vuokran mdirdn kohtuullisuudesta sdddetdén. Selvennyksen vuoksi
todettakoon, etté téllaisessa tilanteessa vuokranantaja on menettényt oikeutensa perid korotettua
vuokraa toiselta ja kolmannelta vuodelta. Taméi tarkoittaa, ettd Vuokranantaja ei voisi endd
vaatia vuokralaista maksamaan kyseiseltd ajanjaksolta enempdd kuin 24 000 euron
kokonaisvuokran.

Edelleen selvyyden vuoksi todettakoon, ettd jos vuokrasopimuksessa on esimerkiksi ehto, jonka
mukaan kuukausivuokraa korotetaan tai voidaan vuosittain korottaa 50 eurolla, vuokranantajan
paitos olla tekemittd vuosikorotusta useiden vuosien ajan ei ldhtokohtaisesti tarkoita, ettd
vuokranantaja olisi hiljaisesti luopunut oikeudestaan vuokrankorotukseen jatkossa tai hiljaisesti
hyviksynyt vuosikorotusta koskevan sopimusehdon muutoksen. Télldin, jollei toisin ole sovittu
tai olosuhteet muuten selvisti muuta osoita, vahvana ldhtokohtana on siis se, ettd ehto pysyy
voimassa alkuperdisessd muodossaan, ja sen muutoksesta on erikseen sovittava osapuolten
kesken.

Pykéldan ehdotetaan lisdttdvéiksi uusi 3 momentti, jossa sdddettdisiin vuokrasuhteeseen
mahdollisesti liittyvien etuuksien korvaamisesta. Ehdotettua 2 momenttia ei siis sovellettaisi
tallaisiin korvauksiin. Vuokra suoritetaan vastikkeena huoneiston kiyttooikeudesta. Muita
huoneiston kéyttoon liittyvié etuuksia, joita saadaan kéyttdon joko huoneenvuokraa vastaan tai
eri sopimuksella ja muuta korvausta vastaan, ovat esimerkiksi ldmmitys, séhko ja huoneistoon
tuleva vesi (HE 304/1994 vp, s. 100-101).

Vuokralaisen maksuvelvollisuus rajoittuu sithen, miti osapuolet ovat vuokrasopimuksessa tai
muutoin sopineet. Jos osapuolet ovat sopineet vain vuokrasta, huoneiston omistamisesta ja sen
hallinnan luovuttamisesta vuokranantajalle seuraavien kulujen oletetaan siséltyvan vuokraan.
Vuokranantajan oikeus korottaa vuokraa maérdytyy talldin 2 momentin mukaan riippumatta
siitd, onko vuokrankorotuksen perusteena kéytto- ja erilliskorvausten nousu tai jokin muu syy.

Osapuolet voivat kuitenkin sopia siitd, ettd vuokralaisen tulee vuokran lisdksi suorittaa
vuokranantajalle korvaus myds muista huoneiston kayttoon liittyvistd etuuksista. Esimerkiksi
huoneiston sdhkdnkulutus on mahdollista mitata todellisen kéyton mukaan, jolloin
sdahkonkulutuksen voidaan sopia korvattavaksi vuokranantajalle kdyton mukaan. Jos
huoneistossa ei ole vesimittaria, veden kéytto ja siitd maksettava korvaus on tavanomaista sopia
huoneistossa asuvien henkildiden lukuméédrdn perusteella. Vuokralainen on luonnollisesti
velvollinen korvaamaan tillaiset etuudet vain, jos korvauksen suuruudesta tai sen
médrdytymisen perusteista on sovittu. Lainkohdassa tarkoitettuihin korvauksiin kuuluvat
vedesti ja sdhkostd suoritettavien korvausten lisdksi esimerkiksi autopaikka- ja saunamaksut.

Etuudesta suoritettava korvaus voidaan sopia miadrdytyvan kiyton tai kulutuksen mukaan.
Vuokranantaja ja vuokralainen voivat esimerkiksi sopia siité, ettd vuokralainen maksaa sahkon
kulutuksensa perusteella. Korvaus voi perustua my6s muuhun kuin todelliseen kulutukseen tai
kayttoon. Esimerkiksi asunto-osakeyhtidissd on tavanomaista, ettd vesimaksu méaardytyy
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huoneistossa asuvien henkiloiden lukumédrdn mukaan. Autopaikan kéytdstd suoritettava
korvaus voi puolestaan olla kiintedamaardinen.

Ehdotetun momentin mukaan vuokranantajalla ei ole velvollisuutta erikseen ilmoittaa edelld
mainittujen kéayttokorvausten perimisestd vuokralaiselle, jos niiden korvaamisesta ja
korvauksen madrdytymisestd on erikseen sovittu. Vuokranantaja voisi siten esimerkiksi vuokran
yhteydessd perid asukasmaiérdn perusteella midrdytyvin vesimaksun vuokralaiselta, kunhan
tdstd on sovittu.

Jos korvaus maardytyy kulutuksen tai kdyton perusteella, vuokranantajan on ehdotuksen
mukaan ilmoitettava vuokralaiselle korvauksen perimisen yhteydessid tiedot korvauksen
perusteesta. Ilmoitettavien tietojen siséltd ja tarkkuus riippuvat siitd, mitd osapuolet ovat
sopineet. Jos esimerkiksi korvaus sédhkostd on sovittu suoritettavaksi kuukausittain toteutuneen
kdyton mukaan, korvauksen perimisen yhteydessd on ilmoitettava toteutunut sdhkonkaytto.
Siind tapauksessa, ettd korvaus ei mddrdydy kulutuksen tai kdyton mukaan, vuokranantajan on
ilmoitettava vuokralaiselle viipymaittd korvauksen madrdytymisen perusteen muuttumisesta.
Esimerkiksi asukasméérin perusteella suoritettavan vesimaksun miéra vaihtelee usein asunto-
osakeyhtion paédtosten mukaisesti. Sama koskee myos esimerkiksi sauna- ja autopaikkamaksuja.
Vuokranantajan on siis ilmoitettava vuokralaiselle, jos ndiden maksujen perusteet muuttuvat,
eli kun esimerkiksi asunto-osakeyhtion yhtiokokous korottaa vesimaksua.

Selvyyden vuoksi todettakoon, ettei ehdotetusta 3 momentista seuraa, ettd vuokranantajalla olisi
yksinomaan sen nojalla oikeus yksipuolisesti korottaa kdyttokorvausta pelkéstdéan ilmoittamalla
siitd. Ehdotettu 2 momentti ei siis vaikuta sithen, mitd muista korvauksista pitdé sopia. On selvéa
— ilman, ettd asiasta erikseen mainittaisiin 3 momentin sddnnostekstissd —, ettd osapuolten on
aina sovittava kayttokorvauksesta ja sen mdidrdytymisestd, kuten myds mahdollisista
korotuksista ja niiden perusteista. Selvyyden vuoksi todetaan lisdksi, ettd jos kédyttokorvausta
perii esimerkiksi keskindinen kiinteistdosakeyhtio, joka ei ole vuokranantaja, momentissa
tarkoitettua ilmoitusvelvollisuutta ei sovelleta téllaiseen osakeyhtioon.

Ehdotettujen uusien momenttien vuoksi voimassa oleva 3 momentti siirrettdisiin pykéldn
uudeksi 4 momentiksi. Momentin sanamuotoihin tai siséltoon ei kuitenkaan ehdoteta muutoksia.

28 §. Vuokraa koskevat suositukset. Pykdla ehdotetaan kumottavaksi tarpeettomana. Pykéala
sisdltdd valtuussddnnoksen, jonka nojalla valtioneuvosto voi asuntoneuvoston vuokrajaostoa
kuultuaan antaa suosituksia vuokrien tarkistamisesta. Valtuuden nojalla on annettu ainoastaan
yksi pédtos: valtioneuvoston pditds suositukseksi erdistd asuinhuoneistojen vuokrien
tarkistamistavoista (409/1998). Kyseinen paitos ei jdisi voimaan, vaan kumoutuisi. Suositusten
antaminen vuokrien tarkistamisesta jdisi jatkossa alan itsesddntelyn varaan.

29 §. Vuokran kohtuullisuuden selvittiminen. Pykdlan 2 momenttiin ehdotetaan tehtiviksi
terminologinen tarkennus siten, ettd sana “alioikeus” korvattaisiin sanalla “kéaréjaoikeus”.

30 §. Vuokran muuttaminen tuomioistuimessa. Pykdldn 2 momentin viittaus lain 6 §:44n
ehdotetaan korvattavaksi viittauksella oikeustoimilain 36 §:44n. Ehdotetun 6 §:n 1 momentin
mukaan muiden kuin kuluttajan ja elinkeinonharjoittajan vilisen huoneenvuokrasopimuksen
sovitteluun sovellettaisiin jatkossa oikeustoimilain 36 §:44. Tamén vuoksi 2 momentin viittaus
on tarpeen muuttaa vastaavasti. Kyseessd on teknisluonteinen muutos, eiké silld ole tarkoitus
muuttaa voimassa olevaa oikeustilaa.
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31 §. Vuokraa koskeva tuomioistuimen ratkaisu. Pykédldn I momenttiin ehdotetaan tehtiviksi
terminologinen tarkennus siten, ettd sana “alioikeus” korvattaisiin sanalla “’kirdjdoikeus” ja
sana “’p#aatds” korvattaisiin sanalla ratkaisu”.

32 §. Arava- ja korkotukivuokra-asunnon vuokran korottaminen. Pykélan 1 momentissa oleva
viittaus  aravavuokra-asuntojen ja aravavuokratalojen kéytostd, luovutuksesta ja
omaksilunastamisesta annettuun lakiin ehdotetaan korvattavaksi lain nykyiselld nimelld eli
aravarajoituslailla (lain nimike muutettu lailla 1104/2002). Lisdksi 1 momenttiin liséttéisiin
samalla viittaus vuokratalojen rakentamislainojen lyhytaikaisesta korkotuesta annettuun lakiin
(574/2016). Viittaus on tarpeen, jotta korotettu vuokra voisi tulla voimaan aikaisintaan kahden
kuukauden kuluttua ilmoituksen tekemisté 1dhinné seuraavan vuokranmaksukauden alusta, eiké
siis yleissddnnoksen eli ehdotetun 27 §:n 2 momentin nojalla jo kuukauden kuluttua ilmoituksen
tekemistd seuraavan vuokranmaksukauden alusta. Vieldi 1 momenttia ehdotetaan
tdydennettdviksi siten, etté siihen lisdttdisiin ehdotettua 27 §:44 vastaava uusi saannos siité, etti
korotettua vuokraa ei saa perid takautuvasti. Muilta osin momentin sisdltd vastaisi voimassa
olevaa lakia.

Pykdldn 2 momenttia ehdotetaan muutettavaksi siten, ettd lainkohta wvastaisi jatkossa
vapaarahoitteisia huoneistoja koskevaa ehdotettua 27 §:n 3 momenttia. Momenttia
sovellettaessa olisi otettava huomioon, mitd 27 §:n 3 momentin perusteluissa on edelld esitetty.

34 §. Vuokran maksamisen ajankohta. Pykalaan ehdotetaan lisdttdvaksi uusi 4 momentti, jossa
sdddettdisiin vuokranmaksuvelvollisuudesta tuomion antopéivin jilkeiseltd ajalta. Voimassa
oleva 4 momentti siirtyisi ehdotuksen mukaan pykéldn uudeksi 5 momentiksi.

Pykéldn uudessa 4 momentissa sdddettdisiin siitd, ettd kérdjdoikeus voisi vuokranantajan
vaatimuksesta velvoittaa vuokralaisen suorittamaan vuokraa tuomion antopdivdd seuraavan
kuukauden loppuun saakka, jos vuokralainen velvoitetaan muuttamaan pois huoneistosta.
Momenttia sovellettaisiin siis tilanteessa, jossa kérdjdoikeus velvoittaa vuokralaisen
muuttamaan pois huoneistosta. Téllainen tilanne voi tyypillisesti syntyd silloin, kun
vuokrasopimus on purettu, mutta vuokralainen ei siitd huolimatta suostu muuttamaan pois
asunnosta, ja vuokranantaja joutuu tdmédn vuoksi hakemaan vuokralaisen haatoa
kardjdoikeudelta. Vuokralaisen hddtd voi tulla kyseeseen myds muissa vuokrasuhteen
paittymistilanteissa, kuten irtisanomistapauksessa, jos vuokralainen ei vapaaehtoisesti suostu
muuttamaan pois asunnosta tai muusta syystd luovuta huoneistoa vuokranantajan vapaaseen
hallintaan sovittuna ajankohtana.

Jos vuokranantaja haluaa saada vuokraa maksettavaksi sddnnoksen nojalla, hinen on esitettava
sitd koskeva vaatimus. Kérdjdoikeus ei siten voi omasta aloitteestaan velvoittaa vuokralaista
maksamaan vuokraa, vaan momentin mukainen vuokramaksuvelvollisuus edellyttdd aina
vuokranantajan vaatimusta. Kérdjdoikeudella ei sddnndksen nojalla ole harkintavaltaa, vaan
vuokralainen voidaan velvoittaa suorittamaan vuokraa ainoastaan tuomion antopdivid
seuraavan kuukauden loppuun saakka, ei muuhun ajankohtaan saakka.

Selvyyden vuoksi todettakoon, ettd puheena olevalla sdédnndksellé ei ole vaikutusta pykilidn 3
momenttiin, jonka mukaan vuokra on maksettava myos hallintaoikeuden paittymisen jalkeiseltd
ajalta, jos vuokralainen tai tdltd oikeutensa johtanut edelleen kiyttdd huoneistoa. Jos tuomio
annetaan esimerkiksi 23.9.2027 ja vuokralainen velvoitetaan maksamaan vuokraa 31.10.2027
asti, mutta héétod ei ole ehditty panna tiytdntoon tai vuokralainen ei ole jattinyt huoneistoa
vuokranantajan vapaaseen hallintaan viimeistddn 31.10.2027, tuomio ei estd vuokranantajaa
erilliselld kanteella vaatimasta vuokraa maksettavaksi 31.10.2027 jilkeiseltd ajalta.
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Voimassa oleva 4 momentti ehdotetaan siirrettdviksi uuden 4 momentin vuoksi 5 momentiksi.
Momentin sisdltod ei kuitenkaan ehdoteta muutettavaksi.

37 §. Vuokranantajan ilmoittamisvelvollisuus. Pykidlan otsikko tarkistettaisiin niin, ettd siind
kaytettdisiin ilmaisua ilmoittamisvelvollisuus samalla tavalla kuin 24 §:n otsikossa, joka koskee
vuokralaisen ilmoittamisvelvollisuutta. Muutos ei koskisi ruotsinkielisté kieliasua.

39 §. Ulosottokaaren mukaisen myynnin vaikutus vuokrasuhteeseen. Pykdlan otsikkoa seké /
momenttia ehdotetaan muutettavaksi siten, ettd sana “pakkohuutokauppa” korvattaisiin
ilmaisulla “ulosottokaaren mukainen myyntitapa”. Ulosottokaaren mukaisella myynnilld
tarkoitettaisiin ulosottokaaren (705/2007) 5 luvussa sdddetyssd jarjestyksessd toimitettua
myyntid. Muilta osin pykélén sisélto vastaisi voimassa olevaa lakia.

40 §. Asuinhuoneiston omistajanvaihdos moitekanteen tai lunastamisen johdosta. Pykéldn 2
momenttiin ehdotetaan tehtdvéksi vastaava terminologinen tarkennus kuin mitd ehdotetaan
tehtdaviksi 31 §:n 1 momenttiin.

41 §. Aravavuokra-asuntoa ja korkotukivuokra-asuntoa koskevat rajoitukset. Pykéléssé oleva
viittaus  aravavuokra-asuntojen ja aravavuokratalojen kéaytostd, luovutuksesta ja
omaksilunastamisesta annettuun lakiin ehdotetaan korvattavaksi lain nykyiselld nimelld,
aravarajoituslailla. Lisdksi pykildn viittaussddnndksid ehdotetaan tarkistettavaksi lisdamaélla
viittaus vuokratalojen rakentamislainojen lyhytaikaisesta korkotuesta annettuun lakiin. Vield
pykélaan ehdotetaan tehtévéksi sama terminologinen tarkennus kuin miké ehdotetaan tehtavéksi
39 §m 1 momenttiin sanan “pakkohuutokauppa” osalta. Muilta osin pykélan siséltd vastaisi
voimassa olevaa lakia.

45 §. Vuokraoikeuden siirto perheenjisenelle. Pykélan I momenttia ehdotetaan muutettavaksi.
Ilman vuokranantajan lupaa tapahtuvan siirron edellytykseksi ehdotetaan, etté siirron kohteena
oleva, momentissa tarkoitettu perheenjésen on vilittdmaésti ennen siirtoa asunut huoneistossa
keskeytyksettd véhintddn vuoden. Ilmaisulla “vilittdmaésti ennen siirtoa asunut huoneistossa
keskeytyksettd” tarkoitettaisiin, ettd perheenjésenen, jolle vuokraoikeus siirretddn, on taytynyt
asua huoneistossa yhtdjaksoisesti ja tauoitta ennen siirtohetked. Ilmaisulla pyrittéisiin
ensinndkin sulkemaan pois tilanteet, joissa perheenjidsen on asunut huoneistossa joskus
aikaisemmin mutta ei endd asu sielld siirron tapahtuessa. Toiseksi silld pyrittdisiin sulkemaan
pois tilanteet, joissa huoneistossa ei ole asuttu yhtdjaksoisesti véhintdén vuotta ennen
siirtohetked. Esimerkiksi tilanne, jossa perheenjésen on asunut huoneistossa ensin kaksi vuotta,
muuttanut vélilla pois huoneistosta, muuttanut sen jilkeen takaisin huoneistoon ja sitten asunut
huoneistossa kolme kuukautta ennen siirtoa, ei tdyttdisi keskeytymittdmidn asumisen
vaatimusta. Nayttovelvollisuus asumisen kestosta olisi vuokralaisella, joka haluaa siirtda
vuokraoikeuden perheenjasenelleen. Jollei muuta ndytetd, asumisajan arvioinnissa lahtokohtana
voitaisiin pitdd ehdotetussa 17 a §:ssé tarkoitettua ilmoitusta.

Jos perheenjidsen on asunut alle vuoden huoneistossa tai asuminen — vaikka se olisi ylittdnyt
vuoden aikarajan — ei ole tapahtunut keskeytyksettd ja vélittdmésti ennen siirtoa, vuokralainen
ei siis saisi ilman vuokranantajan lupaa siirtdd vuokraoikeutta perheenjésenelleen.
Vuokranantajan ei tilloin mydskddn tarvitsisi esittdd perusteluja tai syytd siirron
vastustamiselle. Sen sijaan, jos perheenjdsen on keskeytyksettd ja vélittomaisti ennen siirtoa
asunut huoneistossa vuoden tai yli vuoden, vuokranantajan, jos hin haluaa siirtoa vastustaa,
olisi esitettdvé vastustamiselleen perusteltu syy.

46 §. Vuokrasuhteen jatkuminen vuokralaisen kuoltua. Pykilddn ehdotetaan liséttdviaksi
erityissddnnds vuokrasuhteen padttymisestd tilanteessa, jossa kuollut vuokralainen oli
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vuokrannut asunnon yksin eikd vuokralaisen kuollessa huoneistossa asunut tdmén
perheenjésentd. Pykéldn sisilto sdilyisi muilta osin voimassa olevan pykéldn mukaisena, joskin
momenttien ja virkkeiden jérjestysti ehdotetaan jasennettdvéksi osittain uudelleen.

Pykéldn I momentin mukaan vuokralaisen kuollessa vuokrasuhde pysyy voimassa entisin
ehdoin, jollei jdljempéna toisin sdddetd, ja vuokralaisen kuolinpesd on kuolleen vuokralaisen
sijaan vastuussa vuokraehtojen tdyttdmisestd. S&&nnds vastaisi voimassa olevan pykéldn 1
momentin ensimmaisti virkettd vihaisin tismennyksin. Tarkennuksella “kuolleen vuokralaisen
sijaan” korostettaisiin sitd, ettd kuolinpesd on vastuussa vuokraehtojen tdyttdmisestd vain
omalta osaltaan. Tdma on ollut oikeustila jo nykyisin, mutta sddnndksessa ei ole sitd ilmaistu
yksiselitteisesti. Nykyisen 1 momentin muut virkkeet ehdotetaan siirrettdvéksi uuteen 4
momenttiin.

Uuden 2 momentin mukaan vuokrasopimus paittyisi, jos kuollut vuokralainen oli vuokrannut
asunnon yksin eikd huoneistossa asunut vuokralaisen kuollessa hidnen perheenjidsentddn.
Téllaisessa tapauksessa vuokrasuhde pééttyisi ilman irtisanomista kahden kuukauden kuluttua
sen kalenterikuukauden viimeisestd péivistd, jonka aikana vuokranantaja on saanut tiedon
vuokralaisen kuolemasta. Voimassa olevan 2 momentin sddnnokset ehdotetaan siirrettaviksi
padosin uuteen 3 momenttiin, mutta osin my0ds uuteen 5 momenttiin.

Vuokrasuhteen pdittyminen 2 momentin nojalla edellyttiisi ensinnékin, ettd vuokrasuhde on
jdanyt voimaan vain vuokranantajan ja vuokralaisen kuolinpesdn vililld. Jos kuollut
vuokralainen oli vuokrannut huoneiston yhdessé toisen kanssa ja vuokrasuhde on edelleen
voimassa toisen vuokralaisen ja kuolinpesdn vélilld, momenttia ei sovellettaisi. Toiseksi
edellytyksend olisi, ettd huoneistossa ei asunut vuokralaisen kuollessa timidn 45 §mn 1
momentissa tarkoitettua perheenjdsentd. Perheenjisenelld tarkoitettaisiin siis vuokralaisen
puolisoa, perheeseen kuuluvaa lasta sekd kuolleen vuokralaisen ettd hinen puolisonsa
vanhempaa. Jos joku mainituista henkildistd asuu huoneistossa, momenttia ei sovellettaisi, vaan
sovellettaisiin pykélédn muita sd&nnoksia.

Vuokrasuhde pééttyisi ehdotetun 2 momentin nojalla ilman irtisanomista kahden kuukauden
kuluttua sen kalenterikuukauden viimeisestd péivastd, jonka aikana vuokranantaja on saanut
tiedon vuokralaisen kuolemasta. Kolmas edellytys 2 momentin soveltumiselle olisi siis se, ettd
vuokranantaja on saanut tiedon vuokralaisen kuolemasta. Vuokranantaja voi saada tiedon
kuolemasta esimerkiksi kuolleen vuokralaisen omaisilta, naapureilta, kuolinpesiltd, asunto-
osakeyhtion hallitukselta tai isdnnditsijilté, poliisilta tai virallisilta tahoilta, kuten Digi- ja
viestotietovirastolta tai kirdjédoikeudelta. Jos vuokranantaja saa tiedon vuokralaisen kuolemasta
esimerkiksi 10.10.2027, vuokrasuhde piittyisi sdédnnoksen nojalla 31.12.2027. Ehdotetun 2
momentin mukaisissa tilanteissa vuokranantaja ja kuolinpesd voivat kuitenkin aina sopia
vuokrasuhteen pééttymisestd myds toisin. Osapuolet voivat sopia esimerkiksi siitd, ettd
vuokrasuhde pédttyy vilittomasti tai tietyn ajan, esimerkiksi kolmen kuukauden, kuluttua
vuokralaisen kuolemasta.

Edelleen ehdotetun momentin mukaan vuokranantajan olisi saatuaan tiedon vuokralaisen
kuolemasta viipyméttd pyrittdvé ilmoittamaan vuokrasuhteen péattymisajankohta kuolinpesille
tai jollekin sen osakkaista. Vuokranantajalle asetettaisiin velvollisuus pyrkid antamaan ilmoitus.
Ilmoitusvelvollisuuden téyttymisen edellytyksend ei kuitenkaan olisi se, ettd vuokranantaja
onnistuu ilmoituksen tekemisessd, vaan velvollisuus kohdistuisi ainoastaan siihen, ettd
vuokranantaja ryhtyy tai on ryhtynyt kohtuullisina pidettidviin toimenpiteisiin ilmoituksen
tekemiseksi. [lmoitusvelvollisuutta ei voitaisi katsoa tdytetyksi, jos vuokranantaja pysyttelee
passiivisena eikd edes yrité toteuttaa velvollisuuttaan.
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Velvollisuuteen pyrkid tekemiin ilmoitus sisdltyisi my0s tietynasteinen selvitysvelvollisuus
niiden henkildiden tunnistamiseksi, jotka mahdollisesti kuuluvat kuolinpesdn osakkaisiin.
Vuokranantajalta edellytettdisiin vahintdénkin sellaisten tietojen hyodyntdmisti, jotka jo ovat
hénen kiytettdvissddn tai muutoin kohtuudella saatavilla. Selvitysvelvollisuus ei kuitenkaan
olisi rajoittamatonta tai erityisen laajaa, vaan se rajoittuisi tietoihin, jotka ovat kohtuudella
saatavilla ilman erityistd vaivanndkod, merkittavda ajankdyttod ja olennaisia kustannuksia.

Jos esimerkiksi vuokranantajalle on vuokralaisen elinaikana annettu tieto vuokralaisen lédheisen
tai muun kontaktihenkilon yhteystiedoista, vuokranantajan tulisi ottaa yhteyttd tdhidn henkil66n
ja pyrkid tdtd kautta selvittimédn kuolinpesdn tai sen osakkaan yhteystiedot. Samoin, jos
vuokralainen on ennen kuolemaansa ollut esimerkiksi sairaalahoidossa tai hoitolaitoksessa ja
vuokranantajalla on ollut téstd tieto, vuokranantajan tulisi véhintd&inkin yrittdd tiedustella
hoitohenkilokunnalta, onko néilld tiedossa vuokralaisen ldheisten tai muiden mahdollisten
kontaktihenkildiden yhteystietoja. Myoskddn sitd ei voida pitdd kohtuuttomana, ettd
vuokranantaja tiedustelisi esimerkiksi isdnnditsijdltd tai joissakin tapauksissa jopa poliisilta,
onko ndilld tiedossa kuolleen vuokralaisen ldheisten tai muiden mahdollisten
kontaktihenkildiden yhteystietoja. Vaikka edelld tarkoitettuja tietoja ei vuokranantajan
pyynnosti huolimatta luovutettaisi, vuokranantajan katsottaisiin tiyttdneen
selvitysvelvollisuutensa, koska hdn on ryhtynyt kohtuullisina pidettiviin toimenpiteisiin
tietojen saamiseksi. Vuokranantajan ei ndin ollen esimerkiksi tarvitsisi hankkia tietoja
vaestotietojarjestelméstd tai selvittdd — esimerkiksi sukuselvitys hankkimalla — kuolleen
vuokralaisen mahdollisia yksityiskohtaisia sukulaisuussuhteita.

Ilmoitukselle ei ehdoteta asetettavaksi midramuotoa, joten se voitaisiin tehdé joko suullisesti
tai kirjallisesti. Vuokranantajalla olisi viime kddessd ndyttdtaakka siitd, ettd hdn on ryhtynyt
sdannoksessd edellytetyllé tavalla toimenpiteisiin tavoittaakseen kuolinpesén tai sen osakkaan
ja  ilmoittaakseen  vuokrasuhteen pddttymisajankohdan. S&inndksessd  tarkoitetun
velvollisuuden laiminlyonti voisi johtaa vahingonkorvausvastuuseen, mutta se ei vaikuttaisi
vuokrasuhteen paittymiseen.

Jos kuolinpesdi tai sen osakkaita ei tavoiteta kohtuullisin toimenpitein, vuokranantajan olisi
viipyméttd toimitettava pédttymisajankohtaa koskeva tiedonanto sithen huoneistoon, jota
vuokrasuhde koskee. Tdmé tarkoittaa tilannetta, jossa edelld tarkoitettu “pyrkimys” ei ole
tuottanut tulosta, eli yhteyttd kuolinpesddn tai sen osakkaisiin ei ole saatu yrityksestd ja
kohtuullisista toimenpiteistd huolimatta. Sd4nnds ei siséltdisi harkintavaltaa, eikd pelkka
pyrkimys riittdisi, vaan tiedonanto huoneistoon olisi tehtdvé, jos ilmoitusta ei ole saatu
toimitettua kuolinpesélle tai sen osakkaille. Riitatilanteessa vuokranantajalla olisi ndyttdtaakka
siité, ettd tiedonanto on toimitettu huoneistoon. Tiedonannon toimittamisen laiminlydnti voisi
tassdkin tapauksessa johtaa vuokranantajan vahingonkorvausvastuuseen, mutta se ei vaikuttaisi
vuokrasuhteen péittymiseen.

Lisdksi ehdotetussa 2 momentissa sdddettdisiin siitd, ettd jos kuolinpesd haluaa jatkaa
vuokrasuhdetta vield sen jilkeen, kun kaksi kuukautta on kulunut sen kalenterikuukauden
viimeisestd pdivastd, jonka aikana vuokranantaja on saanut tiedon vuokralaisen kuolemasta,
olisi kuolinpesdn ennen mainitun méédrdajan padttymistd kirjallisesti ilmoitettava
vuokranantajalle, ettd vuokrasuhdetta halutaan jatkaa. Kuolinpesilld olisi siten mahdollisuus
ilmoituksellaan jatkaa vuokrasuhdetta senkin jdlkeen, kun vuokranantaja on saanut tiedon
vuokralaisen kuolemasta. Témé jatkamisilmoitus olisi kuitenkin tehtivd ennen kuin
vuokrasuhde péittyy 2 momentin nojalla. Jos vuokranantaja hyvéiksyy kuolinpesin
jatkamisilmoituksen, vuokrasuhde jatkuisi entisin ehdoin, jollei osapuolten vililla toisin sovita.
Vaikka kuolinpesén oikeus jatkaa vuokrasuhdetta ei edellytd vuokranantajan hyviksyntda tai
suostumusta — siis silloin, kun jatkamisilmoitus on tehty momentissa sdddettynd masrdaikana —,
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vuokranantajalla olisi ehdotetun 5 momentin nojalla oikeus vastustaa jatkamista perustellusta
syystd. Jos jatkamisilmoitus tehtdisiin myS6hemmin kuin mitd 2 momentissa sdddetddn,
jatkamisvaatimuksen hyvidksyminen olisi vuokranantajan harkinnassa ilman tarvetta noudattaa
sitd, mitd ehdotetussa 5 momentissa sdddetddn. Talloin ei endd olisi kyse vuokrasuhteen
jatkumisesta, vaan osapuolten vélilld solmittaisiin uusi vuokrasopimus molempien osapuolten
suostumuksella.

Ehdotettu 3 momentti vastaisi padosin voimassa olevaa 2 momenttia (ks. HE 127/1984 vp, s. 48
ja 49). Merkittdvimpédna erona olisi se, ettdi momentissa ei endd sdddettiisi vuokranantajan
oikeudesta vastustaa vuokrasuhteen jatkamista, vaan tdstd sdddettdisiin jatkossa kootusti
uudessa 5 momentissa. Lisdksi erona olisi se, ettd momentissa kaytettdisiin jatkossa késitettd
”perheenjdsen” sen sijaan, ettid siind erikseen lueteltaisiin momentin tarkoittamat henkil6t.
Kuten ehdotetussa 2 momentissa, nyt puheena olevassa momentissa perheenjdsenelld
tarkoitettaisiin 45 §:n 1 momenttia vastaavasti kuolleen vuokralaisen puolisoa, perheeseen
kuuluvaa lasta sekd kuolleen vuokralaisen ettd hdnen puolisonsa vanhempaa. Momenttiin
tehtéisiin liséksi joitakin vihiisid teknisluonteisia tarkennuksia.

Pykélén uusi 4 momentti vastaisi sisdlloltddn voimassa olevan 1 momentin toista, kolmatta ja
neljattd virkettd (ks. HE 127/1984 vp, s. 48 ja HE 304/1994 vp, s. 74). Momentti vastaisi
aiempien sddnnosten tavoin kaikkia tilanteita, joissa vuokrasuhde on jatkunut vuokralaisen
kuoleman jilkeen joko yksin kuolinpesén tai kuolinpesén ja toisen vuokralaisen kanssa.
Kéaytdnnossd irtisanomisoikeudella ei olisi pddsddntoisesti merkitysti 2 momentissa
tarkoitetuissa tilanteissa, koska vuokrasuhde pédttyisi yleensd nopeammin 2 momentin nojalla
kuin irtisanomalla vuokrasopimus.

Pykéldn uudessa 5 momentissa sdadettiisiin kootusti vuokranantajan oikeudesta vastustaa
vuokrasuhteen jatkumista. Momentti vastaisi sisélloltdén pddosin voimassa olevan 3 momentin
sddnnoksid. Lisdksi voimassa olevan 2 momentin maininta vuokranantajan oikeudesta
perustellusta syystd vastustaa vuokrasuhteen jatkumista siirtyisi osaksi nyt ehdotettua uutta 5
momenttia. (ks. HE 127/1984 vp, s. 48 ja 49) Jatkossa ehdotettu 5 momentti ja siind sdddetty
vuokranantajan oikeus vastustaa vuokrasuhteen jatkumista perustellusta syysta kisittdisi siten
sekd ehdotetun 2 ettd 3 momentin mukaiset jatkamistilanteet. Momenttiin ehdotetaan tehtdvéksi
myds vastaava terminologinen tarkennus kuin mitd ehdotetaan tehtiviksi 31 §:n 1 momenttiin.

46 a §. Vuokralaisen kuoltua huoneistoon jddnyt omaisuus. Pykdld on uusi. Pykéldssa
sdddettdisiin vuokralaisen kuoltua huoneistoon jdéneesti omaisuudesta ja vuokranantajan
oikeudesta siirtdd téllainen omaisuus toisaalle sen jéilkeen, kun vuokrasuhde on péittynyt.
Tarkoituksena on kuitenkin edelleen, ettd vuokranantaja ja kuolinpesi — tai se, joka
perintdkaaren sddnndsten nojalla on oikeutettu ottamaan pesdn omaisuuden haltuunsa tai jonka
vastuulla pesdn omaisuuden hoitaminen on — sopisivat mahdollisimman pian vuokralaisen
kuoleman jédlkeen jddmistdomaisuuden kisittelystd ja sen toimittamisesta kuolinpesin
hallintaan. Kaytanndssé tdmai ei kuitenkaan aina ole mahdollista. Pykéldssd sdddettdisiin liséksi
vuokranantajan huolenpitovelvollisuudesta sekd kuolinpesédn velvollisuudesta korvata
vuokranantajalle tarpeelliset kustannukset, jotka aiheutuvat omaisuuden sidilyttdmisesté ja asian
selvittdmisestd. Pykdlddn sisdltyisivdt my0s informatiiviset viittaukset ehdotettuun 68 a §:44n
sekd perintokaaren (40/1965) erdisiin sadnndksiin.

Pykéladn 1 momentissa ehdotetaan sdadettaviksi, ettd huoneistoon tai siithen liittyviin tiloihin
jaanyt kuolleen vuokralaisen omaisuus voitaisiin siirtdd vuokranantajan toimesta toisaalle sen
jélkeen, kun vuokrasuhde on paittynyt. Tyypillisimmin kyse olisi tilanteesta, jossa vuokrasuhde
on paittynyt ehdotetun 46 §:n 2 momentin nojalla, mutta kyseeseen tulisivat myds muut 46
§:ssd tarkoitetut padttymistilanteet sekd tilanteet, joissa vuokranantaja ja kuolinpesd ovat
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erikseen sopineet vuokrasuhteen péaéttymisestd. Vuokranantajalla ei siten olisi oikeutta siirtdd
kuolleen vuokralaisen jaddmistdomaisuutta toisiin tiloihin ennen kuin vuokrasuhde on pééttynyt,
paitsi jos kuolinpesi tai se, joka perintokaaren sdédnndsten nojalla on oikeutettu ottamaan pesin
omaisuuden haltuunsa tai jonka vastuulla pesdn omaisuuden hoitaminen on, olisi antanut tdhin
suostumuksensa.

Omaisuuteen katsottaisiin kuuluvaksi kaikki sellainen kuolleen vuokralaisen omaisuus, joka on
jaanyt huoneiston sisétiloihin, huoneistoon kuuluvalle parvekkeelle taikka muuhun huoneistoon
liittyvéén yksityiseen sisd- tai ulkotilaan. Tilojen osalta ehdotus vastaisi sitd, mitd ehdotetun 26
a §:n yhteydessd esitetddn sdddettdviksi. Sddnnostd sovellettaisiin ldhtdkohtaisesti kaikkeen
omaisuuteen, joka on jaényt edelld mainittuihin tiloihin. Poikkeuksena olisivat tilanteet, joissa
esimerkiksi esineessd olevan merkinnén perusteella on ilmeistd, ettd esineen tai muun
omaisuuden omistaa joku muu kuin huoneistossa asunut kuollut vuokralainen. Jos omaisuus
kuuluisi selvisti muulle asukkaalle kuin kuolleelle vuokralaiselle eikd tim& muu asukas endé
kayttdisi huoneistoa, kyseiseen omaisuuteen sovellettaisiin ehdotettua 68 a §:44. Riittdvaa ei
talloin olisi se, ettd vuokranantaja olettaa omaisuuden kuuluvan muulle huoneiston asukkaalle
— eikd edes se, ettd hin pitéé sitd todenndkdisend. Kynnyksen tulee olla korkea. Kééntien tastd
seuraa, ettd jos tietyn omaisuuden voidaan olettaa kuuluneen kuolleelle vuokralaiselle,
sovellettavaksi tulisivat timén pykéldn sdédnnokset.

Vuokranantaja voisi siirtdd kuolleen vuokralaisen omaisuuden toisaalle”, eli pois huoneistosta
tai sithen liittyvistd yksityisistd sisd- tai ulkotiloista johonkin muuhun sopivaan ja
asianmukaiseen tilaan, kuten erilliseen varasto- tai sédilytystilaan. Tilan valinta olisi
vuokranantajan harkinnassa, mutta hénen tulisi huolehtia siitd, ettd tila valitaan siten, ettd
jddmistoomaisuus ei vahingoitu siirron aikana tai sen jilkeen. Ehdotetun 2 momentin mukaan
vuokranantaja olisi vastuussa omaisuudelle tahallaan tai huolimattomuudesta aiheuttamistaan
vahingoista. Edelld lausutusta huolimatta vuokranantajalla olisi kuitenkin oikeus heti hévittda
jatteet, kuten elintarvike- ja ruokajitteet, roskapussit, tyhjat pahvilaatikot, kertakdyttoastiat,
muovipussit ja paperijitteet. Vuokranantajan sdilytys- ja huolenpitovelvollisuus ei siten koskisi
téillaisia jétteeksi katsottavia esineita.

Vuokranantajan olisi aina suositeltavaa laatia yksinkertainen luettelo jddmistdomaisuudesta
sekd valokuvata se, jotta omaisuuden méérdstd tai kunnosta ei mydhemmin syntyisi
epaselvyytta.

Pykéldn 2 momentissa olisi informatiivinen viittaus perintkaaren 18 luvun 3 ja 4 §:dén.
Kéaytinndssé perintokaaren 18 luvun 4 §:n mééraykset tulevat sovellettavaksi tilanteissa, joissa
yksin asuva vuokralainen on menehtynyt. Nykytilanteessa on toisinaan ollut epaselvéd, kuinka
vuokranantajan olisi meneteltavé silloin, kun kukaan ei ryhdy hoitamaan kuolleen vuokralaisen
asioita tai ota vastaan hdnen vuokrahuoneistoonsa jadnyttd jadmistdomaisuutta. TAméan vuoksi
informatiivista viittausta pidetién tarpeellisena.

Pykéldn 3 momentissa sidadettdisiin vuokranantajan huolenpitovelvollisuudesta. Ehdotuksen
mukaan vuokranantajalla olisi velvollisuus huolehtia kuolleen vuokralaisen huoneistoon tai
sithen liittyviin sisd- tai ulkotiloihin jddneestd jadmistdomaisuudesta sithen saakka, kunnes se,
joka perintokaaren sddnndsten nojalla on oikeutettu ottamaan pesdn omaisuuden haltuunsa tai
jonka vastuulla pesdn omaisuuden hoitaminen on, ottaa omaisuuden vastaan.
Jaamistdomaisuuden voisi siten ottaa vastaan taho, jolla perintokaaren sdénndsten mukaan on
sithen oikeus tai velvollisuus. Riippuen kuolinpesén hallintamuodosta seka siitd, ovatko pesin
osakkaat tavoitettavissa ja missd vaiheessa pesdn selvitys on, 3 momentissa tarkoitetun
jddmistoomaisuuden voisi ottaa vastaan esimerkiksi perintdkaaren 18 luvun 3 §:n 1 momentissa
tai saman luvun 4 §:n 1 momentissa tarkoitettu taho taikka esimerkiksi perintokaaren 19 luvussa
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tarkoitettu pesdnselvittdjad tai testamentin toimeenpanija taikka Valtiokonttorin nimedmi
valtuutettu, jos perillisid ei ole ja perintd menee perintdkaaren 5 luvun mukaan valtiolle.

Perintokaaren 18 luvun 3 §:n 1 momentin perusteella sen osakkaan, joka asui perittdvian kanssa
tai joka muutoin voi pitdd huolta omaisuudesta, on otettava pesdn omaisuus hoitoonsa, jos
kuolinpesén yhteishallintoa ei joutuisasti saada aikaan. Mainitussa sddnnoksessé tarkoitettu
hoitovelvollisuus kestdd siihen saakka, kunnes kaikki osakkaat tai se, jonka muutoin on
hallittava pesdd, ovat ottaneet pesdn omaisuuden haltuunsa. Edelleen saman sddnnoksen
mukaan leskelld on mainittu hoitovelvollisuus siindkin tapauksessa, ettei hén ole perintkaaren
18 luvun 1 §:n nojalla pesidn osakas. Perintokaaren 18 luvun 4 §:n 1 momentin mukaan, jollei
kukaan perintdkaaren 18 luvun 3 §:n 1 momentissa tarkoitettu taho ryhdy vainajan omaisuutta
hoitamaan, tulee sen, jolle se olosuhteisiin katsoen 1dhinna kuuluu, ottaa omaisuus haltuunsa ja
kutsua paikalle osakas tai ilmoittaa kuolemantapauksesta oikeudelle. Edelleen saman momentin
mukaan poliisiviranomainen on myds velvollinen suorittamaan, mité edelld on lausuttu, milloin
sen apuun turvaudutaan tai tima muutoin on tarpeellista. Saman pykélédn 2 momentin mukaan
ilmoituksen saatuaan tulee oikeuden, mikali timé on tarpeen, méarita toimitsija huolehtimaan
siitd, mikd 3 §:n mukaan on osakkaan velvollisuutena.

Ehdotetussa 3 momentissa kaytetylld ilmaisulla ottaa omaisuuden vastaan” tarkoitettaisiin siti,
ettd jddmistdomaisuus siirtyisi vuokranantajan hallinnasta sille taholle, joka omaisuuden
perintokaaren sddnndsten nojalla voi ottaa vastaan.

Vuokranantajalla olisi 3 momentissa mainittuna aikana velvollisuus huolehtia kuolleen
vuokralaisen jddmistdomaisuudesta kuin se olisi hdnen omaansa. Huolehtimisella
tarkoitettaisiin sité, ettd vuokranantajalla olisi velvollisuus ryhtyd kohtuullisiin toimenpiteisiin
suojatakseen jddmistdomaisuutta vahingoittumiselta ja tuhoutumiselta.
Huolenpitovelvollisuuden laajuus maardytyisi tapauskohtaisen kokonaisharkinnan perusteella,
jossa huomioon otettaisiin muun muassa omaisuuden luonne ja arvo. Yleisesti ottaen
vuokranantajan velvollisuudet rajoittuvat omaisuuden suojaamiseen ulkoisilta fyysisiltd
vaurioilta, eikd esimerkiksi vakuutusten hankkimista ja vakuutusmaksujen suorittamista voida
padsdintoisesti edellyttid, ellei kyse ole erityisen arvokkaasta omaisuudesta. Vuokranantaja
olisi vastuussa omaisuudelle aiheutuneesta vahingosta, jos vahinko johtuisi hénen
tahallisuudestaan tai huolimattomuudestaan.

Pykélédn 4 momentissa saddettiisiin, ettd kuolinpesin varoista olisi suoritettava vuokranantajalle
asian selvittimisestd ja omaisuudesta huolehtimisesta aiheutuneet tarpeelliset kustannukset
noudattaen, miti pesidnselvitysveloista sdddetdédn perintdkaaren 21 luvun 1 §:ssé.

Perintokaaren 18 luvun 5 §:ssd sdédetddn, ettd pesidn varoista suoritetaan kohtuulliset hautaus-
ja perunkirjoituskustannukset sekd pesdn hoidosta, hallinnosta ja selvityksestd johtuvat
tarpeelliset kustannukset (pesdnselvitysvelat) niin kuin 21 luvun 1 §:sséd sdddetdén.
Perintdkaaren 21 luvun 1 §:n mukaan pesénselvitysvelat maksetaan ennen muita velkoja sité
mukaa kuin ne erddntyvét. Vaikka perintokaaressa ei ole luetteloa kustannuksista, joita
voitaisiin pitdd tarpeellisina saatettaessa pesdd jakokuntoon, on selvéd, ettd kuolinpesin
irtaimiston varastointikustannukset seké kuolinpesédn omaisuuden sdilymisen turvaamiseksi ja
asian selvittimiseksi tehtdvat toimet ovat perusteeltaan pesédnselvitysvelkoja ja siten myos
sellaisia tarpeellisia kustannuksia, jotka kuolinpesén tulisi korvata vuokranantajalle.

Tassd momentissa tarkoitettuina tarpeellisina kustannuksina pidettéisiin sellaisia kuluja, jotka
ovat valttdméttdmid vuokranantajan huolenpitovelvollisuuden asianmukaiseksi tayttdmiseksi ja
asian selvittdmiseksi. Téllaisia kustannuksia ovat muun muassa omaisuuden pakkaamisesta,
siirtdmisestd ja sdilyttimisesta aiheutuvat kulut sekd muut valttimattomat kulut, jotka johtuvat
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vuokranantajan tekemésti tai teettdmaistd tyOstd sen varmistamiseksi, ettd jidmistdomaisuus
saataisiin asianmukaisesti siirrettyéd kuolinpesén hallintaan. Jos jadmistdomaisuus olisi erityisen
arvokasta, voisi olla myds tarpeen, ettd vuokranantaja hankkii sille omaisuusvakuutuksen.
Talloin myds vakuutusmaksut olisi korvattava vuokranantajalle tarpeellisina kustannuksina.

Vuokranantajalla olisi néyttdvelvollisuus siitd, ettd asian selvittdmisestd ja omaisuudesta
huolehtimisesta aiheutuneet kustannukset ovat olleet sekd perusteeltaan ettd madréltdan
tarpeellisia ja valttiméattomid. Jos kustannukset eivit merkittdvisti poikkeaisi yleisestd tasosta,
voidaan l14htokohtana pitdd, ettd omaisuuden séilyttimisestd, varastoinnista ja huolehtimisesta
aiheutuneet muut kustannukset ovat sekéd perusteeltaan ettd maardltdan tarpeellisia. Sen sijaan
asian selvittdmisestd aiheutuvat kustannukset edellyttdisivdat ldhtokohtaisesti tarkempaa
selvitystd sekd niiden perusteista ettd mairista. Jos asian selvittiminen olisi ollut mahdollista
suorittaa edullisemmin tai vihemmilld toimenpiteilld ja kyse olisi tavanomaisesta asiasta,
kustannuksia ei yleensé voitaisi pitéé tarpeellisina siltd osin kuin ne ylittidvit sen, mitd vastaavan
asian selvittdmisestd tavanomaisesti aiheutuu kustannuksia. Jos toimenpide olisi kuitenkin ollut
tarpeellinen ottaen huomioon asian selvittdmisen olosuhteet, myds tavanomaisuuden ylittavia
kustannuksia voitaisiin tapauskohtaisen harkinnan perusteella pitdd tarpeellisina.

46 b §. Huoneistoon jddneen omaisuuden siirtyminen vuokranantajalle erityistilanteessa.
Pykéld on uusi. Se olisi erityissddnnds niiden tilanteiden varalta, joissa kuolleen vuokralaisen
kuolinpesddn ei hakemuksesta huolimatta saada méaérittyd perintdkaaren 18 luvun 4 §:ssi
tarkoitettua toimitsijaa. Jos pykaldssa saddetyt edellytykset tayttyisivdt ja tuomioistuin arvioisi
sen tarpeelliseksi, tuomioistuin voisi pykdldn nojalla maaritd, ettd huoneistoon tai siihen
liittyviin tiloihin jédnyt, ehdotetun AHVL 46 a §:n 1 momentissa tarkoitettu kuolleen
vuokralaisen jaddmistoomaisuus siirtyy vastikkeetta vuokranantajan omistukseen.

Pykilin I momentin mukaan pykdldd voitaisiin soveltaa ainoastaan silloin, kun
tuomioistuimessa on vireilla perintokaaren 18 luvun 4 §:ssé tarkoitettu toimitsijan méadradmista
koskeva asia. Vuokranantajan vaatimus omaisuuden siirtymisesti ei siten olisi eiké voisi olla
itsendinen hakemusasia, vaan se késiteltdisiin toimitsijan médrddmistd koskevan asian
liitdinndisvaatimuksena.

Tuomioistuin ei voisi omasta aloitteestaan madrdtd jadmistbomaisuuden siirtymisesta
vuokranantajalle, vaan omaisuuden siirtyminen edellyttéisi aina vuokranantajan nimenomaista
vaatimusta. Vaatimuksen tutkimisen kannalta merkitysti ei olisi silld, onko perintokaaren 18
luvun 4 §:ssd tarkoitetun toimitsijan méadrddmistd koskevan asian saattanut vireille
vuokranantaja vai joku muu taho. Sen sijaan omaisuuden siirtymistd koskevan vaatimuksen
esittimisen osalta puhevaltaa voisi kéyttdd ainoastaan vuokranantaja. Jos toimitsijan
madrdamistd koskevan asian saattaisi vireille muu kuin vuokranantaja, tuomioistuimella ei olisi
viran puolesta velvollisuutta selvittdd vuokranantajan henkilollisyyttd eikd varata talle
tilaisuutta tulla asiassa kuulluksi.

Toiseksi momentissa tarkoitetun madrdyksen antamisen edellytyksenéd on, ettd tuomioistuin
arvioi toimitsijan madrddmisen edellytysten tdyttyvén, mutta tuomioistuin ei voi edellytysten
tdyttymisestd huolimatta madritd toimitsijaa, koska kukaan ei ole antanut suostumustaan
toimitsijan tehtdvddn. Jos toimitsijan médrddminen olisi mahdollista taikka jos toimitsijan
madrddmisen edellytykset eivdt muuten tdyttyisi, vuokranantajalla ei olisi oikeudellista intressié
asiassa, eikd médrdystd omaisuuden siirtymisestd vuokranantajan omistukseen voitaisi antaa.
Omaisuuden siirtymistd koskevan maérdyksen antamisen edellytyksend on siten aina se, ettd
toimitsijan médrddminen estyy yksinomaan siitd syysté, ettei kukaan suostu tehtévain.
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Myds tilanteessa, jossa kukaan ei anna suostumustaan toimitsijan tehtdvéédn, ja toimitsijan
madrddmisen edellytykset ovat muutoin olemassa, tuomioistuimella olisi harkintavaltaa sen
suhteen, antaako se omaisuuden siirtymistd koskevan maérayksen vai ei.

Selvyyden vuoksi todetaan, ettd tuomioistuimen péétds hyldtd vuokranantajan tai muun tahon
vaatimus perintokaaren 18 luvun 4 §:ssé tarkoitetun toimitsijan madrdamisesté silld perusteella,
ettei kukaan ole antanut suostumustaan toimitsijan tehtivédn, ei estdisi vuokranantajaa
saattamasta asiaa myohemmin uudelleen vireille ja esittimistd samassa yhteydessd tdssé
pykaldssa tarkoitettua vaatimusta omaisuuden siirtymisesta.

Pykéldn 2 momentissa saddettdisiin niistd seikoista, jotka tuomioistuimen olisi otettava
huomioon harkitessaan 1 momentissa tarkoitetun méddrdyksen antamista. Arvioinnissa olisi
ensinndkin otettava huomioon jddmistdomaisuuden médrd ja sen kokonaisarvo. Koska
vuokranantajalla ei ole ldhtokohtaisesti tietoa muusta vuokralaisen jadmistdomaisuudesta kuin
siitd, mitd ehdotetun AHVL 46 a §:n 1 momentissa tarkoitetaan, rajoittuisi hinen
selvittdmisvelvollisuutensa tdllaiseen omaisuuteen. Vuokranantajan olisi siten esitettiva
selvitystd vuokra-asuntoon ja siihen liittyviin tiloihin jddneen jadmistdomaisuuden madrasta ja
kokonaisarvosta. Tuomioistuimen ei olisi tarpeen hankkia selvitystd viran puolesta, mutta sen
olisi varattava vuokranantajalle tilaisuus toimittaa selvitys tai tiydent&a sitd, jos selvitysti ei ole
toimitettu tai se vaikuttaa puutteelliselta asianmukaisen arvioinnin kannalta. Jos vuokranantaja
ei edes pyynnostd toimittaisi selvitystd, koituisi se yleensd hinen vahingokseen. Selvitysta
voitaisiin esittdd esimerkiksi valokuvin, luetteloin tai laskelmin. Tyhjentdvaa omaisuusluetteloa
tai tarkkaa euromédrdistd arviota ei olisi tarpeen esittdd, vaan riittdvédksi voitaisiin katsoa
esimerkiksi suuntaa antava arvio omaisuuden kokonaisarvosta. Jos tuomioistuimen
kaytettivissa ei olisi muuta selvitystd vuokralaisen jaddmistdomaisuudesta kuin vuokranantajan
toimittama selvitys, perustuisi arviointi yksinomaan téhén selvitykseen.

Tuomioistuin voisi hyldtd vuokranantajan vaatimuksen esimerkiksi tilanteessa, jossa se arvioisi
todennikdiseksi, ettd toimitsijan médrdédminen olisi mahdollista myShemmin. Téllainen tilanne
voisi olla késilla erityisesti silloin, kun tuomioistuin arvioisi todennékdiseksi, etti jokin taho
antanee tai tulee antamaan suostumuksensa toimitsijan tehtivadn kohtuullisessa ajassa, kun
otetaan huomioon jddmistdomaisuuden arvo. Kohtuullisen ajan arvioinnissa olisi siten otettava
huomioon erityisesti jaddmistdomaisuuden arvioitu kokonaisarvo. Mitd vahdisempi
jdamistoomaisuuden arvioitu kokonaisarvo on, sitd epatodennidkodisempind voidaan pitdd sitd,
ettd kukaan antaisi suostumustaan toimitsijan tehtévaén. Jos taas vuokranantaja olisi esittinyt
selvityksen huoneistoon tai siihen liittyviin tiloihin jdéneestd jadmistdomaisuudesta ja sen
arvosta, mutta siitd huolimatta kukaan ei anna suostumustaan toimitsijaksi, olisi méérdys
omaisuuden siirtymisestd vuokranantajan omistukseen ldhtokohtaisesti annettava.

Ehdotetun 3 momentin mukaan tuomioistuimen olisi mé&raystd antaessaan otettava soveltuvin
osin huomioon, miti ehdotetun AHVL 68 a §:n 4 ja 5 momentissa sdddetddn. Tama merkitsisi
ensinnikin sitd, ettd ehdotetun AHVL 46 a §:n 1 momentissa tarkoitettu kuolleen vuokralaisen
jddmistoomaisuus ei siirry vuokranantajan omistukseen siltd osin kuin kysymys on
loytotavaralain 4 §:n 1 momentissa tarkoitetusta omaisuudesta, jonka hankkiminen tai
hallussapito on kiellettyé tai vaatii viranomaisen luvan. Omistusoikeus ei my0Oskaén siirry, jos
kyseessd on loytotavaralain 18 §:ssd tarkoitettu omaisuus. Omistusoikeus ei siirry mydskéan
silloin, jos muusta lainsdddanndstd muuta johtuu. Sen sijaan tuomioistuin voisi, poiketen siité,
mitd ehdotetussa AHVL 68 a §:ssé ehdotetaan sdddettiaviaksi, médrata, ettd loytotavaralain 17
§:ssd tarkoitettu omaisuus siirtyy vuokranantajan omistukseen, mikali tillainen omaisuus
siséltyy ehdotetun AHVL 46 a §:n 1 momentissa tarkoitettuun jaddmistdomaisuuteen.
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Momentissa sdéddettdisiin lisdksi siitd, ettd vuokranantajalle asian selvittdmisestd ja
omaisuudesta huolehtimisesta aiheutuneet tarpeelliset kustannukset olisi vaatimuksesta
korvattava siten kuin ehdotetussa AHVL 46 a §:n 4 momentissa sdddetddn. Saannosta
sovellettaessa olisi soveltuvin osin otettava huomioon se, mitd ehdotetun AHVL 46 a §:n 4
momentin perusteluissa on esitetty.

48 §. Yhteiseldmdn tai yhteisen asumisen lopettamisen ja avioeron vaikutus huoneiston
vuokrasuhteeseen. Pykidlin 4 momenttiin ehdotetaan tehtdviksi vastaava terminologinen
tarkennus kuin mitd ehdotetaan tehtiviksi 31 §:n 1 momenttiin.

52 §. Vuokrasopimuksen irtisanomisaika. Pykéldn I momenttia ehdotetaan tarkennettavaksi
kielellisesti siten, ettd siind puhuttaisiin jatkossa siitd, milloin vuokrasopimuksen
irtisanomisaika alkaa kulua, eiké enéé siitd, misti pdivésti irtisanomisaika lasketaan.

Pykaldn 2 momentissa sdddettyd vuokranantajan irtisanomisaikaa ehdotetaan muutettavaksi.
Muutos olisi kahtalainen: ensinndkin vuokranantajan pidempi irtisanomisaika lyhenisi kuudesta
kuukaudesta neljadn kuukauteen ja toiseksi sitd sovellettaisiin, jos huoneiston vuokrasuhde on
vilittdmasti ennen irtisanomista kestinyt yhtdjaksoisesti véhintddn kaksi vuotta. Nykyisin
vuokranantajan pidempi irtisanomisaika on tullut sovellettavaksi vahintdan vuoden kesténeisiin
vuokrasuhteisiin. Vuokranantajan lyhyemméin irtisanomisajan eli kolmen kuukauden
irtisanomisajan kannalta ehdotettu muutos tarkoittaisi, ettd sitd sovellettaisiin vastaisuudessa
alle kaksi vuotta kesténeisiin vuokrasuhteisiin.

Ehdotettu muutos koskisi ainoastaan lain voimaantulon jédlkeen tehtyjd vuokrasopimuksia. Néin
ollen ennen lain voimaantuloa tehtyihin vuokrasopimuksiin sovellettaisiin edelleen
vuokranantajan kuuden kuukauden irtisanomisaikaa, jos vuokrasuhde on kestinyt véhintddn
vuoden.

Pykéldn 4 momenttiin ehdotetaan lisdttavaksi sddnnos, joka estdisi sopimasta vuokrasopimuksen
ensimmadisestd mahdollisesta irtisanomisajan alkamisajankohdasta. Ehdotuksen mukaan
sopimusehto, jonka mukaan irtisanomisaika voi alkaa ensimmaiisen kerran tietyn ajan kuluttua
vuokrasuhteen alkamisesta, olisi mitidton. Jos sopimukseen kaikesta huolimatta siséltyisi edella
kuvattu sopimusehto, sopimusta pidettdisiin alusta ldhtien tavanomaiseen tapaan
irtisanomisenvaraisena toistaiseksi voimassa olevana vuokrasopimuksena.

Séannos koskisi vain ensimmaéistd mahdollista irtisanomisajan alkamisajankohtaa. Se ei siten
estdisi sopimasta siitd, ettd vuokrasopimuksen irtisanomisajan alkamisajankohta alkaisi
sdannollisesti muuna ajankohtana kuin pykdldn 1 momentin mukaan kuukauden viimeisené
paiviand. Vuokrasopimuksessa voitaisiin ndin ollen edelleen sopia siitd, ettd irtisanomisaika
alkaa kulua esimerkiksi vain kerran vuodessa.

Muutoksen tavoitteena on selkeyttdd vuokrasopimuksen kestoon liittyvid sopimuskéyténtoja
siten, ettd vuokrasuhteen vahimmadiskestosta sovittaisiin jatkossa ehdotetun 4 §:n mukaisesti.
Muutoksen tarkoituksena ei kuitenkaan ole estdd sopimasta vuokrasuhteelle vihimmaiskestoa.
Tamin vuoksi sopimustulkinnan kautta on mahdollista péétya siihen, ettd osapuolten yhteisend
tarkoituksena on ollut sopia vuokrasopimukselle ehdotetun 4 §:n mukainen vdhimmaiskesto,
vaikka sopimuksessa olisi kdytetty ensimmaéiseen mahdolliseen irtisanomisajan alkamiseen
viittaavia sanamuotoja. Sopimuksen tdllainen tulkinta kuitenkin edellyttdisi sitd, ettd
sopimustulkinnan tuloksena voidaan todeta sopijapuolten yhteisesti tarkoittaneen muuta kuin
mitd sopimukseen on kirjattu. Koska sddnnos ei tulisi sovellettavaksi jo olemassa oleviin
vuokrasopimuksiin, edelld lausuttu koskee luonnollisesti vain sopimuksia, jotka on tehty lain
voimaantulon jalkeen.
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54 §. Irtisanomisilmoitus. Pykildn otsikko ehdotetaan muutettavaksi vastaamaan muita
ehdotettuja muutoksia. Koska esityksessd ehdotetaan sédéddettdvaksi uudet pykélat
tiedoksiannosta, olisi pykéldn otsikkoa tarpeen tarkentaa vastaavasti.

Pykédldn 3 momentti ja 4 momentti ehdotetaan kumottaviksi, koska esityksessd ehdotetaan
saddettivaksi erilliset uudet pykalét tiedoksiannosta.

Pykéldd ehdotetaan tidydennettdviksi lisddmaélld sithen uusi 6 momentti, jonka mukaan
irtisanomisilmoituksen tiedoksiannosta sdddetdin 13 a—13 d §:ssd. Kyseessd on informatiivinen
viittaus.

55 §. Vuokrasopimuksen irtisanominen tuomioistuimen luvalla. Pykélan otsikkoa sekd 1
momenttia ehdotetaan muutettavaksi. Pykélédn / momentin mukainen irtisanomismahdollisuus
tuomioistuimen luvalla ehdotetaan laajennettavaksi koskemaan kaikkia vuokrasopimuksia
riippumatta siitd, mitd vuokrasuhteen kestosta tai irtisanomisajan alkamisesta on sovittu. Taméa
kavisi jatkossa ilmi my0s pykaldn otsikosta.

56 §. Vuokralaisen irtisanomissuoja toistaiseksi voimassa olevassa vuokrasuhteessa. Pykélan 3
momenttiin ehdotetaan tehtdvéksi vastaava terminologinen tarkennus kuin mitd ehdotetaan
tehtdvaksi 31 §:n 1 momenttiin.

61 §. Vuokranantajan oikeus purkaa vuokrasopimus. Pykdlin 1 momenttiin ehdotetaan
lisattavaksi uusi 7 kohta, jonka nojalla vuokranantajalla olisi oikeus purkaa vuokrasopimus
lainkohdassa jo mainittujen purkamisperusteiden liséksi myds muun erittdin painavan syyn
vuoksi. Lisdksi 2 momenttia ehdotetaan muutettavaksi niin, ettd siind jatkossa viitattaisiin
selkedsti, mihin purkamisperusteisiin se soveltuu.

Pykélan I momenttiin lisattdviaksi ehdotettava muu erittdin painava syy Kattaisi jatkossa
esimerkiksi tilanteet, joissa on samanaikaisesti kyse useammasta purkamisperusteesta.
Momentissa tarkoitettu erittdin painava syy voisi olla my0s yksittdisen purkamisperusteen
toistuva tai jatkuva rikkominen niin, etti teko tai laiminlyonti ei yksittdin arvioituna oikeuttaisi
vuokranantajaa purkamaan sopimusta. Vastaavasti erittdin painava syy voisi tapauskohtaisesti
olla esimerkiksi ehdotetun 17 a §:n mukaisen ilmoittamisvelvollisuuden taikka ehdotetun 26 a
§:n mukaisen tai osapuolten sopiman tupakointikiellon rikkominen. Erittdin painava syy voisi
myds olla muun vuokrasopimuksessa sovitun velvoitteen tai kiellon rikkominen, kunhan
rikkomista voidaan kokonaisuutena arvioiden pitdd riittdvén vakavana.

Erittdin painavan syyn tdyttyminen ei edellyttdisi minkdin voimassa olevan lain mukaisen
purkamisperusteen tdyttymistd tai vuokrasopimuksessa sovitun nimenomaisen velvoitteen
rikkomista. Erittdin painavan syyn tulee kuitenkin liittyd vuokrasuhteeseen ja vuokrasuhteesta
johtuvien velvoitteiden vakavaan rikkomiseen vuokralaisen taholta. Talloin erittdin painava syy
liittyy usein niin sanottujen sopimuksen sivuvelvoitteiden rikkomiseen. Vuokrasuhteessa
vuokralaisen padsuoritusvelvoitteena on vuokran maksaminen. Sivuvelvoitteet taas voivat
sopimisen lisdksi perustua esimerkiksi vuokrasuhteissa vakiintuneesti noudatettaviin
kaytantoihin, jotka ovat voimassa ilman, ettd niistd erikseen sovittaisiin. Vuokrasopimuksessa
ei ole tarpeen sopia erikseen esimerkiksi siitd, ettd huoneistossa ei saa viettdd tai sallia
vietettdvén hdiritsevai eldmid. Hairitsevdn eldmén viettdminen tai sen salliminen merkitsee siis
vuokrasuhteeseen liittyvén sivuvelvoitteen rikkomista, koska vuokralaisen velvollisuutena on
kayttdd huoneistoa asianmukaisesti ja hyvien tapojen mukaisesti siten, ettd hin ottaa huomioon
myds naapurit ja ndiden kotirauhan. Hiiritsevén eldmén viettiminen voi jo nykyisin olla
vuokrasopimuksen purkamisperuste, jos se tapahtuu huoneistossa tai vuokralaisen kéytossa
olevissa kiinteiston tai rakennuksen yhteisisséd tiloissa. Vuokrasopimuksessa ei mydskéian
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tarvitse erikseen sopia esimerkiksi siitd, ettei vuokralainen saa uhkailla vuokranantajaa tai
naapureita taikka viljelld huoneistossa huumausaineina kéytettavid kasveja. Oikeuskdytdnnossi
myds nditd seikkoja on kuitenkin pidetty vuokrasopimuksen purkamisperusteina. Erittdin
painavan syyn toteaminen ei kuitenkaan edellyttiisi erillistd arviointia siitd, onko kyseessé
sopimuksen sivuvelvoitteen rikkominen.

Ehdotettu uusi purkamisperuste voisi tulla sovellettavaksi myds esimerkiksi tilanteessa, jossa
vuokralainen viettdd héiritsevdd eldmdd huoneiston, asuinrakennuksen tai kiinteiston
valittdmaisséd ldheisyydessd, eli muualla kuin huoneistossa tai vuokralaisen kidytdssd olevissa
kiinteiston tai rakennuksen yhteisissd tiloissa. Héiritsevdn eldmén viettdmistd koskeva
purkamisperuste suojaa ennen kaikkea vuokralaisen naapureiden kotirauhaa. Hiiritsevin
eldmin viettdminen voi kuitenkin erdissé tilanteissa hdiritd naapureiden kotirauhaa silloinkin,
kun vuokralainen ei viettéisi héiritsevadd eldmié huoneistossa tai vuokralaisen kéytossd olevissa
kiinteiston tai rakennuksen yhteisissé tiloissa. Sama koskee esimerkiksi my0s terveyden ja
jéarjestyksen séilyttimiseksi annettujen sddnndsten rikkomista. Sddnnoksen tarkoittama erittéin
painava syy voisi siten olla késilld esimerkiksi silloin, kun vuokralainen syyllistyy vakavaan
vékivaltarikokseen huoneiston, asuinrakennuksen tai kiinteiston valittomissa 1dheisyydessi ja
teko on objektiivisesti arvioiden omiaan merkittavésti heikentiméién vuokralaisen naapureiden
kotirauhaa ja turvallisuuden tunnetta. Arviointi perustuisi aina kokonaisarvioon, jossa otettaisiin
huomioon teon tai menettelyn vakavuus, sen yhteys asumiseen sekd huoneiston ja kiinteiston
kayttoon, samoin kuin vaikutukset naapureiden turvallisuuden tunteeseen ja kotirauhaan.
Arvioinnissa olisi lisdksi otettava huomioon, onko teko tai menettely ollut yksittdistd ja
kertaluonteista vai jatkuvaa ja toistuvaa sekd kuinka vilittdmésséd lédheisyydessd huoneistoa,
asuinrakennusta tai kiinteistod se on tapahtunut. Lievemmét rikokset, kuten népistys, tai
rikokset, joilla ei ole merkittdvdd vaikutusta asumiseen tai naapurien yleiseen
turvallisuudentunteeseen ja kotirauhaan, eivdt yleensd edes toistuessaan riittdisi
purkamisperusteeksi.

Oikeutta vuokrasopimuksen purkamiseen erittdin painavan syyn perusteella ei — muiden
purkamisperusteiden tavoin — voimassa olevan 3 momentin mukaan olisi, jos
purkamisperusteen aiheuttaneella menettelylld on vidhdinen merkitys. Ehdotetun
purkamisperusteen osalta 3 momentin merkitys on kuitenkin rajallisempi, silld purkamiseen ei
voi olla erittdin painavaa syyti, jos purkamisperusteen aiheuttaneella menettelylld on vihdinen
merkitys.

Purkamisperusteen aiheuttaneen menettelyn merkityksen véahdisyyttd tulee arvioida
ensisijaisesti objektiivisin kriteerein. Arvioinnin tulee siis perustua siihen, millainen menettely
vuokrasopimussuhteissa tavanomaisesti katsotaan sellaiseksi, ettd se oikeuttaa sopimuksen
purkamiseen. Purkamisperusteen aiheuttaneen menettelyn vihéistd merkitystd on kuitenkin
arvioitava my0s sopimusosapuolten ndkdkulmasta. Menettelylld voidaan katsoa olevan muu
kuin vdhidinen merkitys myos silloin, kun vuokralaisen asemassa olevan jarkevdn henkilon
(bonus pater familias) olisi tullut ymmartéa, ettd vuokranantajan asemassa oleva jarkevé henkild
katsoo vuokralaisen toiminnan oikeuttavan sopimuksen purkamiseen.

Purkamisperusteen olemassaolon arvioinnissa saattaa joissain tilanteissa olla merkitystd myos
sopimusosapuolten subjektiivisilla késityksilld. Sopimuksen purkaminen erittiin painavan syyn
perusteella edellyttdisi ehdotetun 62 §:n 1 ja 3 momentin nojalla varoituksen antamista
purkamisoikeuden kaytdsta, paitsi silloin kun vuokralainen on menetellyt erittdin moitittavalla
tavalla. Vuokranantaja voi siis antamalla vuokralaiselle varoituksen ilmoittaa késityksensi
purkamisperusteen olemassaolosta. Varoituksen antamisen mydtd vuokralainen ei voi edukseen
vedota tietdmattomyyteensd siitd, ettd vuokranantaja on katsonut vuokralaisen toiminnan
oikeuttavan vuokrasopimuksen purkamiseen. Vuokralaisella on varoituksen antamisen myoté
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myd&s mahdollisuus korjata toimintaansa. Koska purkaminen edellyttda erittdin painavaa syyta,
sopimusosapuolen subjektiivisella késitykselld purkamisperusteen olemassaolosta ei
kuitenkaan voi olla ratkaisevaa merkitysta.

Pykéldn voimassa olevasta 4 momentista seuraisi jatkossa se, ettd vuokranantajan tulee vedota
myds muuhun painavaan perusteeseen kohtuullisessa ajassa siitd, kun se on tullut
vuokranantajan tietoon.

Annettaessa varoitus purkamisoikeuden kiyttdmisestd tai purkamisilmoitus sellaisella
perusteella, jota pidetddn tdllaisena muuna erittdin painavana syynd, on vuokralaiselle
ilmoitettava ja yksiloitdvd mainittu syy. Ei siis riitd, ettd varoitukseen tai ilmoitukseen
kirjoitetaan “muu erittdin painava syy”. Selvyyden vuoksi todettakoon, etté osapuolet eivit voi
sopimuksin sitovasti ennalta maéritelld, minkéilaista menettelyd on pidettiva tai voidaan pitéd
sdannoksen tarkoittamana muuna erittdin painavana syyna.

Pykidlan 2 momenttia ehdotetaan tarkistettavaksi. Voimassa olevan 2 momentin mukaan
huoneiston kayttoon liittyva vuokrasopimuksen purkamisperuste koskee soveltuvin osin myds
vuokrasuhteen johdosta vuokralaisen kéytdssé olevia kiinteiston tai rakennuksen yhteisia tiloja
ja laitteita. Lainkohdan esitdiden mukaan se on tarkoitettu vastaamaan vuoden 1987
huoneenvuokralain 61 §:n 3 momenttia, jossa oli yksildity ne purkamisperusteet, jotka kattoivat
my0s vuokrasuhteen johdosta vuokralaisen kdytossd olevat kiinteiston tai rakennuksen yhteiset
tilat. Lainkohdan sanamuotoa kuitenkin muutettiin niin, ettid voimassa oleva 2 momentti viittaa
vain huoneiston kayttoon. Huoneiston kaytostd puhutaan nimenomaisesti vain 1 momentin 3
kohdassa, jonka mukaan purkamisperusteena on huoneiston kdyttd muuhun tarkoitukseen tai
muulla tavalla kuin vuokrasopimusta tehtéessid on edellytetty. Voimassa olevan 2 momentin
sanamuoto ei siten yksiselitteisesti kata tilanteita, joissa vuokralainen syyllistyy 1 momentin 2
tai 46 kohdassa tarkoitettuun menettelyyn muualla kuin huoneistossa. Koska lainsddtdjan
tarkoituksena on ollut viitata kaikkiin purkamisperusteisiin, joissa mainitaan huoneisto,
ehdotetaan sddnndksen sanamuotoa tarkistettavaksi siten, ettd siind viitattaisiin jatkossa 1
momentin 2—6 kohtiin.

Voimassa oleva 2 momentti viittaa “soveltuvin osin” myds vuokrasuhteen johdosta
vuokralaisen kédytossd oleviin kiinteiston tai rakennuksen yhteisiin laitteisiin. S&&nnds voisi
sanotuilta osin viitata 1dhinnd 1 momentin 5 kohtaan, eli huoneiston huonoon hoitoon.
Vuokralaisen kdytdssd olevien yhteisten laitteiden huonoa hoitoa voidaan jatkossa arvioida
ehdotetun 1 momentin 7 kohdan nojalla. Tédméin vuoksi 2 momentissa ei olisi endd tarpeen
”soveltuvin osinkaan” viitata laitteisiin.

62 §. Varoitus purkamisoikeuden kiyttimisestd. Pykilin [ momentin ensimmdiiseen
virkkeeseen ehdotetaan lisittdvdksi ehdotettu 61 §:n 1 momentin 7 kohdan mukainen
purkamisperuste. Vuokrasopimuksen purkaminen erittdin painavan syyn perusteella edellyttéisi
siis pddsdéntoisesti varoituksen antamista, pa1t51 jos vuokralainen on menetellyt erittdin
moitittavalla tavalla. Samalla momentin toiseen virkkeeseen ehdotetaan liséttaviksi
informatiivinen viittaus ehdotettuihin 13 a—13 d §:n tiedoksiantosdanndksiin. Mainittu virke
siirrettdisiin selkeyden vuoksi kuitenkin uudeksi 2 momentiksi. Samalla voimassa oleva 2
momentti siirtyisi uudeksi 3 momentiksi, ja voimassa oleva 3 momentti siirtyisi puolestaan 4
momentiksi. Voimassa olevan 2 momentin eli ehdotetun uuden 3 momentin sanamuotoihin tai
siséltoon ei kuitenkaan ehdoteta muutoksia.

Voimassa olevan 3 momentin mukaan varoitusta ei edellytetdi muun muassa silloin, kun
vuokralainen on menetellyt 61 §:n 1 momentin 4 tai 6 kohdassa tarkoitetussa tapauksessa
erittdin moitittavalla tavalla. Erittdin moitittavaan toimintaan liittyvd poikkeussddnnos
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ulotettaisiin siis my0s huoneiston huonoon hoitoon. Poikkeus kattaisi myos ehdotettavan uuden
purkamisperusteen. Varoitusta ei siten jatkossa enda tarvittaisi, jos vuokralainen olisi 61 §:n 1
momentin 4-7 kohdissa tarkoitetuissa tapauksissa menetellyt erittdin moitittavalla tavalla.
Saannds olisi jatkossa sijoitettu pykdlan 4 momenttiin.

66 §. Vuokrasopimuksen purkamisilmoitus. Pykaldn 2 momenttia ehdotetaan muutettavaksi.
Koska esityksessd ehdotetaan sdddettdviksi uudet pykéldt tiedoksiannosta, sddnnos
tarkastettaisiin vastaamaan ehdotettuja muutoksia lisidmalla siithen informatiivinen viittaus 13
a—13 d §:44n. Pykélddn ehdotetaan myos lisédttdvéiksi uusi 3 momentti, jonka mukaan
purkaminen olisi tehoton, jos sitd ei ole suoritettu pykéldssa sdddetylld tavalla. Sddnnos vastaisi
voimassa olevan lain tulkintaa, eikd silldi siis muutettaisi oikeustilaa. Vastaava
irtisanomisilmoitusta koskeva maininta on voimassa olevan 54 §:n 5 momentissa.

68 §. Muuttopdivd vuokrasopimuksen pddityttyd. Pykélaa ehdotetaan muutettavaksi siten, ettd
muuttopdivéksi katsottaisiin jatkossa vuokrasopimuksen paéttymispéiva.

Sopimus paittyisi sind paiviana, jona se irtisanomisen tai purkamisen taikka sovitun vuokra-ajan
kuluttua péattyy. Pdéttymisajankohta madrdytyisi siten irtisanomisilmoituksen tai
purkamisilmoituksen mukaan. Sopimus voi my0s paéttya siten, ettd sopimusosapuolet sopivat
sen paittymisajankohdasta. Muuttopdivd olisi siten sama pédivd kuin sopimuksen
paattymispdivd. Ilman erillistd mainintaakin on selvdd, ettd huoneisto tulee luovuttaa
muuttopdivdnd kokonaan vuokranantajan hallintaan. Muuttopédivdnd olisi siten myds
muutettava, jollei muuta ole sovittu.

Muuttopdivéstd voitaisiin kuitenkin sopia myds toisin kuin mitd pykéldssd ehdotetaan
saadettavaksi. Osapuolet voisivat esimerkiksi sopia, ettd muuttopdivd on vuokrasopimuksen
padttymisen jilkeinen arkipéiva.

68 a §. Vuokrasuhteen pddtyttyd huoneistoon jddnyt omaisuus. Pykdld on uusi. Pykildssa
saddettdisiin huoneistoon jédneestd omaisuudesta tilanteessa, jossa vuokrasuhde on péittynyt
eikd huoneistossa endéd asuta. Ehdotettua pykilad sovellettaisiin vain sellaisissa tapauksissa,
joissa vuokralainen ja muut asukkaat ovat vapaaehtoisesti hyldnneet huoneiston. Pyk&lda ei
siten sovellettaisi, jos olosuhteiden perusteella voidaan piditelld, ettd huoneistossa edelleen
asutaan tai sitd yha kéytetddn. Télloin olisi viime kddessd yhéd haettava vuokralaisen haatoa.
Pykailaa sovellettaisiin myds silloin, kun omaisuus on unohdettu huoneistoon. Pykéléssé ei siis
tehtdisi eroa sen mukaan, onko omaisuus tahallaan jétetty huoneistoon vai unohdettu sinne
esimerkiksi huolimattomuuden seurauksena. Lisdksi pykildssd sdéddettiisiin vuokranantajan
huolenpitovelvollisuudesta tietyn méirdajan ajan sekd vuokralaisen velvollisuudesta korvata
vuokranantajalle huolenpidosta ja hévittimisestd aiheutuneet tarpeelliset kustannukset.
Pykéldssa ehdotetaan sdddettavaksi myds erdistd poikkeuksista omistusoikeuden siirtymisté ja
omaisuuden hévittdmisti koskien.

Pykéldn I momentissa ehdotetaan sdéddettaviksi, ettd huoneistoon tai sithen liittyviin tiloihin
jdnyt omaisuus siirtyisi 2 momentissa sdfdetyn madrdajan kuluttua vastikkeetta
vuokranantajalle, ellei vuokralainen tai muu asukas ota omaisuutta haltuunsa mainitun ajan
kuluessa.

Omaisuudella tarkoitettaisiin kaikkea sellaista omaisuutta, joka on jadnyt huoneiston
sisétiloihin, huoneistoon kuuluvalle parvekkeelle tai muuhun huoneistoon liittyvéén yksityiseen
sisd- ja ulkotilaan. Tilojen osalta sdinnds vastaisi sitd, mitd ehdotetun 26 a §:n yhteydessé
ehdotetaan sdadettavaksi. Sadnndstd sovellettaisiin ldhtokohtaisesti kaikkeen omaisuuteen, joka
on jadnyt edelld mainittuihin tiloihin. Poikkeuksena olisi kuitenkin tilanne, jossa esimerkiksi
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esineessd olevan merkinnin tai muun erityisen olosuhteen perusteella kéy ilmi, ettd esineen tai
muun omaisuuden omistaa joku muu kuin huoneistossa asunut vuokralainen tai muu asukas.
Huoneistossa asuneella muulla asukkaalla tarkoitettaisiin  esimerkiksi vuokralaisen
perheenjdsenid tai alivuokralaista. ”Voidaan olettaa” -kynnyksen ylittyminen ei edellyttiisi
kovin korkeaa todennikdisyysastetta. Todennékoisyyskynnysti olisi siten pidettiva matalana,
jollei kyse ole yhteiskayttotiloista, joissa edelleen asuu muita vuokralaisia.

Vuokranantajalla olisi kuitenkin oikeus heti hivittda jétteet ja muu selvésti arvoton omaisuus,
paitsi jos kyse on valokuvista, asiakirjoista tai muista vastaavista esineisti. Jos kyse on jétteesti
tai selvasti arvottomasta omaisuudesta, vuokranantajalla ei siten olisi velvollisuutta ilmoittaa
téllaisesta omaisuudesta eikéd huolehtia sen sdilyttidmisestd siihen asti, ettd vuokralainen ottaa
sen vastaan tai ettd médrdaika on kulunut. Vaikka omaisuutta voitaisiin muutoin pitdé jétteend
tai selvésti arvottomana, sitd ei kuitenkaan saisi heti hévittid, jos kyseessd ovat valokuvat,
asiakirjat tai muut vastaavat esineet, vaan tilldin olisi noudatettava jompaakumpaa 2
momentissa sdddettyd méadrdaikaa. Lisdksi on huomattava, ettd pykdldn 4 ja 5 momentissa
sdddetddn erdisti erityistilanteista, joissa omistusoikeus ei siirry tai omaisuutta ei jétteitd lukuun
ottamatta saa havittaa.

Jatteella tarkoitetaan esineitd ja aineita, joita ei ole tarkoitettu sdilytettiviksi ja jotka tavallisesti
hévitetddn tai heitetddn pois muuton yhteydessa. Jitteitd olisivat siten esimerkiksi ruokajétteet,
nopeasti pilaantuvat elintarvikkeet ja muu vastaava sdilytyskelvoton omaisuus, roska- ja
muovipussit, pahvilaatikot, kertakdyttoastiat sekd mainosposti ja muu paperijéte.

Selvisti arvottomalla omaisuudella tarkoitetaan taas esineitd, joilla ei ole jdlleenmyynti- tai
kayttdarvoa. Téllaisina esineind voidaan mainita esimerkiksi kuluneet ja likaiset vaatteet,
likaiset astiat, rikkindiset tai merkittdvasti vaurioituneet huonekalut, rikkindiset
elektroniikkalaitteet tai muut kéyttokelvottomat esineet, joiden arvo on olematon tai hyvin
viahdinen. Vuokranantajalla ei siten ole velvollisuutta sdilyttdd omaisuutta, jonka arvo on
olematon tai niin véhiinen, ettei sdilyttdmisté voida pitdd perusteltuna. Rajanveto voi joissakin
tapauksissa olla vaikeaa sen suhteen, onko omaisuus niin arvotonta, etté sen saa heti havittaa.
Epéselvissa tapauksissa on noudatettava varovaisuutta ja katsottava, ettei omaisuutta voida heti
hivittda, vaan siitd on annettava ilmoitus tai, jos ilmoituksen antaminen ei ole mahdollista,
odotettava nelja kuukautta. Omaisuuden havittdiminen ennen méérdajan paéttymistd tapahtuu
vuokranantajan omalla vastuulla, ja hidn voi joutua korvausvelvolliseksi, jos vuokralainen on
yrittdnyt noutaa hévitetyn omaisuuden méirdajan kuluessa ja osoittautuu, ettei omaisuus ollut
sellaista, jonka olisi saanut heti hévittaa.

Valokuvia, asiakirjoja ja muita vastaavia esineitd ei edelld todetusti pideti jétteind eikd selvésti
arvottomana omaisuutena. Huoneistoon tai siihen liittyviin tiloihin voi jddda vuokralaiselle tai
muulle asukkaalle tunnearvoa omaavia valokuvia tai péivikirjoja taikka merkityksellisid
asiapapereita, kuten kirjanpitoa, kuitteja ja laskuja. Vain véhan tilaa vievit asiakirjat, jotka ovat
tavanomaisesti vuokralaiselle tai muulle asukkaalle erityisen merkityksellisia — kuten
todistukset, testamentit, lahjakirjat, kuitit ja tositteet, kirjanpito- ja verotusmateriaali,
kauppakirjat sekd osamaksukauppasopimukset — samoin kuin asiakirjat, jotka siséltivat
vuokralaisen tai muun asukkaan yksityiseliméén liittyvid tietoja, on sdilytettdvd vahintdan
sdddetyn médrdajan ajan ja mahdollisuuksien mukaan jopa pidempéaén. Esineitd, joiden voidaan
tavanomaisesti olettaa olevan tunnearvoltaan merkityksellisid, ovat valokuvien liséksi
esimerkiksi perintd- ja perinne-esineet, taideteokset ja maalaukset, lasten piirustukset,
henkilokohtaiset kirjeet ja kortit sekd mitalit ja palkinnot.
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Vuokranantajan on aina suositeltavaa laatia yksinkertainen luettelo huoneistoon tai siihen
liittyviin tiloihin jdidneestd omaisuudesta sekd valokuvata se, jotta mydhemmin ei syntyisi
epidselvyytta siitd, mitd omaisuutta tiloihin on jaényt.

Pykélin 2 momentissa sadddettdisiin midrdajoista, joiden kuluttua omaisuus siirtyisi
vuokranantajalle. Kun méiirdaika on kulunut eikd vuokralainen tai muu asukas ole noutanut
omaisuutta, he menettiisivit oikeutensa sithen ja omaisuus siirtyisi vastikkeetta
vuokranantajalle, jollei siis 4 ja 5 momentista muuta seuraisi. Méérdaika olisi kuukausi siita,
kun vuokralainen on vastaanottanut vuokranantajan tekemin ilmoituksen jddneestd
omaisuudesta ja sen omistusoikeuden siirtymisestd. Ilmoituksessa olisi mainittava, ettd
vuokralaisen tai muun asukkaan omaisuutta on jadnyt huoneistoon tai siihen liittyviin tiloihin ja
ettd jddnyt omaisuus siirtyy vuokranantajan omistukseen, ellei sitd noudeta tiettyyn
paivimadradn mennessd. Padivimaiard madraytyisi sen mukaan, onko tiedoksiannossa kiytetty
kirjepostia vai sdhkoistd viestintikanavaa. Jos ilmoitus annettaisiin tiedoksi kirjepostina,
paivimédrdksi olisi merkittdvd ldhetyspdivimédrd lisdttynd vahintddn kuukaudella ja
seitsemadlld paivalla. Jos taas ilmoitus annettaisiin tiedoksi sdhkdistd viestintdkanavaa kéyttéen,
paivamairaksi olisi merkittdva 1dhetyspdivamadra lisdttynd vahintddn kuukaudella ja kolmella
paivélla. [lmoituksessa olisi luonnollisesti mainittava my06s vuokranantajan yhteystiedot.

Niissé tilanteissa, joissa vuokranantaja ei tavoita vuokralaista timén muutettua pois, pykédlan 2
momentissa sdddettéisiin siitd, ettd omaisuus siirtyisi vuokranantajalle joka tapauksessa neljén
kuukauden kuluttua siitd, kun vuokralainen oli jattdnyt huoneiston. Jos luotettavaa selvitysta
siitd, milloin vuokralainen tosiasiassa jatti huoneiston, ei kuitenkaan olisi saatavilla, miérdaika
laskettaisiin siitd ajankohdasta, jolloin vuokranantaja sai asunnon haltuunsa. Vaikka pykélin
nojalla vuokranantajan ei olisikaan tiysin valttdmétontd saada ilmoitusta tehtyd vuokralaiselle,
hénelld on yleensd intressi saada ilmoitus tehtyd, jotta kuukauden maérdaika alkaa kulua ja
huolehtimisvelvollisuus seké siihen liittyva vahingonkorvausvastuu pééttyvit.

Pykélain 3  momentissa  sdddettdisiin  vuokranantajan  huolenpitovelvollisuudesta.
Vuokranantajalla olisi siten velvollisuus huolehtia huoneistoon tai siihen liittyviin tiloihin
jédneestd omaisuudesta sithen saakka, kunnes vuokralainen on vastaanottanut omaisuuden tai
kun maiidrdaika 2 momentin mukaisesti on kulunut. Vuokranantajan on mainittuna aikana
huolehdittava omaisuudesta kuin se olisi hdnen omaansa. Omaisuudesta huolehtimisella
tarkoitetaan sitd, ettd vuokranantaja on velvollinen ryhtyméin kohtuullisiin toimenpiteisiin
suojatakseen  vuokralaisen = omaisuutta  vahingoittumiselta ~ ja  tuhoutumiselta.
Huolenpitovelvollisuuden laajuus maédrdytyy tapauskohtaisesti muun muassa omaisuuden
laadun ja arvon perusteella. Tavanomaisesti vuokranantajan velvollisuus rajoittuu omaisuuden
suojaamiseen ulkoisilta fyysisiltd vaurioilta. Esimerkiksi vakuutusten hankkimista tai
maksamista ei yleensd voida edellyttdd vuokranantajalta, ellei kyseessd ole erityisen arvokas
esine. Vuokranantaja on vastuussa omaisuudelle aiheutuneesta vahingosta, jos se on aiheutunut
hinen tahallisuudestaan tai huolimattomuudestaan. Selvyyden vuoksi todetaan, ettd
vuokranantajan huolenpitovelvollisuus ei koske 1 momentissa tarkoitettua jéitettd tai selvésti
arvotonta omaisuutta, paitsi jos tdllainen omaisuus on erityisomaisuutta taikka 4 tai 5
momentista muuta seuraa.

Pykidldn 3 momentissa sdéddettéisiin liséksi, ettd vuokralainen on velvollinen korvaamaan
vuokranantajalle huolenpidosta ja havittdmisestd aiheutuneet tarpeelliset kustannukset.
Tarpeellisilla kustannuksilla tarkoitetaan kustannuksia, jotka ovat vélttiméttdmid omaisuudesta
huolehtimisen tai sen hivittimisen kannalta. Kustannuksilla tarkoitetaan sekd omaisuuden
huolenpidosta ja havittimisestd aiheutuvia kuluja ettd korvausta vuokranantajan tekemaésté tai
teettdmasta tyosta.
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Pykélédn 4 momentissa sdddettiisiin siitd, ettd omistusoikeus omaisuuteen ei kuitenkaan pykalian
nojalla siirtyisi eikd omaisuutta saisi jétteitd lukuun ottamatta havittéa, jos muusta laista muuta
johtuu taikka jos vuokranantaja tiesi tai hdnen olisi pitinyt tietdd, ettd huoneistoa ei ole hylétty
vapaaehtoisesti.

Momentin viittauksella “muihin lakeihin” tarkoitetaan tilannetta, jossa huoneistosta 10ytynyt
omaisuus on luonteeltaan sellaista, ettei sen omistusoikeus voi siirtyd vuokranantajalle, koska
muussa sdddoksessd niin sdddetddn. Télloin sovelletaan kyseisti lakia tai sen nojalla annettuja
sdannoksid taikka muita alemman asteisia sdddoksid. Esimerkiksi huomioon olisi otettava
rikoslain voimaanpanemisesta annettu asetus (39-101/1889, jiljempand RVA). Sanottu
merkitsee sitd, ettd vaikka vuokranantaja tai hianen jilkeensd omaisuuden haltuunsa saanut olisi
toiminut vilpittdmaéssd mielessd, hénen olisi palautettava omaisuus oikealle omistajalle RVA 11
§:ssd tarkoitetuissa tapauksissa. Samoin huomioon olisi otettava se, ettd tietyt omaisuuslajit
kuuluvat esimerkiksi valtiolle (ks. muinaismuistolaki 295/1963) tai puolustusvoimille (ks.
asetus puolustusvoimille kuuluneen tavaran loytdmisesté ja pelastamisesta 84/1983).

Omistusoikeus omaisuuteen ei my0Oskéén siirtyisi vuokranantajalle, jos tdma tiesi tai hdnen olisi
pitdnyt tietdd, ettd huoneistoa ei ole hyldtty vapaachtoisesti. Jos huoneistoa ei ole hylétty
vapaaehtoisesti, ei mydskiin voida katsoa, ettd huoneistoon tai siihen liittyviin tiloihin jadnytta
omaisuutta olisi hyldtty tai jitetty sinne vapaaehtoisesti. Télldin on katsottava, ettd
vuokralaisella ei mydskéddn ole ollut omaisuuden hylédntitahtoa. Ratkaisevaa olisi se, milté
tilanne eli olosuhteet ulospdin ndyttdvit objektiivisesti tarkastellen. Objektiivisella tilanteen
arviolla tarkoitetaan normaalihuolellista tilannearviota siitd, onko omaisuuden midrd, laatu,
arvo ja muut seikat huomioon ottaen kolmannella henkil6lld perusteltua aihetta katsoa, ettéd
vuokralainen ei endd kiytd asuntoa eikd aio palata sinne. Jos asunto on esimerkiksi sisustettu
kodinomaiseen kéytt6on eikd mikéddn viittaa siithen, ettd vuokralainen olisi poiminut
irtaimistosta vain tarpeellisimmat ja arvokkaimmat tavarat mukaansa, ei huoneistoa voitaisi
pitiéd vapaaehtoisesti hylattynd. Tyypillisesti ndin on esimerkiksi silloin, kun vuokralainen on
yllattden joutunut hoitoon tai suorittamaan vankeusrangaistusta. Jos taas vuokranantaja voi
vallitsevien olosuhteiden perusteella pitdd huoneistoa vapaachtoisesti hyldttynd, omaisuus
siirtyisi hénelle siten kuin pykéldssd sdddetddn. Vuokranantajan voi kuitenkin toisinaan olla
vaikeaa arvioida olosuhteiden perusteella, onko huoneisto todella hylétty vapaaehtoisesti.
Epéselvissa tapauksissa on turvallisempaa olettaa, ettd huoneistoa ja omaisuutta ei ole hylétty,
ja hakea hdatoa, koska muussa tapauksessa vuokranantaja voisi syyllistyd omankddenoikeuden
kayttoon sekd myds joutua vahingonkorvausvelvolliseksi.

Pykélin 5 momentissa sadidettdisiin tietyistd omaisuuslajeista, jotka jdisiviat pykéldn
soveltamisalan ulkopuolelle ja joiden omistusoikeus ei siis siirtyisi vuokranantajalle.
Loytotavaralaissa (778/1988) on lueteltu tiettyjd omaisuuslajeja, jotka on valittomésti
toimitettava poliisille tai joihin 10ytdjda ei saa omistusoikeutta. LoOytotavaralaki on
soveltamisalaltaan yleinen. Se koskee periaatteessa kaikenlaisten omistajan tai haltijan
kadottamien irtainten esineiden talteen ottamista. Laissa on nimenomaisesti todettu, cttei sitd
sovelleta esineeseen, jonka omistaja on ilmeisesti hyldnnyt. Esineen kunnosta, arvosta,
loytopaikasta ja muista olosuhteista riippuu, milloin esine on katsottava hylédtyksi. Hyldtyt
esineet saa niiden 16ytdja pitdd. Epaselvissi tapauksissa on sovellettava loytdtavaroita koskevia
saannoksia. (ks. 10ytotavaralain 1 § ja HE 29/1988 vp, s. 11) Koska nyt ehdotetussa pykéaldssa
tarkoitettua omaisuutta ei voida pitdd kadonneena ja koska arvio siitd, onko omistaja ilmeisesti
hyldnnyt omaisuuden, ei ole yksiselitteinen, l0ytotavaralaki ei lédhtokohtaisesti tule
sovellettavaksi ilman erillistd sddnnostd. Tamén vuoksi pykdldn 5 momentissa viitattaisiin
sithen, ettd loytotavaralakia sovelletaan aina, kun kyse on momentissa tarkoitetusta
omaisuudesta.

147



Ensinnikin 16ytotavaralain sddnnoksid sovellettaisiin silloin, kun kyse on omaisuudesta, jonka
hankkiminen tai hallussapito on kiellettya tai vaatii viranomaisen luvan (l0ytotavaralain 4 §:n 1
momentti). Téllainen omaisuus on vilittdmaisti toimitettava poliisille. Toiseksi 16ytotavaralakia
sovellettaisiin, jos huoneistoon tai siithen liittyviin tiloihin jadnyt omaisuus on polkupyori tai
mopo (16ytdtavaralain 17 §). Kolmanneksi 16ytotavaralakia sovellettaisiin, jos kyseesséd oleva
omaisuuslaji on mainittu lain 18 §:n 1 momentissa. Téllaista omaisuutta ovat asiakirjat, jotka
voidaan kuolettaa ja joiden omistaja ei ole tiedossa, lddkkeet, avaimet, henkild- ja
lupatodistukset, pankki- ja luottokortit sekd muu vastaava omaisuus ja omaisuus, jonka
hankkimiseen tai hallussapitoon vaaditaan lupa, jollei l0ytdjdlla ole sellaista lupaa (ks.
tarkemmin HE 29/1988 vp, s. 15-16). Kaikkeen edelld mainittuun omaisuuteen sovellettaisiin
siten 16ytotavaralakia ja sen mukaisia menettely- ja toimintatapasddnndksid. Selvyyden vuoksi
todettakoon, ettd jos huoneistosta 16ytyy kyseisen kiinteiston avaimia, niité ei tarvitsisi toimittaa
poliisille.

77 §. Vuokrasuhteen jatkumisen ehdot. Pykélin I momentin toista virkettd ehdotetaan
muutettavaksi tiedoksiantoa koskevan viittauksen osalta, koska esityksessa sdddettdisiin uudet
pykélét tiedoksiannosta.

Pykéldn 3 momenttiin ehdotetaan tehtdvéksi vastaava terminologinen tarkennus kuin mité
ehdotetaan tehtdviksi 31 §:n 1 momenttiin.

89 §. Tvo- tai virkasuhteen pddttymisen jilkeiseltd ajalta suoritettavan vuokran suuruus.
Pykéldn I momentissa oleva viittaus asumistukilakiin (408/75) ehdotetaan korvattavaksi
viittauksella yleisestd asumistuesta annettuun lakiin (938/2014). Pykéldn 2 momentissa oleva
kirjoitusvirhe ehdotetaan korjattavaksi.

7.2 Laki liikkehuoneiston vuokrauksesta

4 a §. Kirjallisen muodon tdyttiminen sdhkoisesti. Pykéld on uusi ja siind selvennettdisiin, miten
lain tarkoittama kirjallinen muoto rinnastuu séhkodiseen muotoon. Pykéldn tarkoituksena on
turvata, etti vastaanottaja saa siahkdisen sopimuksen, ilmoituksen tai varoituksen siten, ettd tima
voi sdilyttdd sen ja tarvittaessa vedota siithen. Ehdotettua pykélda sovellettaisiin kaikkiin lain
sdannoksiin, joissa edellytetddn sopimuksen, ilmoituksen tai varoituksen tekemisté kirjallisesti.

Ehdotetun pykéldn mukaan laissa tarkoitettuna kirjallisena sopimuksena, ilmoituksena tai
varoituksena pidettdisiin my0s sellaista sdhkdistd sopimusta, ilmoitusta tai varoitusta, joka on
yleisesti tallennettavissa ja toisinnettavissa olevassa sdhkdisessd muodossa. Sahkoiselld
sopimuksella, ilmoituksella ja varoituksella tarkoitettaisiin kaytetystd teknologiasta riippumatta
kaikkea digitaalisessa muodossa tapahtuvaa viestintdd. Sdhkdisen sopimuksen, ilmoituksen tai
varoituksen olisi oltava yleisesti luettavissa olevassa sdhkoisessd muodossa, jotta vastaanottaja
voi ottaa siitd selon. Lahettdjédn olisi siten kéytettéivd sellaista sdhkdistd muotoa, jonka
lukemiseen tarvittavat ohjelmistot ovat yleisesti saatavilla.

Ehdotetussa sdéinndksessd ilmaisulla “yleisesti tallennettavissa ja toisinnettavissa olevalla
sdhkoiselld muodolla” tarkoitettaisiin sitd, ettd vastaanottaja voi tallentaa ja toisintaa télle
osoitetun sahkoisen sopimuksen, ilmoituksen tai varoituksen muuttumattomana siten, ettd se on
saatavilla my6hempéd kayttod varten. Vaatimuksen téyttdisi esimerkiksi sahkopostltse tehty
sopimus, joka on toisen sopimusosapuolen toimesta ldhetetty saman siséltisend molemmille
osapuolille ja jonka sisdlldon muuttumattomuus on siten varmistettavissa. Vastaavasti
vaatimuksen tdyttdisi esimerkiksi sdhkoisesséd asiakasportaalissa tehty ilmoitus, jos se on
tallennettavissa esimerkiksi PDF-tiedostona, joka voidaan my6hemmin myds toisintaa.
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Sadadnnokseen siséltyisi myos vaatimus siité, ettd sdhkdinen sopimus, ilmoitus tai varoitus sdilyy
vastaanottajan tallennettavissa ja toisinnettavissa asianmukaisen ajan. Jos ldhettdjd voi
kontrolloida aikaa, jolloin sopimus, ilmoitus tai varoitus on tallennettavissa, tdimén olisi
huolehdittava siitd, ettd se on vastaanottajan tallennettavissa palvelusta riittdvan pitkaén.
Esimerkiksi tilanteessa, jossa sdhkodinen ilmoitus on tallennettavissa ainoastaan vuokranantajan
omasta asiointijirjestelmastd, vuokranantajan olisi huolehdittava siitd, etté vuokralaisella sdilyy
asianmukaisen ajan pddsy jérjestelméén, josta timd voi ilmoituksen tallentaa itselleen. Sen
sijaan, jos sdhkdinen sopimus, ilmoitus tai varoitus on ldhetetty vuokralaiselle tavallisella
sdhkdpostilla tai sen liitteend, tdyttyisi vaatimus asianmukaisesta ajasta, silld saapuneiden
viestien — ja siten sdhkdisen sopimuksen, ilmoituksen tai varoituksen — tallentaminen ja
sdilyttdminen riippuvat vastaanottajasta itsestaan.

Ehdotettu sddnnos ei edellytd muuta tai enempéd kuin mitd sédhkodisen viestinndn palveluista
annetussa laissa (917/2014) sdddetddn. Edelld kohdassa 2.2 nykytilaa on kuvattu niin, etti
sdhkdisen viestinndn palveluista annetun lain 181 §:n ilmaisulla ”jonka siséltéd ei voida
yksipuolisesti muuttaa ja joka sdilyy osapuolten saatavilla” on alkujaan tarkoitettu samaa kuin
mitd lainsdddidnndssd nykyisin kuvataan ilmaisulla ”joka on yleisesti tallennettavissa ja
toisinnettavissa olevassa sdhkoisessd muodossa kiyttotarkoituksensa kannalta asianmukaisen
ajan”. Tdmin vuoksi ehdotettu sddnnds ei muuttaisi sitd, miten sdhkdinen viestinta nykyisinkin
rinnastetaan kirjallisuusvaatimukseen.

5 §. Kohtuuttoman sopimusehdon ja vahingonkorvauksen sovittelu. Pykilan 1 ja 2 momentteja
ehdotetaan muutettavaksi.

Pykéldn [ momentin sdinnokset kohtuuttoman vuokrasopimuksen ehdon sovittelusta
ehdotettaisiin ~ korvattaviksi  informatiivisella  viittauksella  oikeustoimilakiin  ja
kuluttajansuojalain 4 lukuun. Samalla voimassa olevan 2 momentin viittaussddnnokset
kuluttajansuojalakiin ja vuokran méadrdd koskevan ehdon sovitteluun sovellettaviin LHVL:n
muihin sdénnoksiin siirrettdisiin 1 momenttiin. Viittausta vuokran médrdn sovitteluun
sovellettavista sddnnoksistd tarkennettaisiin niin, ettd viittaus kohdistuisi lain 25 ja 26 §:dén.
Sddnnoksessd mainittaisiin  vuokran maédrdd koskevien ehtojen lisdksi myds vuokran
madrdytymistd koskevat ehdot.

Vuokrasopimuksen ja sen ehdon kohtuuttomuutta arvioitaisiin jatkossa siis aina joko
oikeustoimilain 36 §:n tai kuluttajansuojalain 4 luvun séd&nndsten nojalla, riippuen siité, onko
kyse kuluttajan ja elinkeinonharjoittajan vélisestd vuokrasopimuksesta vai muiden tahojen
vilisestd sopimuksesta. Muiden kuin kuluttajien ja elinkeinonharjoittajien vilisten
vuokrasopimusten ehtojen kohtuuttomuutta arvioitaisiin jatkossa LHVL 5 §:n 1 momentin
sijaan oikeustoimilain 36 §:n nojalla. Vuokrasuhteissa noudatettava hyvd tapa voitaisiin
jatkossakin ottaa huomioon arvioitaessa ehdon kohtuuttomuutta oikeustoimilain 36 §:n
perusteella.

Pykéldn 2 momenttia ehdotetaan muutettavaksi siten, ettd siind otettaisiin huomioon
sopimusehtodirektiivin (93/13/ETY) edellyttiméd poikkeus kuluttajan ja elinkeinonharjoittajan
vilisessd sopimuksessa. Ehdotettu 2 momentti muodostaisi poikkeuksen ehdotettuun 1
momenttiin. Poikkeus koskisi sekd vuokran mé&édrdd ettd vuokran madrdytymistd koskevia
ehtoja, joista ei ole erikseen neuvoteltu ja joita ei ole laadittu selkedsti ja ymmarrettavasti.
Téllaisiin ehtoihin sovellettaisiin aina yksinomaan kuluttajansuojalain 4 luvun sé&nnoksia.
Vuokralainen saisi kuitenkin myds 2 momentin tarkoittamissa tilanteissa LHVL 25 §:n 2
momentin mukaista irtisanomissuojaa.
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Ehdotetussa 2 momentissa tarkoitettu poikkeus ei koskisi erikseen neuvoteltuja sopimusehtoja,
vaan tilloin sovellettaisiin ehdotettua 1 momenttia. [lmaisua “erikseen neuvoteltu” kaytetiddn
sopimusehtodirektiivin 3 artiklan 1 kohdassa, jonka mukaan sopimusehtoa, josta ei ole erikseen
neuvoteltu, pidetddn kohtuuttomana, jos se hyvédn tavan vastaisesti aiheuttaa kuluttajan
vahingoksi huomattavan epitasapainon osapuolten sopimuksesta johtuvien oikeuksien ja
velvollisuuksien vélille. Edelleen saman artiklan 2 kohdan mukaan sopimusehtoa ei koskaan
pideté erikseen neuvoteltuna, jos se on ennakolta laadittu, eikd kuluttaja ole néin ollen voinut
vaikuttaa sen sisiltoon, varsinkaan ennakolta muotoiltujen vakiosopimusten yhteydessd. Myos
muu kuin vakioehtoinen sopimus voi siis olla direktiivin tarkoittama ehto, jota ei ole erikseen
neuvoteltu. Arvioinnissa olennaista on, onko kuluttajalla ollut mahdollisuus neuvotella ehdosta
ja vaikuttaa sen siséltoon. Vaikka etukdteen laaditusta ehdosta olisi kiyty keskustelua
osapuolten kesken ennen sopimuksen tekemisté, sopimusehtodirektiivi voi tulla sovellettavaksi,
jos kuluttaja ei ole tosiasiassa voinut vaikuttaa sen sisaltoon.

Sopimusehtodirektiivin edellyttimén kohtuuttomuusarvioinnin ulkopuolelle jadvit sen 4
artiklan 2 kohdan mukaan sellaiset sopimuksen padkohteen madrittelyd ja hintaa koskevat
ehdot, jotka on laadittu selkedsti ja ymmarrettavésti. Ehdon tulee siten olla laadittu niin, ettd
kuluttaja voi sen perusteella selkedsti ymmartdd oikeutensa ja velvollisuutensa. Ehdotettua 2
momenttia ei siten sovellettaisi, vaikka kyse olisi muusta kuin erikseen neuvotellusta ehdosta,
jos ehto kuitenkin on selked ja ymmérrettava. Talloin ehdon kohtuullisuutta arvioitaisiin 1
momentin nojalla.

11 §. Yieissddnndkset tiedoksiantovelvollisuuden tdyttimisestd. Pykéldssd, joka olisi
yleissdéinnods, sdddettdisiin ilmoituksen ldhettdjin tiedoksiantovelvollisuuden tdyttdmisesta.
Pykéléda sovellettaisiin voimassa olevan lain tavoin muihin ilmoituksiin, paitsi niihin, joiden
tiedoksiannosta sdédetddn erikseen. Naitd ovat 43 ja 53 §:ssé tarkoitetut ilmoitukset ja 49 §:ssé
tarkoitettu varoitus, joiden tiedoksiannosta sédéddettdisiin jatkossa erityissddnnoksessd eli
ehdotetussa 11 a §:ssé.

Pykélan I momentissa sédéddettdisiin siitd, miten laissa tarkoitetut ilmoitukset voitaisiin yleensa
antaa tiedoksi tilanteissa, joissa sdhkoisestd tiedoksiannosta ei ole erikseen sovittu. Ehdotetussa
sdannoksessd ei endd voimassa olevan 11 §:n tavoin edellytettiisi kirjatun kirjeen kayttdmista,
vaan riittdvdd olisi tavallisen kirjeen ldhettdminen vastaanottajan tavallisesti kéyttimédn
osoitteeseen.

Vastaanottajan tavallisesti kéyttdmalld postiosoitteella tarkoitettaisiin vuokrasopimuksessa
ilmoitettua postiosoitetta. Myds muu postiosoite voitaisiin katsoa vastaanottajan tavallisesti
kayttdmaiksi postiosoitteeksi, jos téllaisesta osoitteesta on sovittu tai siitd on erikseen informoitu
lahettdjaa taikka tapauksen olosuhteista voidaan néin péétella.

Sédénnos olisi yhéd tahdonvaltainen, eli vuokrasuhteen osapuolet voisivat sopia myds muun
tiedoksiantotavan kayttdmisestd kuin kirjepostista. Selvyyden vuoksi todettakoon, ettd pykala
ei myoskddn estdisi sopimusosapuolta valtuuttamasta toista henkilod vastaanottamaan
vuokrasuhteeseen liittyvid ilmoituksia. Sanottu koskisi myos 11 a §:ssé tarkoitettua ilmoitusta
ja varoitusta.

Pykéldn 2 momentissa sdddettdisiin siitd, ettd jos sopijapuolet ovat nimenomaisesti sopineet
vuokrasuhteessa kaytettdviksi tiedoksiantotavaksi sdhkoisen viestintikanavan, saadaan
ilmoitukset antaa tiedoksi myds ldhettdmalla ne sovitussa viestintikanavassa vastaanottajan
ilmoittamaa viimeisinté yhteystietoa kéyttden.
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Ehdotettavan sdannoksen tarkoituksena on mahdollistaa sdhkdisen viestintikanavan
kiyttdminen niin, ettd ldhettdjd ei ole ndyttdvelvollinen siitd, ettd ilmoitus on tosiasiassa
saapunut vastaanottajalle. Edellytyksend on, ettd osapuolet ovat kirjallisesti sopineet tietyn
sdahkoisen viestintdkanavan kayttdmisestd laissa tarkoitettujen ilmoitusten toimittamiseen.
Séhkoiselld viestintédkanavalla tarkoitetaan sddnnoksessd mité tahansa digitaalista vélinettd tai
palvelua, jonka kautta viestintd tapahtuu. S&hkodinen viestintikanava voi olla esimerkiksi
sdhkoOposti tai vuokranantajan kayttimd muu sdhkdinen asiointipalvelu. Séhkoistd
viestintdkanavaa valittaessa on kuitenkin otettava huomioon, ettd osa laissa tarkoitetuista
ilmoituksista on toimitettava kirjallisesti. Tdémén vuoksi sdhkoinen viestintdkanava on valittava
siten, ettd se mahdollistaa ilmoituksen l&hettdmisen ehdotetun 4 a §:n edellyttimalli tavalla, eli
siten, ettd ilmoitus on yleisesti tallennettavissa ja toisinnettavissa olevassa muodossa. Osapuolet
voivat myds sopia useamman kuin yhden sidhkdisen viestintdkanavan kéiyttdmisestd, jolloin
ilmoitukset saadaan toimittaa mihin tahansa sovituista kanavista.

Sddnnds ei estd sopimasta sdhkodisen viestintdkanavan kaytostd suullisesti tai kayttdmasti
sdhkoistd viestintdkanavaa ilman erillistd sopimusta. Kuten nykyisinkin, néissi tilanteissa on
kuitenkin aina ldhettdjén vastuulla, ettd ilmoitus myds tosiasiassa saavuttaa vastaanottajan, jotta
ilmoitukseen liittyisi sithen tarkoitettu oikeusvaikutus.

Sovittaessa sdhkdisen viestintdkanavan kayttdmisestd sopijapuolet ilmoittavat yleensd samalla
myds siihen liittyvan sdhkoisen yhteystietonsa, jos viestintikanavan kaytto sitd edellyttéa.
Yhteystiedolla tarkoitetaan sadnndksessd mitd tahansa yksiloityad tunnistetta, tunnusta, numeroa,
osoitetta tai muuta tietoa, jonka avulla viestien ldhettiminen ja vastaanottaminen sovitussa
siahkoisessd viestintdkanavassa on mahdollista.

Edelleen 2 momentissa sdddettéisiin siitd, ettd sdhkdisen viestintdkanavan kéytto olisi sallittua
ilmoitusten tiedoksiannossa myos silloin, jos kyseisté viestintikanavaa on vuokrasuhteen aikana
vakiintuneesti kdytetty vuokranantajan ja vuokralaisen vilisessd keskindisessd viestinnissa.
Talloin edellytyksend olisi kuitenkin se, ettei osapuolten vililli ole nimenomaisesti sovittu
muuta. Jos osapuolet ovat nimenomaisesti sopineet tietyn sdhkdisen viestintdkanavan, kuten
sdahkopostin, kdyttimisestd ilmoitusten tiedoksiantoon, ilmoituksia ei voitaisi antaa tiedoksi
esimerkiksi toisella sdhkoiselld pikaviestipalvelulla, jota osapuolet ovat mahdollisesti
kayttineet sdhkdpostin rinnalla, elleivdt osapuolet ole nimenomaisesti toisin sopineet. Sama
koskisi tilannetta, jossa osapuolet ovat sopineet, etti ilmoitukset tulee antaa tiedoksi
kirjepostitse.

Saadnnds tarkoittaisi siten sitd, ettd jos vuokrasuhteen osapuolet eivét ole nimenomaisesti
sopineet sdhkodisen viestintdkanavan kéaytostd tiedoksiantoihin, mutta he ovat kuitenkin
kaytténeet tiettyd sahkoistd viestintdkanavaa vakiintuneesti vuokrasuhteen aikana keskindisessi
viestinndssddn, ilmoitukset saataisiin antaa tiedoksi kyseisen vakiintuneen viestintdkanavan
kautta. Kysymys on tilldin tiettyyn vuokrasuhteeseen liittyvén séhkoisen viestintdkanavan ja
sen vakiintuneisuuden tarkastelusta.

Vakiintunut tarkoittaa tdssd yhteydesséd toimintatapaa, joka on muodostunut osapuolten vélille
ajan myotd sddnnollisen ja toistuvan kiyton myotd. Tama edellyttéisi yleensa sité, ettd osapuolet
ovat kayttineet tiettyd sdhkoistd viestintdkanavaa useita kertoja ja riittdvan johdonmukaisesti
niin, ettd siitd on tullut vakiintunut vuorovaikutustapa tai viestintakadytidnto heiddn véalilladn.
Vakiintuneisuus viittaa my0s siihen, ettd molemmat osapuolet voivat luottaa kyseisen
viestintdkanavan sopivuuteen ja tarkoituksenmukaisuuteen keskinéisessa viestinnissé, koska he
ovat kéyttdneet sitd aiemminkin vastaavissa tilanteissa. Vakiintuneen sdhkoisen
viestintdkanavan kéytossd on ilmoituksen ldhettdjén siis syytd kiinnittdd erityistd huomiota
sithen, ettd osa lain tarkoittamista ilmoituksista tulee toimittaa kirjallisesti. Tdmén vuoksi
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vakiintuneesti kiytetyn sdhkoisen viestintikanavan tulisi mahdollistaa ehdotetun 4 a §:n
tarkoittamalla tavalla sdhkdisten ilmoitusten ldhettiminen yleisesti tallennettavissa ja
toisinnettavissa olevassa muodossa.

Vakiintuneeseen kéyttodon vetoavalla on riitatilanteessa néyttdvelvollisuus siitd, ettéd
kysymyksessé on tosiasiassa ollut sadnnoksessé tarkoitettu vakiintunut kéytto.

Pykéldn 3 momentin mukaan sopijapuolten on vuokrasuhteen aikana viipymattd ilmoitettava
postiosoitteensa ja sdhkoisen yhteystietonsa muutoksista. Kumpikin sopijapuoli vastaa siten
siitd, ettd toisella sopijapuolella on tiedossaan ajantasainen postiosoite tai sahkdinen yhteystieto.
Muutoksista mainituissa tiedoissa on ilmoitettava toiselle sopijapuolelle viipyméttd. Tamén
jélkeen sopijapuolen tulee kdyttdd uutta postiosoitetta tai yhteystietoa ilmoituksia ldhettdessaén.
Esimerkiksi sovittua sdhkdistd viestintdkanavaa koskevat ilmoitetut yhteystiedot saattavat
muuttua eri syistd. Sdhkoisen yhteystiedon muuttuminen ei kuitenkaan edellytd uutta sopimusta
sopijapuolten vélilld, vaan riittdvdad olisi, ettd sopijapuolet ilmoittavat viipyméttd toisilleen
muuttuneista yhteystiedoistaan. Tdmidn jidlkeen sopijapuolen tulee kayttdd uutta sdhkoistd
yhteystietoa ldhettdessddn ilmoituksia sovitussa sédhkoisessd viestintdkanavassa.

Pykélin 4 momentissa sdddettdisiin ensinndkin siitd, ettd ldhettdjd on tdyttinyt
tiedoksiantovelvollisuutensa, jos timé on toimittanut tiedoksiannon 1 momentissa sdédetyllé
tavalla eikd kirje palaudu lahettdjélle tai sdhkoisen viestin lahettdmisen yhteydessé ole ilmeisti,
ettd vastaanottaja ei ole saanut sité. Riitatilanteessa léhettdjan on edelleen kyettdva ndyttdméan
toteen, ettd ilmoitus on ldhetetty 1 momentissa sdddetylld tavalla, mutta timén ei edellyteti
ndyttdvan, ettd kirje taikka séhkoinen ilmoitus tai viesti on tosiasiassa saavuttanut
vastaanottajansa tai ettd vastaanottaja on ottanut siitd selon. Momentissa oleva maininta siité,
ettd “eika kirje palaudu l4hettdjille tai sdhkdisen viestin ldhettdmisen yhteydessd ole ilmeisti,
ettd vastaanottaja ei ole saanut sitd” on tarkoitettu informatiiviseksi. On selvda, ettd tilanteessa,
jossa kirje palautuu ldhettdjdlle tai sdhkdisen viestin — jolla tarkoitetaan sekd viestid ettd
mahdollisesti viestin liitteend olevaa erillistd ilmoitusta koskevaa tiedostoa — toimittamisesta
tulee ldhettdmisen yhteydesséd virheilmoitus tai lahettdjd voi esimerkiksi kéytossddn olevasta
viestintdpalvelusta muutoin havaita, ettei viestid ole saatu toimitettua vastaanottajalle, timén
tulee ymmaértad ryhtyéd lisitoimenpiteisiin téyttddkseen tiedoksiantovelvollisuutensa. Kynnys
olisi kuitenkin korkea, mink& vuoksi edellytettdisiin, ettd tdllainen seikka on ilmeisté ldhettdjille
eli tille selvdsti havaittavissa. Jos kirje palautuu ldhettdjille toimittamattomana,
tiedoksiantovelvollisuus voidaan tayttdd esimerkiksi lahettdmallad ilmoitus kirjattuna kirjeena tai
saantikirjeend vastaanottajan tavallisesti kéyttdméién osoitteeseen, antamalla ilmoitus
henkilokohtaisesti vastaanottajalle tai toimittamalla ilmoitus muutoin todistettavasti
vastaanottajalle.

Jos sdhkdinen viesti tai ilmoitus ei saavu perille esimerkiksi siitd syystd, ettd sdhkopostiosoite
on poistunut kdytosta ja ldhettdji saa tista viestin tai ilmoituksen 1dhettdmisen jilkeen tiedon tai
tdmé voi kdytossd olevien tietojen perusteella vélittomasti havaita, ettei sdhkoistd viestid ole
saatu toimitettua vastaanottajalle, ldhettdjin tulee ymmairtdd ryhtyd lisdtoimenpiteisiin
tayttadkseen tiedoksiantovelvollisuutensa. Kéytettdvissé olevilla tiedoilla tarkoitetaan sellaisia
viestintidpalvelun kéyttdjélle normaalissa kéytossd ndkyvid ilmoituksia tai muita tietoja, jotka
kéyttdjd voi suoraan havaita ja joiden tulkinta tai saaminen ei edellytd teknistd osaamista,
lisdselvityksid tai tietojen pyytdmisté palveluntarjoajalta. Lahettdjilti ei siten edellyteté teknisid
lisdtoimenpiteitd tai selvitysten hankkimista palveluntarjoajilta. Sdanndksen tarkoituksena on
ndin ollen kattaa myds sellaiset viestintdpalvelut, jotka eivit tuota automaattista tai erillistd
virheilmoitusta, mutta joiden kayttdliittyméastd voi helposti havaita, ettei viestid ole toimitettu
perille. Esimerkiksi henkildiden véliseen pikaviestintddn tarkoitetussa palvelussa, kuten
WhatsAppissa, voidaan usein tehdd helposti havaintoja siitd, onko viesti toimitettu
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vastaanottajan laitteelle, vaikka erillistd ilmoitusta siitd, ettd lihettdminen on onnistunut tai
epdonnistunut, ei tule.

Samoin on tilanne, jos ilmoitus ldhetetddn sellaiseen sovittuun sdhkdiseen viestintdkanavaan,
joka ldhettdjdn tietojen mukaan ei endd ole vastaanottajan kaytossid. Esimerkiksi tilanteessa,
jossa tietty sdahkdinen viestintdkanava on poistunut joko kokonaan tai osittain kaytosti taikka
muuten on laajasti yleisesti tiedossa, ettd esimerkiksi teknisten ongelmien vuoksi tietyssd
sdhkoisesséd viestintikanavassa ldhetetyt viestit eivit ole lainkaan saapuneet vastaanottajille.
Kuvatun kaltaisissa tilanteissa ldhettdjin tulee siten ryhtyd lisdtoimenpiteisiin, jotta tdmén
voitaisiin katsoa tayttdneen tiedoksiantovelvollisuutensa. Téltd osin voidaan viitata siihen, mité
edelld on lausuttu kirjepostin yhteydessd. Sen sijaan esimerkiksi tilanne, jossa ilmoitus on
lahetetty sovittuun sdhkdpostikanavaan ja ilmoitettuun sdhkdpostiosoitteeseen, mutta ilmoitus
tai viesti on suodattunut vastaanottajan roskapostikansioon eikd ole siten saavuttanut
vastaanottajaansa, ei ole sddnndksessé tarkoitettu tilanne.

Koska 1 ja 2 momentissa sdéddettdisiin ainoastaan vdhimmdiistasosta, jolloin
tiedoksiantovelvollisuuden voidaan katsoa tdytetyn, jéisi ldhettdjélle edelleen mahdollisuus
tayttdd tiedoksiantovelvollisuutensa myds muilla, pidemmaélle menevilld toimenpiteilld, kuten
kirjatulla kirjeelld, antamalla ilmoitus tiedoksi todistettavasti tai noudattamalla, mitd ehdotetun
11 a §:n 2 momentissa sdadetdan.

Toiseksi pykdldn 4 momentissa sdddettdisiin siitd, milloin ilmoituksen katsotaan saavuttaneen
vastaanottajansa. Saannos olisi tarpeen, koska pykéldssa tarkoitetun ilmoituksen ldhettajalta ei
edellytettdisi nayttoa siitd, ettd ilmoitus on tosiasiassa saavuttanut vastaanottajansa eikd siten
mydskddn siitd, milloin tiedoksisaanti on tapahtunut. Siind tapauksessa, ettd tiedoksiannon
voidaan esimerkiksi kirjatun kirjeen seurantatietojen, sdhkoisen viestintdpalvelun vastaanotto-
tai lukukuittauksen, jos tillaisia tietoja voidaan teknisesti arvioiden pitda riittdvin luotettavina,
tai vastaanottajan vastauksen tai muun reagoinnin perusteella osoittaa saavuttaneen
vastaanottajansa, tiedoksiannon ajankohtaa ei olisi tarpeen maérittda timén sddnndksen nojalla.
Oletusaika olisi postitse ldhetetyissé ilmoituksissa seitsemén péivié ja sdhkoisesti ldhetetyissa
ilmoituksissa kolme paivaa.

Pykéldn 5 momentin nojalla lain 43 ja 53 §:ssd tarkoitettuihin ilmoituksiin sekd 49 §:ssé
tarkoitettuun varoitukseen sovellettaisiin 11 a §:44.

11 a §. Erityissddnnokset tiedoksiantovelvollisuuden tiyttimisestd. Pykdld on uusi. Pykéldssd
sdddettdisiin tiedoksiantovelvollisuuden tdyttdmisestd silloin, kun kyseessd on lain 43 §:ssd
tarkoitettu irtisanomisilmoitus, 53 §:ssé tarkoitettu purkamisilmoitus ja 49 §:ssé tarkoitettu
varoitus purkamisoikeuden kiyttdmisestd. Suhteessa ehdotettuun 11 §:44n ehdotetussa 11 a
§:ssé asetetaan korotetut vaatimukset tiedoksiantovelvollisuuden téyttdmiselle.

Pykildn I momentin mukaan momentissa tarkoitetut ilmoitukset ja varoitus on annettava
tiedoksi todisteellisesti. Sdannds vastaa asiallisesti sitd, mitd voimassa olevan lain 43 §:n 3
momentissa ja 53 §mn 2 momentissa on sdddetty irtisanomis- ja purkamisilmoitusten
tiedoksiannosta.

Todisteellisuudelle ei asetettaisi erityisid vaatimuksia, vaan pykélédssé tarkoitettu ilmoitus tai
varoitus voitaisiin antaa tai toimittaa todisteellisesti usealla eri tavalla. [lmoitus tai varoitus
katsottaisiin annetuksi tiedoksi todisteellisesti muun ohella silloin, kun sen tiedoksiannossa on
noudatettu, mitd haasteen tiedoksiannosta on voimassa. Pykildssd tarkoitettu ilmoitus tai
varoitus voitaisiin siten antaa tiedoksi esimerkiksi jollakin oikeudenkdymiskaaren 11 luvun 3,
4 tai 7-10 §:ssd tarkoitetulla tavalla. Todisteellisuusvaatimus téyttyisi niin ikdén esimerkiksi
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menettelyssd, jossa on noudatettu, mitd sdhkoOisen viestinndn palveluista annetussa laissa
sdddetéddn, eli jossa on kéytetty sellaista sdhkoistd menetelmid, jonka avulla voidaan osoittaa
vastaanottajan saaneen ilmoituksen.

Myo6s muu todistettava tiedoksiantotapa riittdd yhtd hyvin. Todisteena ilmoituksen tai
varoituksen tekemisestd voitaisiin esittdd esimerkiksi vastaanottajan kuittaus ilmoituksen tai
varoituksen saamisesta tai selvitys kirjeen toimittamisesta vastapuolelle. [lmoitus tai varoitus
voitaisiin lisdksi antaa tiedoksi todisteellisesti esimerkiksi todistajan tai todistajien ldsna ollessa.
Keskeistd on, ettd ldhettdjd kykenee osoittamaan ilmoituksen tai varoituksen tosiasiallisen
vastaanottamisen.

Todisteellisuuden vaatimuksen voisi tiyttdd my0s sdhkdinen menettely, jossa vastaanottajan
suostumusta séhkodiseen tiedoksiantoon tai tietyn sdhkdisen viestintikanavan kdyttdmiseen ei
ole saatu, mutta tiedoksianto tdstd huolimatta toimitetaan vastaanottajalle sdhkdisesti.
Tiedoksianto voitaisiin siten jopa ilman vastaanottajan suostumusta toimittaa sihkoisesti,
kunhan se tapahtuu todistettavasti. Sdhkoisestéd viestistd on tilldin kaytdvé selkedsti ilmi, ettd
kyseessi on lain 43 §:ssd tarkoitettua irtisanomisilmoitusta, 53 §:ssd tarkoitettua
purkamisilmoitusta tai 49 §:ssé tarkoitettua varoitusta purkamisoikeuden kéyttdmisestd koskeva
tiedoksianto. Tiedoksiannon on oltava liitetty sdhkoiseen viestiin tai muutoin sdhkdisesti
vastaanottajan saatavilla. Lisdksi edellytetdédn, ettd sdhkoistd viestid avattaessa on kaytetty
sellaista  tunnistautumista, jonka perusteella tiedoksiannosta voidaan varmistua.
Tunnistautumisen riittdvyys ratkaistaisiin viime kddessd tapauskohtaisesti. Séhkoisté
tiedoksiantotapaa kéyttdvian ldhettdjan on siten osoitettava, ettd tiedoksianto on toimitettu
vastaanottajan saataville siten, ettd vastaanottaja on voinut ottaa siité selon. (ks. KKO 2024:45)

Erillistd sddnndstd tiedoksisaannin ajankohdasta ei asetettaisi 1 momentissa, koska
tiedoksisaannin ajankohta méérdytyisi sen perusteella, milloin tiedoksianto on todisteellisesti
annettu sen vastaanottajalle tiedoksi.

Pykéladn 2 momentin mukaan 1 momentissa tarkoitettu ilmoitus tai varoitus voitaisiin tietyin
edellytyksin antaa tiedoksi myds muuten kuin todisteellisesti. Kyseessd olisi siten
vaihtoehtoinen tiedoksiantotapa suhteessa 1 momentissa sééddettyyn, ja se soveltuisi ainoastaan
sdhkdiseen tiedoksiantoon. Tarkennukseksi todettakoon, ettd pykéldssd tarkoitetut ilmoitukset
ja varoitus voitaisiin edelleen antaa sdhkoisesti tiedoksi my0s muuten kuin 2 momentissa
tarkoitetulla tavalla, mutta tilldin ldhettijan tulee pystyé osoittamaan, ettd pykéldssa tarkoitettu
ilmoitus tai varoitus on annettu tiedoksi todisteellisesti eli siten kuin 1 momentissa edellytetdén.

Jotta 2 momentissa kuvattua sdhkoistd tiedoksiantotapaa voitaisiin kédyttdd annettaessa
pykéléssa tarkoitettu ilmoitus tai varoitus tiedoksi vastaanottajalle, edellytettiisiin ensinnikin
sitd, ettd ldhettdjd on toimittanut tiedoksiannon 11 §:n 2 ja 4 momentissa sdddetylld tavalla.
Vuokrasuhteen sopijapuolten on siten tullut muun ohella nimenomaisesti sopia vuokrasuhteessa
kaytettidviksi tiedoksiantotavaksi sdhkdinen viestintdkanava. Sdénnostéd sovellettaessa olisi
siten otettava huomioon, mitd 11 §:n 2 ja 4 momentin perusteluissa on esitetty. Selvyyden
vuoksi todettakoon, ettd sdhkdisestd viestintdkanavasta on sovittava nimenomaisesti, eli joko
suullisesti tai kirjallisesti. Toisin sanoen, 11 §:n 2 momentin mukaisille sddnnoksille, jotka
koskevat vakiintunutta sahkoistd viestintikanavaa, ei annettaisi merkitysta.

Sen lisdksi, ettd varsinainen ilmoitus tai varoitus ldhetetddn sovittuun sdhkoiseen
viestintdkanavaan noudattaen, mitd 11 §:n 2 ja 4 momentissa sdddetddn, edellytettiisiin pykélén
2 momentissa sitd, ettd ilmoituksen tai varoituksen ldhettdmisestd erikseen informoidaan
vastaanottajaa. Tamai tapahtuisi siten, ettd vastaanottajalle 1&hetetddn niin sanottu herdteviesti.
Heréteviesti tulisi 1dhettdd toiseen sdhkdiseen viestintdkanavaan kuin siihen, johon varsinainen
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ilmoitus tai varoitus on ldhetetty. Téllaisesta toisesta sdhkoisestd viestintikanavasta, johon
heréteviesti ldhetetddn, olisi aina sovittava nimenomaisesti. Herdteviestié ei siten voitaisi antaa
esimerkiksi suullisesti, ldhettdd kirjepostilla taikka toimittaa sitd samaan sdhkdiseen
viestintdkanavaan, johon varsinainen ilmoitus tai varoitus on ldhetetty, tai s@hkdiseen
viestintdkanavaan, jonka kayttdmisestd ei ole sovittu nimenomaisesti. Vaikka herdteviesti olisi
lahetettdvd sovittuun sdhkoiseen viestintdkanavaan, herdteviestin kohdalla ei kuitenkaan
edellytettdisi sitd, ettd sen tulisi olla, toisin kuin varsinaisen ilmoituksen tai varoituksen,
vastaanottajan tallennettavissa ja toisinnettavissa. Heréteviestin tulisi kuitenkin olla yleisesti
luettavissa olevassa sdhkdisessd muodossa, jotta vastaanottaja voi ottaa siitd selon. Herdteviesti
voitaisiin siten toimittaa esimerkiksi tekstiviestind, jos heréteviestid koskevaksi sdahkoiseksi
viestintdkanavaksi on sovittu tekstiviesti. Heriteviestille ei myoskddn asetettaisi tiettya
siséltovaatimusta, joskin siitd olisi ehdotetun 2 momentin mukaan kéytéva ilmi véhintdén se,
ettd ilmoitus tai varoitus on saatavilla. Suositeltavaa kuitenkin olisi, ettd herdteviestissd
kerrotaan, mitd asiaa se koskee, mihin sovittuun sdhkoiseen viestintikanavaan ilmoitus tai
varoitus on ldhetetty, milloin ldhettdminen on tapahtunut ja kuka on ldhettinyt ilmoituksen tai
varoituksen ja herdteviestin.

Edelleen ehdotuksen mukaan sopijapuolten olisi vuokrasuhteen aikana viipymattd ilmoitettava
muutoksista herdteviestin ldhettdmisessd tarvittaviin yhteystietoihin. Heréteviesti voitaisiin
siten ldhettdd vastaanottajalle tdmdn ilmoittamaa viimeisintd yhteystietoa kéyttéen.
Heridteviestin ldhettdmisen katsottaisiin kuitenkin epdonnistuneen, jos ldhettdmisen yhteydessa
on ilmeistd, ettei vastaanottaja ole saanut sitd. Edelld mainittuja herdteviestid koskevia
sddannoksid sovellettaessa olisi soveltuvin osin otettava huomioon se, mitd 11 §:n 2 ja 4
momentin perusteluissa on esitetty.

Tiedoksisaannin ajankohdasta sdadettdisiin 2 momentissa siten, ettd tiedoksisaannin
katsottaisiin tapahtuneen kolmantena péivdnd sen jilkeen, kun heréteviesti on ldhetetty
vastaanottajalle, jollei muuta ndytetd. Herdteviestid ei yleensa voitaisi 1dhettdd ennen sdhkdisen
ilmoituksen tai varoituksen ldhettdmista, silld herdteviestista olisi kaytava ilmi, ettd ilmoitus tai
varoitus on vastaanottajan saatavilla. Tdmén vuoksi tiedoksisaannin olettamasdénnoksené olisi
se, ettd tiedoksisaannin katsottaisiin tapahtuneen kolmantena piivdnd sen jélkeen, kun
heréteviesti on ldhetetty vastaanottajalle. Kyseessé olisi siten olettamasdannos, ja tiedoksiannon
ajankohta voitaisiin muulla nayt6lld osoittaa toiseksi. Tarkennukseksi todettakoon, ettd jos
vastaanottajalle olisi ldhetetty useampi kuin yksi herdteviesti eikd muuta néytettiisi,
tiedoksisaannin katsottaisiin tapahtuneen kolmantena péivand sen jilkeen, kun ensimmiinen
heréteviesti ldhetettiin.

Pykéldn 3 momentissa sdddettdisiin siité, ettd pykaldssa tarkoitetut ilmoitukset saataisiin antaa
tiedoksi myds yhdelle vuokranantajista silloin, kun vuokranantajia on useita. Sdanndsté
sovellettaisiin siten vain tilanteisiin, joissa vuokralainen tekee tiedoksiannon. Osapuolet
voisivat kuitenkin sopia asiasta toisin, eli osapuolet voisivat sopia my0s siitd, ettd ilmoitukset
on annettava tiedoksi kullekin vuokranantajista erikseen.

Kun jollekin yhteisvastuullisista vuokranantajista on annettu tiedoksi pykéldssd tarkoitettu
ilmoitus, ilmoituksen vastaanottaneen vuokranantajan on informoitava tistd kaikkia muita
yhteisvastuullisia vuokranantajia. Informointivelvollisuus ei kuitenkaan koskisi tilanteita, joissa
osapuolet ovat sopineet, ettd ilmoitus on annettava tiedoksi erikseen kaikille yhteisvastuullisille
vuokranantajille.

Pykéldn 4 momentissa sdddettdisiin sekd pykaldssa ettd 11 b ja 11 c §:ssé tarkoitettujen
tiedoksiantotapojen pakottavuudesta. Momentin mukaan sellainen sopimusehto, jonka mukaan
43 tai 53 §:ssd tarkoitettu ilmoitus taikka 49 §:ssd tarkoitettu varoitus voidaan antaa tiedoksi
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jollain muulla kuin pykéldssd, 11 b tai 11 ¢ §:ssé tarkoitetulla tavalla, olisi tehoton. Sdannos
vastaisi sitd, mitd voimassa olevan lain 43 §n 5 momentissa on sdddetty
irtisanomisilmoituksista.

11 b §. Tiedoksianto tuntemattomalle vuokralaiselle. Ehdotettu uusi 11 b § vastaisi pddasiassa
sisélloltdan voimassa olevan lain 43 §:n 4 momenttia (ks. HE 304/1994 vp, s. 125). Toisin kuin
nykyéén tdma ilmoituksen tai varoituksen tiedoksiantotapa koskisi myos purkamisilmoitusta.

Aina ei tiedetd, kuka vuokralainen kulloinkin on, mutta tiedetddn, ettd huoneisto on annettu
vuokralle ja vuokrasopimus pitdisi irtisanoa tai purkaa. Téllainen tilanne saattaa esiintyd
esimerkiksi silloin, kun huoneisto vaihtaa omistajaa, vuokranantaja kuolee tai kyse on pantti-
tai pakkohuutokauppatilanteesta. Tdmén vuoksi ehdotetaan, ettd ilmoitus tai varoitus voitaisiin
antaa tuntemattomalle vuokralaiselle tiedoksi julkaisemalla se virallisessa lehdessé ja lisdksi
toimittamalla tiedonanto huoneistoon, jota vuokrasuhde koskee. Huoneistoon toimitettava
tiedonanto voi olla esimerkiksi kopio ilmoituksesta tai varoituksesta, johon on merkitty tieto
siitd, ettd mainittu ilmoitus tai varoitus on jitetty julkaistavaksi virallisessa lehdessa.
Ilmoituksen tai varoituksen katsottaisiin tulleen vuokralaisen tiedoksi virallisen lehden
ilmestymispéivana.

11 ¢ §. Tiedoksianto ulkomaille. Pykéld on uusi. Se vastaisi pidosin sisdlloltddn sitd, mitd
asunto-osakeyhtiolain 8 luvun 3 §:n 5 momentissa sdddetddn. Ehdotetussa pykélédssa
sdddettdisiin ilmoituksen ja varoituksen tiedoksiantamisesta silloin, kun tiedoksianto 11 tai 11
a §:ssid taikka haasteen tiedoksi antamisesta sdddetylld tavalla muussa kuin Euroopan
talousalueeseen kuuluvassa valtiossa oleskelevalle vuokralaiselle tai vuokranantajalle ei ole
mahdollista. [lmoitus tai varoitus voitaisiin tillaisissa tapauksissa antaa tiedoksi julkaisemalla
se virallisessa lehdessd ja toimittamalla siitd viipyméttd tiedonanto sellaiseen sdhkodiseen
viestintdkanavaan tai yhteystietoon, jota vastaanottajan tiedetddn kayttdvén. Ilmoituksen tai
varoituksen ldhettdja, eli vuokranantaja tai vuokralainen, vastaisi virallisen lehden julkaisun
hakemisesta ja tiedonannon toimittamisesta mahdollisesti tiedossa olevaan sdhkdiseen
viestintdkanavaan tai yhteystietoon. Liséksi, jos tiedoksiannon kohde on vuokralainen,
tiedonanto tulee aina toimittaa viipymittd myds huoneistoon, jota vuokrasuhde koskee.
Ilmoituksen tai varoituksen katsottaisiin tulleen sen vastaanottajan tietoon virallisen lehden
ilmestymispadivéna.

Pykailassi tarkoitettu tiedoksiantotapa tulisi sovellettavaksi, kun tiedoksiannon kohteen osoite
ulkomailla olisi tiedossa. Mainituissa tilanteissa esimerkiksi vuokranantajan pyytéessd
haastemieheltd 49 §:ssé tarkoitetun varoituksen tiedoksiantoa haastemiehelld on kaytettidvissddn
oikeudenkdymiskaaren 11 luvussa tarkoitetut oikeudenkdyntiasiakirjojen tiedoksi antamisessa
laajassa riita-asiassa noudatettavat keinot. Oikeudenkdymiskaaren 11 luvun 8 §:n mukaan
tiedoksiannon vastaanottajan oleskellessa ulkomailla ja hinen osoitteensa ollessa tiedossa,
tiedoksi annettavien asiakirjojen ldhettdmisestd on huolehdittava siten kuin siitd on erikseen
saddetty tai asianomaisen vieraan valtion kanssa sovittu. Tiedoksiantoihin sovellettavaa erityisté
sddntelyd on muun muassa EU:n ns. tiedoksiantoasetuksessa, josta ehdotuksessa ei esitetd
poikettavaksi. Muissa kuin Euroopan unionin jisenvaltioihin toimitettavissa tiedoksiannoissa
sovellettavaksi voivat tulla tiedoksiantoja koskevat kansainvéliset sopimukset, joita sovelletaan,
kun oikeudenkdynti- tai muu asiakirja on tarpeellista lahettdd tiedoksiantoa varten ulkomaille
(esim. Haagin tiedoksiantosopimus). Ehdotus ei vaikuttaisi tiedoksiantojen toimittamiseen
Pohjoismaiden kesken, mihin sovelletaan Suomen, Islannin, Norjan, Ruotsin ja Tanskan kesken
tehtyd sopimusta oikeusavusta tiedoksiannon toimittamisessa ja todistelussa.

Tiedoksiannon toimittaminen momentissa tarkoitetulla tavalla edellyttéisi sen toteamista, ettd
tiedoksianto ulkomailla oleskelevalle vastaanottajalle, jonka osoite on tiedossa, ei ole
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mahdollinen. Mainitun edellytyksen tdyttyminen tulisi arvioitavaksi tapauskohtaisesti.
Tiedoksianto voi estyd esimerkiksi sen johdosta, ettei tiedoksi annettavien asiakirjojen
toimittaminen kohdevaltioon ole mahdollista, koska sinne ei ole saatavilla posti- tai
kuriiripalveluita. Silloin kun kohdevaltio on tiedoksiantoon sovellettavan kansainvélisen
sopimuksen osapuoli, midrdytyy tiedoksi annettavien asiakirjojen toimittamistapa sopimuksen
perusteella. Esimerkiksi Haagin tiedoksiantosopimukseen kuuluvat valtiot, asiakirjojen
toimittamista koskevat vaatimukset sekd kunkin sopimusvaltion tiedoksiantoasioissa
toimivaltaisten keskusviranomaisten yhteystiedot ovat yleisesti saatavilla Haagin
kansainvilisen yksityisoikeuden konferenssin verkkosivustolla. Tiedoksianto Haagin
tiedoksiantosopimusta noudattaen voisi estyd, vaikka kohdevaltio olisi sopimusvaltio, miké&li
tiedoksiannon toteuttaminen edellyttdd pyynnon toimittamista keskusviranomaiselle eiki valtio
ole ilmoittanut keskusviranomaisen yhteystietoja pyyntdjen vastaanottamiseksi tai ilmoitetut
yhteystiedot eivit toimi. Tiedoksianto voi momentissa tarkoitetulla tavalla estyd, vaikka
tiedoksi annettavat asiakirjat saataisiin toimitettua kohdevaltioon, jos kohdevaltion
viranomaiselta ei saada tarvittavaa selvitystd tiedoksiannon toteuttamisesta asianmukaisella
tavalla. Haettaessa ulkomaille toimitettavan varoituksen tiedoksiantoa siten kuin haasteen
tiedoksiannosta sdddetdén tulisi haastemichen laadittavaksi ehdotuksessa tarkoitetuissa
tilanteissa ns. estetodistus, josta kévisi asianmukaisine perusteluineen ilmi, ettei tiedoksianto
ulkomaille ole tapauksessa mahdollinen. Toisaalta on mahdollista, ettid tiedoksiannon tarve
kohdistuu valtioon, joka ei ole liittynyt tiedoksiantoja koskeviin kansainvilisiin
sopimusjérjestelyihin.

Ehdotus vastaa pédosin oikeudenkdymiskaaren 11 Iuvun 9 §:ssd tarkoitettua
kuulutustiedoksiantomenettelyé, joka tulee sovellettavaksi, kun tiedoksiannon vastaanottajan
eikd hénen tiedoksiannon vastaanottamista varten valtuuttamansa olinpaikasta voida saada
tietoa. Edellytykset tiedoksi antamiselle ehdotettavalla tavalla vastaisivat asiallisesti
oikeudenkdymiskaaren 11 luvun 9 §:ssd tarkoitettuja kuulutustiedoksiannon edellytyksid
tilanteessa, jossa ei ole kdytdssd mitddn muuta tiedoksiantotapaa (HE 16/1990 vp, s. 16). Jollei
tiedoksiannon vastaanottajan osoite ulkomailla ole tiedossa eikd sitd kyetd selvittdmaiin,
asiakirjan  tiedoksianto  oikeudenkdynnissd  voi  tulla  kyseeseen  kuuluttamalla
(oikeudenkédymiskaaren 11 luvun 9 §).

Virallisessa lehdessé julkaistavat tiedoksiannot ovat saatavilla lehden verkkopalvelusta kutakin
lehden numeroa koskevana erillisend julkaisuna. Verkossa saatavilla olevan virallisen lehden
kayton laajentuessa ehdotuksessa tarkoitettujen tiedoksiantojen toimittamisessa tulee huomiota
kiinnittdd henkildtietojen késittelyyn liittyviin seikkoihin. Tiedot olisi rajattava siten, ettd
virallisessa lehdessd julkaistavista ilmoituksista kdvisivdt ilmi ainoastaan tiedoksiannon
toimittamiseksi valttimattomat tiedot.

Tiedoksiannon kohteen tosiasiallisten tietojensaantimahdollisuuksien parantamiseksi pykalassa
edellytettdisiin, ettd tiedonanto ehdotuksen mukaisesti tiedoksi annetusta ilmoituksesta tai
varoituksesta olisi viipyméttd toimitettava sellaiseen sidhkdiseen viestintdkanavaan tai
yhteystietoon, jota tiedoksiannon kohteen tiedetddn kéyttivén. Tiedonannon sisdllon osalta
viitataan sithen, mitd 11 b §:n perusteluissa esitetdén. Ottaen huomioon, etti ilmoitus tai varoitus
voivat siséltdd vuokralaista ja vuokranantajaa koskevia henkil6tietoja ja yksityiseldmén suojan
piiriin kuuluvia tietoja, tulee noudattaa varovaisuusperiaatetta. Sanotun vuoksi sddnnoksessi
edellytettdisiin sitd, ettd ldhettdjén tulee tietdd, ettd vastaanottaja kéyttdéd tiettyd sdhkdistd
viestintdkanavaa tai yhteystietoa. Pelkkd oletus siitd, ettd vastaanottaja todennikoisesti tai
mahdollisesti kdyttdd jotain sdhkoistd viestintikanavaa tai yhteystietoa, ei siten olisi riittava.
Tiedonanto ilmoituksesta tai varoituksesta voitaisiin ldahettda esimerkiksi sellaiseen sdhkodiseen
viestintdkanavaan tai yhteystietoon, josta on maininta vuokrasopimuksessa tai muussa
sopimuksessa, mutta sitd ei ole sovittu 11 tai 11 a §:n tarkoittamalla tavalla vuokrasuhteessa
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kaytettiaviksi tiedoksiantotavaksi. Sdhkoisen viestintikanavan tai yhteystiedon katsottaisiin
olevan ldhettdjdn tiedossa myos silloin, kun vastaanottaja on vuokrasuhteen aikana asioinut
téllaisesta viestintdkanavasta tai yhteystiedosta vuokrasuhteen toisen osapuolen kanssa, mutta
josta ei ole mainintaa vuokrasopimuksessa tai muussa vuokrasuhteen aikana solmitussa
sopimuksessa vuokrasuhteen osapuolten vililld. Vaikka kyse olisi useimmiten vakiintuneesta
sdhkoisestd viestintdkanavasta, viestintdkanavan kéyton ei tarvitse olla 11 §:n 2 momentissa
tarkoitetulla tavalla vakiintunutta. Poikkeuksellisesti téllaisena viestintdkanavana tai
yhteystietona voitaisiin pitdd my0s kolmannelta saatua tietoa, jos tiedon oikeellisuutta tai
alkuperii ei ole syyti epailla.

Ilmoituksen tai varoituksen tiedoksiannon katsottaisiin pykéldd sovellettaessa tapahtuvan
kuuluttamalla eli julkaisemalla se virallisessa lehdessd, jos tiedoksiannon kohteena on
vuokranantaja, tai kuuluttamalla ja toimittamalla tiedonanto ilmoituksesta tai varoituksesta
huoneistoon, jota vuokrasuhde koskee, jos tiedoksiannon kohteena on vuokralainen.
Molemmissa tilanteissa ilmoituksen tai varoituksen katsottaisiin tulleen vastaanottajan tietoon
lehden ilmestymispéivéni. Sdhkoisessd viestintdkanavassa erikseen toimitettavan tiedonannon
ei sen sijaan katsottaisi olevan osa tiedoksiantoa eiki sitd otettaisi huomioon tiedoksiannon
pétevyytté arvioitaessa.

11 d §. Hddtéd koskevan haasteen tiedoksianto ulkomaille. Pykala on uusi ja se vastaisi pddosin
sisdlloltddn sitd, mitd asunto-osakeyhtidlain 8 luvun 5 §:n 3 momentissa sdddetdén. Ehdotetussa
pykéldssd sdddettdisiin  haastehakemuksen tiedoksiannosta liikehuoneistoa koskevassa
héitbasiassa silloin, kun haaste on toimitettava tiedoksi ulkomailla oleskelevalle vuokralaiselle.

Pykéldssd ehdotetaan sdddettiviaksi hddtoasiassa vastaajana olevalle vuokralaiselle annettavan
haasteen tiedoksi antamisesta OK 11 luvun 9 §:n mukaisella kuulutuksella silloin, kun
tiedoksianto ulkomailla oleskelevalle vuokralaiselle, jonka osoite on tiedossa, ei ole muuten
mahdollista. Tiedoksiannon toimittamisen edellytykset tulisivat arvioitavaksi kunkin asian
osalta tapauskohtaisesti ja tuomioistuimen tulisi sidnndstd soveltaessaan vakuuttua siitd, ettei
OK 11 luvun 8 §:ssé tarkoitettu tiedoksianto ole asiassa mahdollinen. Tdméa voi johtua
esimerkiksi siité, ettd tiedoksi annettavia asiakirjoja ei ole mahdollista toimittaa tiedoksiannon
kohdevaltioon asiassa sovellettavaksi tulevan tiedoksiantoa koskevan kansainvilisen
sopimuksen edellyttimaélld tavalla. Arvioinnissa olisi otettava huomioon kaikki keinot, joita
asiakirjojen toimittamiseksi tiedoksiannon kohdevaltioon on tosiasiallisesti kdytettdvissé
tiedoksiannon toimittamisen ajankohtana. Sddnnds voisi tulla sovellettavaksi myds, jos
tiedoksiannon toimittaminen estyisi sen johdosta, ettei tiedoksiannon kohdevaltion
viranomaiselta yrityksestd huolimatta saataisi tarvittavaa selvitystd tiedoksiannon
toteutumisesta.

Ehdotuksen soveltaminen olisi rajoitettu tilanteisiin, joissa vuokralainen oleskelee muussa kuin
Euroopan talousalueeseen kuuluvassa valtiossa. Ehdotuksella ei siten poikettaisi EU:n
tiedoksiantoasetuksesta eikd se vaikuttaisi tiedoksiantojen toimittamiseen Suomen, Islannin,
Norjan, Ruotsin ja Tanskan vililld sovellettavaan sopimukseen oikeusavusta tiedoksiannon
toimittamisessa ja todistelussa. Ehdotus ei kiytinndssd vaikuttaisi myoskddn Haagin
tiedoksiantosopimuksen soveltamiseen, koska ehdotettua poikkeusmenettelyd ei sovellettaisi
tilanteessa, jossa Haagin tiedoksiantosopimuksen mukainen menettely on kaytettavissa.

Kuulutustiedoksiantoa kiytettdessd ei voida varmistua siitd, ettd ulkomailla oleskeleva
vuokralainen tosiasiassa saa tiedon asiasta. Ehdotuksessa tarkoitetuissa tapauksissa on toisaalta
mahdollista, ettd myds vuokralaisen oleskellessa ulkomailla tieto kuulutuksesta voidaan
tosiasiassa saattaa timén tietoon toimittamalla siitd riittdvét tiedot vuokrauksen kohteena
olevaan  liikehuoneistoon.  Tdmdn  vuoksi momenttiin  ehdotetaan  otettavaksi

158



oikeudenkdymiskaaren 11 luvun 9 §:ssid sdddettyd kuulutusmenettelyd tdydentdvd sddnnos
haastetta koskevan ilmoituksen toimittamisesta viipyméttd huoneistoon, jota vuokrasuhde
koskee. Huoneistoon toimitettavasta oikeudenkdymiskaaren 11 luvun 10 §:ssd tarkoitetusta
ilmoituksesta tulisi kdyda ilmi tiedoksi annettavan asiakirjan pdédasiallinen sisélto sekd se, missa
tiedoksi annettava asiakirja on nahtdvilld. Tiedoksiannon patevyys edellyttiisi ilmoituksen
toimittamista huoneistoon, mutta tiedoksiannon ajankohtana olisi oikeudenkdymiskaaren 11
luvun 10 §:n mukaisesti ilmoituksen virallisessa lehdessi julkaisemisen ajankohta.

Pykaldsséd sdddettiisiin liséksi siitd, ettd oikeudenkdymiskaaren 11 luvun 10 §:ssd tarkoitettu
ilmoitus olisi viipyméttd toimitettava myds sellaiseen séhkoiseen viestintdkanavaan tai
yhteystietoon, jota vuokralaisen tiedetdén kayttdvén, jos tdllainen viestintdkanava tai yhteystieto
on tiedossa. Sdhkoisessd viestintdkanavassa erikseen toimitettavan ilmoituksen ei kuitenkaan
katsottaisi olevan osa tiedoksiantoa eikd sitd otettaisi huomioon tiedoksiannon patevyyttd
arvioitaessa, vaan silla pyritddn parantamaan vuokralaisen tosiasiallista
tietojensaantimahdollisuutta. Haastemiehen tai tuomioistuimen ei kuitenkaan edellytettdisi
ryhtyvin toimenpiteisiin tillaisen sdhkoisen viestintdkanavan tai yhteystiedon selvittdmiseksi,
vaan tieto sdhkoisestd viestintdkanavasta tai yhteystiedosta olisi ensisijaisesti tultava kantajalta.
Asianmukaisena pidettdisiin kuitenkin sitd, ettd haastemies tai tuomioistuin tarkistaisi
kaytossddn olevista rekisteri- ja muista tietojérjestelmistd, onko tillaisia tietoja saatavilla.

12 §. Virka-apu. Pykdlai ehdotetaan muutettavaksi. Pykédldn / momenttiin lisattdisiin viittaus
vuokranantajan edustajaan sekd virka-avun tarpeellisuuteen, tehtdisiin kielellisid tarkennuksia
ja poistettaisiin viittaus lain 19 §:44n, jotta momentti vastaisi lain 20 §:&44n ehdotettuja
muutoksia. Poliisiviranomaisen sijasta momentissa kéaytettdisiin jatkossa sanaa “poliisi”.
Lisdksi sddnnokseen lisdttiisiin sana “tarpeellinen”, jolla korostettaisiin, ettd ennen virka-avun
pyytdmistd vuokranantajan tai timéin edustajan on pyrittdvd hoitamaan asia kdytettdvissddn
olevin keinoin ja ettd virka-apua voitaisiin pyytdd vasta, kun ndmi keinot osoittautuvat
riittdimattomiksi. Lisdksi ehdotetaan, ettd sana “’kielletddn” muutettaisiin muotoon estetdan”,
koska “estetddn” kuvaa paremmin sité, ettd poliisin virka-apu on ennen kaikkea vastarinnan
murtamista ja esteiden poistamista. Tarkoituksena ei kuitenkaan ole muuttaa ldhtokohtaa, jonka
mukaan oikeus virka-apuun rajoittuu ldhinnd niihin tapauksiin, joissa vuokranantajalla tai
vuokralaisella on vuokrasopimuksen tai lain mukainen selvé oikeus, jonka kéyttimisti estetddn
(ks. HE 304/1994 vp, s. 106—-107). Selvyydeksi my0s todettakoon, ettd viittausmuutoksen
tarkoitus ei ole muuttaa voimassa olevaa oikeustilaa, vaan jatkossa lain 19 §:n mukainen paasy
huoneistoon seuraisi suoraan lain 20 §:sti.

Pykélin 2 momenttiin  tehtdisiin  vastaavat kielelliset muutokset ja lisdykset
”poliisiviranomainen”- ja tarpeellinen”-sanoja koskien kuin 1 momentissa.

18 §. Liikehuoneiston kunto ja sen puutteellisuus. Pykélan 2 momentissa kiytetty kehotus-sana
ehdotetaan korvattavaksi ilmoitus-sanalla. Kyseessi on tekninen muutos, jonka myoti laissa ei
olisi endé tarpeen erikseen kéyttéd kehotus-sanaa.

20 §. Vuokranantajan oikeus pddstd liikehuoneistoon. Pykdldd ehdotetaan tdydennettiviksi
siten, ettd siind selostetaan kootusti eri tilanteet, joissa vuokranantajalla on oikeus péasti
huoneistoon. Lisdksi pykélddn ehdotetaan liséttdvéksi informatiivinen viittaus virka-apua
koskevaan pykalain.

Pykéldn I momenttia ehdotetaan muutettavaksi. Ehdotetun uuden 1 momentin ensimmaisen
virkkeen mukaan vuokranantajalla ja timén edustajalla olisi oikeus paéstd huoneistoon silloin,
kun se on tarpeellista huoneiston kunnon ja hoidon valvomista tai huoneistossa suoritettavaa
korjaus- ja muutosty6td tai hoitotoimenpidettd taikka niiden valvomista varten. Voimassa
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olevassa momentissa on nimenomaisesti sdddetty ainoastaan vuokranantajan oikeudesta péésti
huoneistoon huoneiston kunnon ja hoidon valvomista varten. Ehdotetun muutoksen johdosta
momentin sanamuoto Kkattaisi selkedsti myds lain 19 §:ssd tarkoitetut tilanteet, eli
vuokranantajan ja tdmdn edustajan oikeuden péédstd huoneistoon suorittamaan korjaus- ja
muutostoitd sekd hoitotoimenpiteitd. Selvyyden vuoksi todettakoon, ettd tarkoituksena ei ole
laajentaa tai supistaa vuokranantajan ja tdmén edustajan lain 19 ja 20 §:n mukaista oikeutta
padstd huoneistoon, vaan kysymys on voimassa olevan oikeustilan selkeyttimisestd ja
systematisoinnista.

Liséksi voimassa oleva 2 momentti ehdotetaan siséllytettdvaksi osaksi ehdotettua uutta 1
momenttia. Ehdotetun 1 momentin jilkimmadisen virkkeen mukaan vuokranantajalla ja timén
edustajalla olisi oikeus pééstéd huoneistoon ja esitelld sitd, jos huoneisto on tarkoitus myydé tai
se on uudelleen vuokrattavissa. Momentin jilkimmaéinen virke vastaisi sisélldllisesti pddosin
voimassa olevaa 2 momenttia.

Selvyyden lisddamiseksi momenttiin ehdotetaan lisdttdvdksi nimenomainen maininta
vuokranantajan edustajasta. Jo nykytilassa on vakiintuneesti katsottu, ettd vuokranantaja voi
valtuuttaa esimerkiksi toisen valvomaan puolestaan huoneiston kuntoa ja hoitoa taikka vuokra-
tai  kiinteistonvalittdjin  esittelemdin huoneistoa. Vastaava oikeus olisi myos
oikeushenkildmuotoisen vuokranantajan lakisééteiselld edustajalla. On selvéé, ettd valtuutuksen
tulisi olla voimassa ja edustajan olisi tarvittaecssa kyettdvd osoittamaan valtuutuksen
asianmukaisuus. Valtuutuksen asianmukaisuus voidaan tavallisesti osoittaa esimerkiksi
esittdmalld vuokralaiselle valtakirja taikka vuokraus- tai myyntitoimeksianto. Myds muu
asianmukainen selvitys, josta voidaan péitelld edustajan edustavan vuokranantajaa, voisi
yleensé olla riittava.

Pykélddn ehdotetaan lisattavéksi uusi 2 momentti. Kuten edelld on todettu, voimassa olevan 2
momentin sisélto siirtyisi osaksi ehdotettua 1 momenttia. Ehdotetun 2 momentin mukaan kaynti
huoneistossa olisi jarjestettivd vuokranantajalle tai tdmén edustajalle sekd vuokralaiselle
sopivana aikana, jollei asian kiireellisyys tai laatu sitd estdisi. Momentissa kéytetty ilmaisu
“kéynti” kattaisi kaikki 1 momentissa tarkoitetut tilanteet, joten vaatimus “’sopivasta ajasta”
koskisi sekd huoneistoon pédsya ettd sen esittelyd. Selvyyden vuoksi todettakoon, ettd sopivasta
ajasta sopiminen osapuolten vililla tai sitd koskevien poikkeusten soveltuminen ei poistaisi lain
19 §:n 2 ja 3 momentissa sdddettyd ilmoittamisvelvollisuutta eikd vaikuttaisi kyseisid
sadnnoksid koskeviin madrdaikoihin.

Huoneistossa tapahtuva kéynti olisi ensisijaisesti jrjestettiva ajankohtana, joka on sopiva seké
vuokranantajalle ettd vuokralaiselle. Tédten huoneistoon ei voitaisi padsddntdisesti mennd
ilmoittamatta asiasta etukiteen tai ilman wvuokralaisen suostumusta. Osapuolten olisi
lahtokohtaisesti otettava huomioon toistensa kohtuulliset toiveet sopivasta ajasta. Toisaalta
vuokralainen ei voisi perusteettomasti kieltdytyd péadstdmistd vuokranantajaa tai tdmin
edustajaa huoneistoon. Kieltdytyminen saattaa aiheuttaa vuokralaiselle velvollisuuden korvata
menettelystddn aiheutunut vahinko.

Erdissd kiireellisissd tapauksissa, kuten putkivuodon tai tulipalon sattuessa, oikeuttavat jo
yleiset pakkotilaa koskevat sddnnoksetkin tunkeutumaan huoneistoon ilman lupaa. On lisdksi
erditd muitakin tilanteita, joissa huoneistoon on voitava pédstd suorittamaan korjaustyOta,
vaikkei ajankohta olisi vuokralaiselle sopiva. Niinpa huoneistoon olisi voitava pédstd, kun
rakennuksessa tehddén esimerkiksi sellaista asennustyodtd, jota tehtdessd on samanaikaisesti
oltava useissa huoneistoissa. Téllaisissa tapauksissa saattaa kdytdnnossé olla mahdoton 16ytiad
kaikille kysymykseen tuleville asukkaille sopivaa yhteistd ajankohtaa. Vastaavasti esimerkiksi
kiireellinen hoitotoimenpide, kuten tuholaismyrkytys, voi edellyttidd nopealla aikataululla
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toteutettavia ja toistuvia kiyntejd useissa saman rakennuksen huoneistoissa. Myoskain tilldin
ei voitaisi edellyttda, ettd jokaiselle asukkaalle varattaisiin mahdollisuus vaikuttaa kéynnin
ajankohtaan. Tdmén vuoksi ehdotetaan sdddettdvéksi, ettd pddsy huoneistoon olisi sallittava
padsddnndstd poiketen, kun se on asian kiireellisyyden tai laadun vuoksi tarpeellista.

Pykailaén ehdotetaan lisédttavéksi uusi 3 momentti. Ehdotettu momentti siséltéisi sadnndksen sen
varalta, ettd sopivaa aikaa huoneistossa kédynnille ei saada sovittua vuokralaisesta johtuvasta
syystd. Talloin kiynti voitaisiin toteuttaa kohtuullisen ajan kuluttua siitd, kun riittava
vastausaika kdynnin ajankohtaa koskevaan tiedusteluun on péittynyt ja kun kéynnin
ajankohdasta on ilmoitettu vuokralaiselle etukiteen. Sddnnoksessa tarkoitettu tilanne voi olla
kasilla, jos vuokralainen jéttdd télle varatussa riittdvdssd ajassa kokonaan vastaamatta
tiedusteluun sopivasta kdynnin ajankohdasta. Samoin voi olla, jos vuokralainen vastaa tille
varatussa vastausajassa tiedusteluun, mutta hylkdd kaikki ehdotetut ajankohdat eikd ehdota
sellaista ajankohtaa, jota voitaisiin pitdd sopivana.

Vuokralaiselle olisi varattava riittdvi vastausaika huoneistossa kdynnin ajankohtaa koskevaan
tiedusteluun. Vuokralaiselle olisi lisdksi ilmoitettava etukéteen ajankohta, jolloin huoneistoon
aiotaan tulla kdyméén, kuten my0s se, ettd kdynti huoneistossa voidaan toteuttaa vastausajan
paittymisen jdlkeen, vaikka vuokralainen ei vastaisikaan tiedusteluun. Mainittu ilmoitus
voitaisiin antaa esimerkiksi samalla kertaa, kun vuokralaiselta tiedustellaan sopivaa ajankohtaa
huoneistossa kdynnille. Ilmoituksesta tulisi kdyd4 ilmi myds se, ettd huoneistossa voidaan kdyda
my0s siind tapauksessa, ettd vuokralainen hylkda ehdotetut ajat eiké itse ehdota sopivaa aikaa.

Laissa ei ehdotettaisi erikseen séddettdviksi ilmoituksesta silloin, kun huoneistossa kidydéan
muuna kuin vuokralaiselle sopivana ajankohtana asian kiireellisyyden tai laadun vuoksi. Myos
tillaisissa tilanteissa voi olla perusteltua ilmoittaa kéynnin ajankohdasta ennalta
mahdollisuuksien mukaan, esimerkiksi silloin, kun useassa huoneistossa kéytdessd on
mahdotonta 16ytaa kaikille kysymykseen tuleville asukkaille sopivaa ajankohtaa.

Huoneistoon voitaisiin liséksi menné vasta sen jilkeen, kun vuokralaiselle varatun vastausajan
loppumisesta on kulunut kohtuullinen aika. Vastausajan riittdvyyden ja kohtuullisen ajan
pituutta arvioitaessa olisi otettava huomioon huoneistossa kdynnin syy eli asian laatu ja
kiireellisyys. Jos vuokralaisen ehdottamaa ajankohtaa voidaan pitdd kohtuullisena, kiynti
huoneistossa tulisi ensisijaisesti toteuttaa mainittuna ajankohtana.

Pykilaén ehdotetaan liséttévéksi uusi 4 momentti, jossa sdddettdisiin siité, ettd huoneistoon on
kdynnin yhteydessé jétettdva ilmoitus, josta ilmenevdt kdynnin syy sekd tieto ilmoituksen
jattdjastd ja kdynnisté lisdtietoja antavan tahon yhteystiedot. Sddnnostd sovellettaisiin silloin,
kun kdynnin ajankohdasta ei ole sovittu vuokralaisen kanssa. Téllaisia tilanteita olisivat pykéldn
2 momentissa tarkoitettujen tilanteiden (ts. kdynti sopivana ajankohtana ei ole jarjestettdvissa
asian kiireellisyyden tai laadun vuoksi) lisdksi 3 momentissa tarkoitetut tilanteet, joissa kdynnin
ajankohdasta sopiminen estyy vuokralaisesta johtuvasta syystd. Ilmoituksessa ei olisi
valttiméatontd yksiloida erikseen kdynnin yhteydessa huoneistossa tehtyjd toimia, joskin ndma
kdynevit yleensd riittdvélld tavalla ilmi ilmoitettaessa sdédnndksen mukaisesti huoneistossa
kdynnin syy. Jos vuokralainen haluaisi saada lisdtietoja kdynnistd, tdma voisi olla yhteydessa
ilmoituksessa mainittuun tahoon.

Pykilaén ehdotetaan liséttdviksi uusi 5 momentti. Kyseessé olisi informatiivinen viittaus lain
12 §:4én.

25 §. Vuokran kohtuullisuuden selvittdminen. Pykdlan I momentin viittaus 5 §:44n ehdotetaan
poistettavaksi. Ehdotetussa 5 §:ssd ei endd sdddettdisi sovittelun aineellisoikeudellisista
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edellytyksistd, vaan siind  viitattaisiin  oikeustoimilain  ja  kuluttajansuojalain
kohtuullistamissédédnnoksiin. Taémén vuoksi viittaus olisi jatkossa tarpeeton. Liikehuoneiston
vuokrasopimuksen vuokran ja vuokran miirén kohtuullisuutta arvioitaisiin oikeustoimilain 36
§:n tai, jos kyse on kuluttajan ja elinkeinonharjoittajan vilisestd vuokrasopimuksesta,
kuluttajansuojalain 4 luvun sdénnosten nojalla.

Pykéldn 2 momenttiin ehdotetaan tehtdvéksi terminologinen tarkennus siten, etti sana
”alioikeus” korvattaisiin sanalla “kérédjdoikeus”.

26 §. Vuokraa koskeva tuomioistuimen ratkaisu. Pykildn I momenttiin ehdotetaan tehtiviksi
terminologinen tarkennus siten, ettd sana “alioikeus™ korvattaisiin sanalla “kérdjaoikeus” ja
sana “’padtds” korvattaisiin sanalla “ratkaisu”.

32 §. Ulosottokaaren mukaisen myynnin vaikutus vuokrasuhteeseen. Pykdlan otsikkoa seké /
momenttia ehdotetaan muutettavaksi siten, ettd sana “pakkohuutokauppa” korvattaisiin
ilmaisulla “ulosottokaaren mukainen myyntitapa”. Ulosottokaaren mukaisella myynnilld
tarkoitettaisiin ulosottokaaren (705/2007) 5 luvussa sdddetyssd jarjestyksessd toimitettua
myyntid. Liséksi 1 ja 2 momentin ruotsinkielisti kieliasua ehdotetaan tarkistettaviksi, jotta ne
vastaisivat suomenkielistd muotoilua. Muilta osin pykildn sisdltd vastaisi voimassa olevaa
lakia.

33 §. Liikehuoneiston omistajanvaihdos moitekanteen tai lunastamisen johdosta. Pykélan 2
momenttiin ehdotetaan tehtéviksi vastaava terminologinen tarkennus kuin mitd ehdotetaan
tehtdvéksi 26 §:n 1 momenttiin.

38 §. Vuokrasuhteen jatkuminen vuokralaisen kuoltua. Pykilin 3 momenttiin ehdotetaan
tehtdviksi vastaava terminologinen tarkennus kuin mitd ehdotetaan tehtdviksi 26 §:n 1
momenttiin.

43 §. Irtisanomisilmoitus. Pykidldn otsikko ehdotetaan muutettavaksi vastaamaan muita
ehdotettuja muutoksia. Koska esityksessd ehdotetaan sédéddettdviaksi uudet pykélat
tiedoksiannosta, olisi pykéldn otsikkoa tarpeen tarkentaa vastaavasti.

Pykéldn 3 momentti ja 4 momentti ehdotetaan kumottaviksi, koska esityksessd ehdotetaan
saddettivaksi erilliset uudet pykalét tiedoksiannosta.

Pykéldd ehdotetaan tiydennettidviksi lisddmaélld sithen uusi 6 momentti, jonka mukaan
irtisanomisilmoituksen tiedoksiannosta sédédetddn 11 a—11 d §:ssd. Kyseessd on informatiivinen
viittaus.

44 §. Vuokralaisen irtisanomissuoja toistaiseksi voimassa olevassa vuokrasuhteessa. Pykilan 3
momenttiin ehdotetaan tehtéviksi vastaava terminologinen tarkennus kuin mitd ehdotetaan
tehtaviksi 26 §:n 1 momenttiin.

49 §. Varoitus purkamisoikeuden kdyttimisestd. Pykdlin I momentin toiseen virkkeeseen
ehdotetaan  lisdttdvdksi informatiivinen viittaus ehdotettuihin 11 a-11 d §n
tiedoksiantosddnndksiin. Mainittu virke siirrettédisiin selkeyden vuoksi kuitenkin uudeksi 2
momentiksi. Samalla voimassa oleva 2 momentti siirtyisi uudeksi 3 momentiksi, ja voimassa
oleva 3 momentti siirtyisi uudeksi 4 momentiksi. Voimassa olevan 2 momentin eli ehdotetun
uuden 3 momentin sanamuotoihin tai sisdltoon ei kuitenkaan ehdoteta muutoksia.
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Voimassa olevan 3 momentin mukaan varoitusta ei edellytetdi muun muassa silloin, kun
vuokralainen on menetellyt 48 §:n 1 momentin 4, 6 tai 7 kohdassa tarkoitetussa tapauksessa
erittdin moitittavalla tavalla. FErittdin moitittavaan toimintaan liittyvd poikkeussddnnos
ulotettaisiin siis myds huoneiston huonoon hoitoon. Varoitusta ei siten jatkossa enda tarvittaisi,
jos vuokralainen olisi 48 §:n 1 momentin 4—7 kohdissa tarkoitetuissa tapauksissa menetellyt
erittdin moitittavalla tavalla. Sdannos olisi jatkossa sijoitettu pykéldn 4 momenttiin.

53 §. Vuokrasopimuksen purkamisilmoitus. Pykéldn 2 momenttia ehdotetaan muutettavaksi.
Koska esityksessd ehdotetaan sdddettdvdksi uudet pykidldt tiedoksiannosta, sddnnods
tarkastettaisiin vastaamaan ehdotettuja muutoksia lisdidmalla siithen informatiivinen viittaus 11
a—11 d §:48n. Pykélddn ehdotetaan myos lisittdviksi uusi 3 momentti, jonka mukaan
purkaminen olisi tehoton, jos sité ei ole suoritettu pykéldssa sdddetylld tavalla. Sdénnos vastaisi
voimassa olevan lain tulkintaa, eikd silld siis muutettaisi oikeustilaa. Vastaava
irtisanomisilmoitusta koskeva maininta on voimassa olevan 43 §:n 5 momentissa.

8 Lakia alemman asteinen sidintely

Kumottavaksi esitettdvin AHVL 5 §:n 2 momentin sisdltimén asetuksenantovaltuuden nojalla
on annettu ympéristoministerion asetus asuinhuoneiston vuokrasopimuksen kaavasta
(537/2004) ja ympéristdministerion asetus alivuokra-asunnon vuokrasopimuksen kaavasta
(538/2004). Lisdksi kumottavaksi esitettdvin AHVL 28 §:n nojalla on annettu valtioneuvoston
padtds suositukseksi erdistd asuinhuoneistojen vuokrien tarkistamistavoista (409/1998).
Mainittuja asetuksia ja paétostd ei sdddettdisi pysyméddn voimassa, vaan ne kumoutuisivat
automaattisesti AHVL 5 §:n 2 momentin ja AHVL 28 §:n kumoamisen myota.

9 Voimaantulo

Lakien ehdotetaan tulevan voimaan noin kolmen kuukauden jélkeen siitd, kun lait on hyvéksytty
ja vahvistettu. Télloin sekd vuokralaisille ettd vuokranantajille jéisi kohtuullisesti aikaa
sopeuttaa toimintansa vastaamaan uuden sddntelyn asettamia vaatimuksia. Ehdotettua
siirtymdaikaa ei voida pitdd sddntelykohteiden kannalta kohtuuttomana ottaen huomioon
ehdotettujen sdénndsten luonne. MyoOskédén lakien sisdllostd tiedottaminen ja néitd lakeja
soveltavien viranomaisten kouluttaminen eivét perustele ehdotettua pidempéd siirtyméaaikaa.
Lakien voimaantulo saattaa edellyttdd erityisesti elinkeinoharjoittajina  toimivilta
vuokranantajilta vakiolomakkeiden sekd mahdollisesti myds tietojarjestelmien ja ohjelmistojen
paivittdmistd. Koska ndmé muutostarpeet arvioidaan kuitenkin jokseenkin vihaisiksi, pidempaé
siirtymédaikaa kuin ehdotettua kolmea kuukautta ei tillikadan perusteella pidetd perusteltuna.

Lakeja (1. ja 2. lakiehdotus) ehdotetaan sovellettavan padsddntdisesti my0s niiden voimaan
tullessa olemassa oleviin ja siis ennen niiden voimaantuloa tehtyihin sopimuksiin perustuviin
sopimussuhteisiin. Ehdotetuilla laeilla ei kuitenkaan muutettaisi sitd, mitd sopimussuhteen
osapuolet ovat jo sopineet, eikd siten puututtaisi sopimussuhteiden pysyvyyteen tai osapuolten
perusteltuihin odotuksiin. Erditd 1. lakiehdotuksen sddnnoksid ei kuitenkaan ehdoteta
sovellettavaksi ennen lain voimaantuloa tehtyihin sopimuksiin, jollei osapuolten kesken toisin
sovita. Téllaisia sddnnoksid ovat 1. lakiehdotuksen 4 §:n 2 momentti, 8 §:n 1 ja 5 momentti, 27
§, 52 §:n 2 ja 4 momentti ja 68 §. Jos osapuolet eivit siis ole ennen lain voimaantuloa tai sen
jilkeen toisin sopineet, sovelletaan ennen 1. lakiehdotuksen voimaantuloa tehtyihin
sopimuksiin perustuviin sopimussuhteisiin lain voimaan tullessa voimassa olleita sddnnoksia,
jos kyse on edelld mainituista sddnnoksista.

IImoittamisvelvollisuutta huoneistossa asuvista henkiloistd koskevaa 1. lakiehdotuksen 17 a
§:44 el voida sellaisenaan soveltaa takautuvasti. Ehdotetun pykéldn 2 momentin mukaan, jos
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tietoa muista asukkaista ei ole annettu vuokrasopimuksen tekemisen yhteydessd, 1 momentissa
tarkoitettu ilmoitus on annettava viipymatta sen jilkeen, kun vuokralainen on saanut huoneiston
hallintaansa. Jos vuokralainen lain voimaan tullessa jo asuu huoneistossa, ensimmadisen
ilmoituksen ajankohtaa ei voida sitoa siihen, ettd vuokralainen saa huoneiston hallintaansa.
Tdamén  vuoksi  chdotetaan, ettd mainitun pykdlin  mukainen  vuokralaisen
ilmoittamisvelvollisuus tulisi voimaan ennen lain voimaantuloa tehtyihin sopimuksiin, kun
vuokranantaja ilmoittaa vuokralaiselle siitd. Vuokralaisen tulisi antaa pykéldn 1 momentissa
tarkoitettu ilmoitus ensimmdiisen kerran viipymaéttd sen jélkeen, kun hén on saanut
vuokranantajalta tiedon ilmoittamisvelvollisuudesta. Tdmén jélkeen vuokralaisen velvollisuus
ilmoittaa muutoksista huoneiston asukkaissa maardytyisi pykdldn 2 momentin mukaisesti.

Lakien tarkoittamat ilmoitusten ja varoitusten tiedoksiannot voitaisiin antaa tiedoksi 1. ja 2.
lakiehdotuksissa tarkoitetuilla tavoilla, kun ne ldhetetdén tai annetaan lakien voimaantulon
jilkeen. Toisin sanoen, jos tiedoksianto on ldhetetty tai annettu ennen lakien voimaantuloa,
sovellettaisiin lakien voimaan tullessa voimassa olleita sdannoksia.

Sellaisissa riita- tai hakemusasioissa, jotka on saatettu vireille ennen lakien (1. ja 2. lakiehdotus)
voimaantuloa, sovellettaisiin lakien sijasta lakien voimaan tullessa voimassa olleita sdédnnoksia.
Tarkennukseksi kuitenkin todettakoon, ettd lain (1. lakiehdotus) voimaan tulon jilkeen vireille
saatetussa, 4 §:n 2 momenttia, 8 §:n 1 ja 5 momenttia, 27 §:44, 52 §:n 2 ja 4 momenttia ja 68
§:84 koskevassa asiassa sovellettaisiin — jos siis vuokrasuhde on alkanut ennen lain
voimaantuloa — lain sijasta lain voimaan tullessa voimassa olleita sddnndksi4, jollei toisin ole
sovittu tai sovita.

Kumottavaksi ehdotettujen pykélien tai momenttien nojalla annettuja voimassa olevia
alemmanasteisia sdddoksid ei ehdoteta sdiddettivdksi pysymdin voimassa, vaan ne
kumoutuisivat automaattisesti. Selvyyden vuoksi kuitenkin todetaan, ettdi AHVL 5 §n 2
momentin  kumoamisen my0td kumoutuisivat myds ympdéristoministerion  asetus
asuinhuoneiston vuokrasopimuksen kaavasta ja ympéaristoministerion asetus alivuokra-asunnon
vuokrasopimuksen kaavasta. Samoin AHVL 28 §:n kumoamisen my6td kumoutuisi
valtioneuvoston paitos suositukseksi erdistd asuinhuoneistojen vuokrien tarkistamistavoista.

10 Toimeenpano ja seuranta
Lakiehdotusten toimeenpano ei edellyti erityisid toimia.

Lakien voimaantulon jilkeen oikeusministerio seuraa téssi esityksessd ehdotettujen muutosten
vaikutuksia ja asetettujen tavoitteiden toteutumista yleiselld tasolla. Seurannassa on tarkoitus
hyodyntda erityisesti tuomioistuimilta ja sidosryhmiltd saatavissa olevaa tietoa sekd muuta
toimeenpanon yhteydessd kertyvdd tietoa. Seurannassa kiinnitetddn erityistd huomiota
vuokrasopimuksen irtisanomisaikaa koskevan sdéntelyn toimivuuteen ja sen vaikutuksiin
vuokrasuhteen osapuolten asemaan. Lisdksi oikeusministerid seuraa yleiselld tasolla Hyvé
vuokratapa -ohjeistuksen paivittdmista.

Oikeusministerid seuraa myo0s sellaisten hallitusohjelmakirjausten toteutumista, joilla on
liittymékohtia AHVL:d4n, sekd niiden perusteella mahdollisesti annettavien lakien tai
lainmuutosten vaikutuksia. Téllaisia hallitusohjelmakirjauksia ovat esimerkiksi kirjaukset
asunto-osakeyhtidlain paivittdmisestd (s. 122), pienten riita-asioiden menettelystid (s. 126),
lyhytaikaisen vuokraustoiminnan edellytyksistd (s. 126) sekd asukasvalinnasta ja vuokra-
asuntojen nykyistd tehokkaammasta kohdentamisesta pienituloisille, védhévaraisille ja
erityisryhmille (s. 123).
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11 Suhde muihin esityksiin

Sekd oikeusministeridssd ettd muissa ministeridissd on kdynnissd hankkeita, joilla on
liittymékohtia tdhin esitykseen (ks. luku 10). Tama esitys ei kuitenkaan riipu ndistd hankkeista.

12 Suhde perustuslakiin ja sddtimisjirjestys
12.1 Aluksi

Perusoikeussdédntelyn ldhtokohtana on yksilon vapauspiirin suojaaminen valtiovallan taholta
tulevilta puuttumisilta. Koska perusoikeudet ilmaisevat yhteiskunnan yleisesti hyviksyttyja
perusarvoja, ei ole riittdvéa, ettd niiden vaikutus rajoittuu vain yksilon ja julkisen vallan vélisiin
suhteisiin, vaan perusoikeuksien vaikutuksen tulee siteilld koko yhteiskuntaan. Kaytinnossa
perusoikeuksien vaikutus yksityisten keskindissuhteisiin vélittyy yleensd perusoikeuksia
konkretisoivan tavallisen lainsdddannon vilitykselld, joskin erdilld perusoikeuksilla voi olla
my0s valittdomampid sovellutuksia yksityisten valilla (HE 309/1993 wvp, s. 25 ja 29).
Oikeushenkilditd perusoikeudet suojaavat vilillisesti, silld oikeushenkilon asemaan
puuttuminen saattaa merkitd kajoamista oikeushenkilon taustalla olevan yksilon oikeuksiin (HE
309/1993 wvp, s. 21-25, PeVL 4/2014 vp, s. 2-3). Euroopan ihmisoikeustuomioistuin on
katsonut, ettd valtiolla voi olla positiivinen velvollisuus suojella yksilon omaisuutta myos
yksityisten vilisiin suhteisiin liittyvissd tilanteissa, jos yleinen etu tai tehokkaan
omaisuudensuojan toteutuminen sitd edellyttad (ks. Zolotas v. Kreikka (no. 2), 2013, kohta 39).

Perusoikeuksien horisontaalivaikutuksella tarkoitetaan perusoikeusjérjestelmidn vaikutusta
yksityisten oikeussubjektien keskindisissd suhteissa, ja koska huoneenvuokralainsdddinto
koskee juuri tillaisia suhteita, esitykselld on vaikutusta lahinné yksityisten keskindissuhteissa
vaikuttaviin perusoikeuksiin. Tdmén vuoksi ehdotuksia (1. ja 2. lakiechdotus) on arvioitava
erityisesti perustuslain 10 §:n 1 momentin yksityiseldmén ja henkil6tietojen suojan, 15 §:n 1
momentin omaisuuden suojan sekd 21 §:n 1 momentin oikeudenmukaisen oikeudenkdynnin
kannalta. Lisdksi 1. lakiehdotusta arvioitaessa on kiinnitettivd huomiota perustuslain 7 §m 1
momentin henkil6kohtaiseen vapauteen sekd 19 §n 3 momentin vieston terveyden
edistimiseen ja saman pykaldn 4 momentin oikeuteen asuntoon. Euroopan ihmisoikeussopimus
tulee vastaavilta osiltaan sovellettavaksi Suomea kansainvélisoikeudellisesti velvoittavana
viahimmadistasona.

12.2 Omaisuuden suoja

Perustuslain 15 §:ssd ja Euroopan ihmisoikeussopimuksen ensimmaéisen lisdpdytakirjan 1
artiklassa tarkoitettu omaisuudensuoja kisittdd vakiintuneesti varallisuusarvoisia oikeuksia ja
etuja, joihin kuuluu laajimpana esineisiin kohdistuva omistusoikeus. Varsinaisen
omistusoikeuden lisdksi omaisuudensuojan piiriin  kuuluvat esimerkiksi rajoitetut
esineoikeudet, kuten erilaiset kdyttooikeudet. Esimerkiksi asumisoikeuden on katsottu olevan
omaisuudensuojan piiriin kuuluva varallisuusarvoinen oikeus (PeVL 45/2002 vp, s. 2).
Omaisuudensuoja kattaa paitsi omistajalle ldhtdkohtaisesti kuuluvan vallan hallita, kéyttds ja
hyodyntéd omaisuuttaan haluamallaan tavalla, my0s vallan maarété siitd. Esimerkiksi asunto-
osakkeiden omistus tuottaa oikeuden kéyttdd osakehuoneistoa yhtigjarjestyksestd ilmenevin
kayttotarkoituksen mukaisesti ja antaa huoneiston tai sen osan kéyttdoikeus toiselle vuokraa tai
muuta korvausta vastaan tai korvauksetta. Jos omistusoikeuteen kuuluvia oikeuksia rajoitetaan,
puututaan samalla omaisuudensuojaan, vaikka omistusoikeuden kohteena oleva esine sindnsi
sdilyisikin koskemattomana haltijallaan. (PeVL 41/2006 vp, s. 2, Pe VL 49/2005 vp, s. 2 jaPeVL
15/2005 vp, s. 2) Omaisuudensuojan yleislausekkeen mukaiselle suojalle on ominaista, etti
suojan tehokkuus voi vaihdella merkittdvastikin kulloisestakin varallisuusedusta ja
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ratkaisutilanteesta riippuen. Omaisuudensuojan ydintd voinee loukata ainoastaan muiden
rajoitusedellytysten olennainen laiminlyonti — syrjintdkiellon vastaisuus, oikeusturvan
oleellinen laiminlydnti tai rajoituksen selva suhteettomuus. Euroopan ihmisoikeustuomioistuin
on oikeuskdytinnossddn katsonut, ettd lunastuslupa, jota olisi voitu kdyttdd milloin tahansa,
loukkaa omaisuudensuojan ydintd (Sporrong ja Lonnroth v. Ruotsi, 1982). Ehdotettuja
rajoituksia ei voida pitdd vastaavina, eikd niiden voida katsoa loukkaavan omaisuudensuojan
ydinaluetta. Valtion harkintamarginaalin taloudellisten ja sosiaalisten asioiden yleisen sédéntelyn
suhteen on katsottu sitd vastoin olevan laaja (Spoljar ja Djecji Vrti¢ Pcelice v. Kroatia (dec.),
2020, kohdat 33-36).

Omistusoikeus ja kdyttéoikeus

Vuokralaisen tai muun asukkaan omaisuus voisi 1. lakiehdotuksen 68 a §:n mukaan tietyissi
tilanteissa siirtyd vuokranantajan omistukseen, jos vuokralainen tai muu asukas on
vuokrasuhteen pddtyttyd jattdnyt tai unohtanut omaisuutta huoneistoon tai sithen liittyviin
tilothin. Ehdotettu sddntely on merkityksellinen perustuslain 15 §:ssd  turvatun
omaisuudensuojan kannalta. Sddntelyn hyvaksyttdvyyttd arvioitaessa on yhtddltd annettava
painoarvoa vuokralaisen ja muun asukkaan esineitd ja muuta omaisuutta koskevalle
omistusoikeudelle ja toisaalta vuokranantajan oikeudelle kéyttai ja hyodyntdd omaisuuttaan eli
huoneistoaan. Kyse on siis tilanteesta, jossa eri henkildiden samat perusoikeudet ovat
vastakkain ja jossa perustuslainsuojaa nauttivat varallisuusedut joutuvat punnittaviksi toisiaan
vastaan.

Ehdotuksen oikeasuhtaisuutta arvioitaessa on otettava huomioon, ettd ehdotus koskisi vain
tilanteita, joissa vuokralainen tai tiltd oikeutensa johtava muu asukas on hyldnnyt huoneiston
tai muutoin vapaaehtoisesti poistunut huoneistosta. Tilanteissa, joissa olosuhteiden perusteella
voidaan paitelld, ettd huoneistossa yhd asutaan tai sitd kéytetddn, sovellettaisiin jatkossakin
voimassa olevia yleissddnnoksid hadatomenettelystd. Rajanveto voi kuitenkin joissain tilanteissa
olla vaikeaa. Jos vuokranantaja ylittdd toimivaltansa — toisin sanoen ryhtyy toimimaan
ehdotetun sddnnoksen mukaisesti tilanteessa, jossa hénen tulisi noudattaa hddtomenettelyd —,
hén voi syyllistyé rikoslain 17 luvun 9 §:ssd rangaistavaksi sdddettyyn omankédenoikeuteen ja
lisdksi joutua korvausvastuuseen. Mainittujen seuraamusten voidaan katsoa ohjaavan
vuokranantajan menettelyd tehokkaasti siten, ettd hén tulkinnanvaraisessa tilanteessa saattaa
asian hadtomenettelyyn. Ehdotetun 68 a §:n tullessa sovellettavaksi vuokralaisen ja muun
asukkaan omaisuuden suojaa turvataan ensinnékin siten, ettd heilld on kuukausi aikaa siitd, kun
vuokranantaja on ilmoittanut vuokralaiselle huoneistoon tai muihin tiloihin jiéneesté
omaisuudesta ja omistusoikeuden siirtymisestd, ottaa omaisuus haltuunsa. Kuukauden
madrdaikaa pidetddn oikeasuhtaisena, koska méérdajan pidentyessd vuokranantajan vastuu
vuokralaisen omaisuuden sdilyttdmisestd ja huolenpidosta myds pidentyisi. Téméa taas
aiheuttaisi todennakoisesti vain lisdkustannuksia vuokranantajalle ja vuokralaiselle, esimerkiksi
tilavuokrien tai varastointikulujen muodossa. Lisdksi on otettava huomioon, ettd huoneistoon
tai siihen liittyviin tiloihin jédnyt omaisuus on harvoin niin arvokasta, ettd sen sdilyttdmisté
ehdotettua pidempéén voitaisiin pitdé perusteltuna. Useimmiten kyse on tilanteista, joissa
omaisuus on tarkoituksella jdtetty huoneistoon tai siithen liittyviin tiloihin, eikd sitd ole
esimerkiksi unohdettu. On myds todennékoistd, ettd vuokralaiset suhtautuisivat passiivisemmin
omaisuuden noutamiseen ja haltuunottoon, jos heilld olisi mahdollisuus harkita asiaa pidempéén
kuin kuukauden ajan.

Niiden tilanteiden varalta, ettd ilmoitusta ei saada toimitettua vuokralaiselle, ehdotetaan, ettd
omaisuus siirtyisi vuokranantajalle neljin kuukauden kuluttua siitd, kun vuokralainen jétti
huoneiston eikd vuokralainen mainittuna aikana ole ottanut omaisuutta haltuunsa. Téllaisten
tilanteiden voidaan arvioida olevan harvinaisia, koska vuokranantajalla on yleensé vuokralaisen
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yhteystiedot ilmoituksen ldhettdmiseksi, ja siindkin tilanteessa, ettd yhteystietoja ei olisi,
vuokranantajalla on intressi selvittdd yhteystiedot, jotta kuukauden méérdaika alkaisi kulua. Jos
vuokranantaja ei kuitenkaan saa ilmoitusta toimitettua, on perusteltua, ettei hdntd velvoiteta
sdilyttdméaan omaisuutta kohtuuttoman pitkddn tai madrittelematontd aikaa. Toisaalta
vuokralaisen tai muun asukkaan omaisuudensuoja on otettava huomioon eri tavalla kuin
tilanteessa, jossa ilmoitus on saatu toimitettua. Néisté syistd oikeasuhtaisena ratkaisuna pidetéédn
sitd, ettd omistusoikeus siirtyisi vuokranantajalle vasta neljin kuukauden kuluttua.
Vuokralainen olisi velvollinen korvaamaan vuokranantajalle omaisuuden sdilyttimisesti
aiheutuneet tarpeelliset kulut. Vuokranantajan séilyttimisvelvollisuutta on pidettiva
oikeasuhtaisena  omaisuudensuojan  rajoituksena  ottaen = huomioon  vuokralaisen
omaisuudensuojan ja korvausvelvollisuuden seki sen, ettd vuokranantaja voisi kuitenkin aina
heti havittda jatteet ja muun selvisti arvottoman omaisuuden. Vuokranantaja ei kuitenkaan voisi
havittda valokuvia, asiakirjoja ja muita vastaavia esineitd. Rajoitus on perusteltu, silld Euroopan
ihmisoikeustuomioistuimen oikeuskdytdnndssd on katsottu, ettd yksityiseldmédn ldheisesti
liittyvd omaisuus, kuten henkilokohtaiset valokuvat ja viestintd, nauttii erityistd suojaa (ks. mm.
Lopez Ribalda ym. v. Espanja, suuri jaosto 2019, kohdat 87-91 ja Fazil Ahmet Tamer v. Turkki,
2006, kohdat 52 ja 54).

Vaikka arvio siitd, onko huoneistoon tai siihen liittyviin tiloihin jiényt vuokralaisen omaisuus
jétettd tai selvdsti arvotonta, tapahtuu vuokranantajan subjektiivisen tarkastelun pohjalta,
ehdotetun sddntelyn ei arvioida johtavan vuokralaisen omaisuuden suojan perusteettomaan tai
lilan laajaan rajoittamiseen. Tdma johtuu siitd, ettd vuokranantaja voi joutua korvausvastuuseen,
jos hin — ennen kuin omaisuuden omistusoikeus on hénelle siirtynyt — hivittda vuokralaisen tai
muun asukkaan omaisuutta, jota ei objektiivisesti tarkastellen voida pitéé jitteend tai selvésti
arvottomana. Jos vuokranantaja on tahallaan tai huolimattomuudellaan aiheuttanut vahinkoa
omaisuudelle, vuokralaisella on viime kddessd oikeus ja mahdollisuus nostaa korvauskanne.
Vuokralaisella on siten kiytettdvissddn tehokkaat ennakolliset ja jalkikéteiset oikeussuojakeinot
Euroopan ihmisoikeustuomioistuimen kdytdnnon edellyttdmailld tavalla (ks. esim. Kotov v.
Vendjd, suuri jaosto, 2012, kohta 113).

Arvioinnissa merkitysté tulee antaa my®os sille, ettd huoneistoon jadnyt omaisuus on useimmissa
tapauksissa véhdarvoista tai tdysin arvotonta. Lisdksi on huomionarvoista, ettd vuokralaisella
on velvollisuus ottaa omaisuus mukaansa poistuessaan huoneistosta ja ettd hin on yleensi
voinut harkita, jattddko omaisuuden huoneistoon vai ottaako sen mukaansa. Kun vuokralainen
tai muu asukas on vuokrasuhteen pédtyttyd jattinyt omaisuutta huoneistoon tai siithen liittyviin
tiloihin, tdmé on yleensd samalla osoitus siité, ettei hidn endé halua séilyttdd omistusoikeutta
kyseiseen omaisuuteen. Arvioitaessa vuokralaiselle tai muulle asukkaalle annettavan
omaisuudensuojan tehokkuutta on siten huomioitava myos vuokralaisen tai muun asukkaan
oman toiminnan merkitys yhtend asiaan vaikuttavana tekijand. Se, ettd vuokralainen tai muu
asukas jattdd huoneistoon tai sithen liittyviin tiloithin omaisuutta, on hénen
omaisuudensuojaansa ldhtokohtaisesti heikentdvd argumentti. On myds huomioitava, ettd
ehdotuksen mukaan omistusoikeus ei kuitenkaan siirtyisi, jos vuokranantaja tiesi tai hénen olisi
pitdnyt tietdd, ettd huoneistoa ei ole hylatty vapaaehtoisesti. Tdmé sddnnos suojaa vuokralaisen
oikeutta omaisuuteensa laajasti tilanteissa, joissa omaisuus on jadnyt asuntoon ilman hénen
omaa syytddn, kuten silloin, kun vuokralainen on yllittden joutunut hoitoon tai suorittamaan
vankeusrangaistusta.

Omaisuudensuojasédénnoksen tarkoituksena ei ole suojata esimerkiksi sellaisia omaisuuden
kayttotapoja, joista aiheutuu vahinkoa muiden perusoikeuksille. Kun vuokralainen tai muu
asukas jattdd omaisuutta huoneistoon tai siihen liittyviin tiloihin, hén usein heikentdé
vuokranantajan mahdollisuuksia hyddyntdd omaisuuttaan. Ehdotuksen toteutuessa
vuokranantaja voisi jatkossa vuokrata asunnon nopeammin uudelleen, eikd hidnen tarvitsisi
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turvautua hédtomenettelyyn yhtd usein kuin nykyisin. Vuokralaisen ja muun asukkaan
omaisuudensuojan rajoittamiselle on siten olemassa hyvéksyttava peruste.

Edelld kuvattu tavoite ei ole saavutettavissa milldén vaihtoehtoisella ja perusoikeutta vihemmaén
rajoittavalla sdéntelytavalla. Vuokralaisen ja muun asukkaan omaisuudensuojaan puututtaisiin
tarkkarajaisesti ja tdsméllisesti vain vélttdméattomin osin. Ehdotettavat sddnnokset eivét
mydskidn ole ehdottomia, silld ne sallivat toisin sopimisen. Vuokrasopimuksessa voidaan siten
sopia myos siité, ettei vuokralaisen omaisuus siirry vuokranantajalle ehdotettujen sdédnnosten
mukaisesti. Euroopan ihmisoikeustuomioistuin on katsonut, ettd valtion harkintamarginaali
sekd oikeuksien rajoitusten suhteellisuuden ettd vélttdmattdmyyden arvioinnin suhteen on suuri,
kun ihmisoikeussopimuksessa suojattuja oikeuksia tasapainotetaan (Evans v. Yhdistynyt
kuningaskunta, suuri jaosto, 2007, kohta 77). Rajoitus on siten myos tarkkarajaisuus- ja
suhteellisuusvaatimusten mukainen. Asuntojen nopeampi saaminen markkinoille palvelee
myds Euroopan ihmisoikeussopimuksen tarkoittamalla tavalla julkista etua perustuslain 19.3
§:nja 22 §:n valossa. Rajoitus ei myoskéén ole syrjivi, silld varallisuusoikeuden siirtyminen ei
médrdydy milldén tavoin syrjivien kriteerien perusteella (Fabris v. Ranska, suuri jaosto, 2013,
kohta 52).

Edelleen esityksessd ehdotetaan (1. lakiehdotuksen 46 b §), ettd kuolleen vuokralaisen
huoneistoon tai siithen liittyviin tiloihin ji&nyt omaisuus (jddmistdomaisuus) voisi
poikkeustilanteissa siirtyd vuokranantajalle tuomioistuimen mééraykselld. Tadma merkitsisi
rajoitusta  kuolinpeséin osakkaiden jddmistdomaisuutta koskevaan omistusoikeuteen.
Perustuslakivaliokunnan lausuntokd@ytinnossd ja Euroopan ihmisoikeustuomioistuimen
oikeuskaytdnndssd on todettu, ettd perintdoikeuden suoja on vahva, mutta ei poikkeukseton
(PeVL 29/1998 vp, 34/1998 vp, 48/1998 vp, 5/2002 vp, 24/2002 vp; Jarre v. Ranska, 2024,
kohdat 48 ja 64). Perintdoikeutta voidaan rajoittaa muiden perusoikeuksien turvaamiseksi (ks.
my06s KKO 2014:13). Euroopan ihmisoikeustuomioistuin on katsonut, ettd perintdoikeuksien
epddminen on syrjivdd silloin, kun sithen johtavat kriteerit liittyvdt henkilokohtaisiin
ominaisuuksiin (ks. esim. Marckx v. Belgia, 1979, kohta 65). Koska téllaisia kriteereité ei ole,
rajoitusta ei voida pitéa syrjivana.

Ehdotettu sddnnds parantaisi vuokranantajan omaisuudensuojaa, silld tilanteessa, jossa
hadtomenettely ei olisi endd kiytettdvissd johtuen siitd, ettd vuokranantaja olisi siirtdnyt
ehdotetun 46 a §:n mukaisesti jidmistdomaisuuden pois huoneistosta tai siithen liittyvista tiloista
sdilytettaviksi muualle, hinen tulisi muutoin séilyttdd jadmistdomaisuutta jopa perintokaaren
edellyttimén kymmenen vuoden ajan, ellei kukaan siihen oikeutettu olisi ennen mainittua aikaa
ottanut omaisuutta haltuunsa. Téllaista velvollisuutta voidaan monissa tapauksissa pitdd
kohtuuttomana rajoituksena vuokranantajan omaisuudensuojaan, silld hin joutuisi séilyttiméan
jddmistoomaisuutta omalla kustannuksellaan jopa vuosien tai vuosikymmenen ajan.
Vaihtoehtoisesti vuokranantajan tulisi hakea hi4t6d huoneistoon tai siihen liittyviin tiloihin
jéaneelle omaisuudelle. Témé ei kuitenkaan olisi optimaalinen ratkaisu, silld hd4tomenettely
tulisi kaytinnossd kéynnistdd heti vuokralaisen kuoleman jdlkeen, jotta vuokratulojen
menetykset saataisiin pidettyd mahdollisimman vihéisind siind tapauksessa, ettei kuolinpesi
kykenisikddn maksamaan vuokraa. Liséksi hédtoprosessi saattaisi kestdd hyvin pitkdén,
erityisesti silloin, kun tiedoksiantoa ei saada kohtuullisessa ajassa toimitettua kuolinpesille.
Talloin huoneistoa ei saataisi vuokrattua uudelleen kovinkaan nopeasti. Myds tdhdn ndhden
ehdotusta voidaan pitdd valttimattomana.

Ehdotus ei johtaisi jddmistdomaisuuden oikeudenomistajien kannalta kohtuuttomaan
omaisuudensuojan rajoitukseen. Kaytdnnossa pykaldd sovellettaisiin vain harvoin, silld yleensd
l6ydetidén jokin taho, joka on oikeutettu tai velvoitettu ottamaan jadmistdomaisuuden haltuunsa
ja joka myo0s tekee niin. Ehdotettua pykalaa voitaisiin soveltaa vain silloin, kun kuolinpesaan
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on haettu perintokaaren 18 luvun 4 §:ssd tarkoitettua toimitsijaa ja toimitsijan mairddmisen
edellytykset tayttyvit, mutta kukaan ei anna suostumustaan tehtévién. Jos kyseessd on tilanne,
jossa kukaan ei anna suostumustaan tehtdvéén (yleensi siksi, ettd kuolinpesd on niin varaton,
ettei toimitsija saisi edes omaa palkkiotaan peséstd), tuomioistuin voisi ehdotuksen mukaan —
pykélésséd asetettujen kriteerien perusteella asiaa arvioituaan — méérité, ettd huoneistoon tai
sithen liittyviin tiloihin jdényt kuolleen vuokralaisen jaédmistdomaisuus siirtyy vastikkeetta
vuokranantajalle. Sdinnoksen tiukat soveltamisedellytykset ja tuomioistuimen harkinta
turvaavat siten myds rajoituksen suhteellisuuden tilanteissa, joissa huoneistoon jainyt omaisuus
on arvokasta. Vuokranantaja voi joutua rikosoikeudelliseen vastuuseen tai korvausvastuuseen,
jos hin antaa tuomioistuimelle vadrdd tietoa huoneistoon tai siihen liittyviin tiloihin jddneesta
jadmistoomaisuuden mairdstd ja kokonaisarvosta. Tamékin suojaa kuolleen vuokralaisen
oikeudenomistajien asemaa, silld omistusoikeuden siirtymistéd koskeva méadrdys annettaisiin
vain asianmukaisten tietojen perusteella. Oikeudenomistajilla on mahdollisuus milloin tahansa
asian kisittelyn aikana ottaa jdédmistdomaisuus haltuunsa ja myds hakea muutosta ratkaisuun
tavanomaisin muutoksenhakukeinoin.

Ehdotettu  rajoitus, joka  kohdistuu  kuolleen  vuokralaisen  oikeudenomistajien
omaisuudensuojaan, olisi siis tarkasti rajattu ja tulisi sovellettavaksi vasta viimesijaisena
keinona. Se koskisi vain sitd osaa jaédmistdomaisuudesta, joka on jadnyt vuokrahuoneistoon tai
sithen liittyviin tiloihin — ei siis muuta jidmistdomaisuutta. Ehdotettu pykéld on valttiméton,
koska ei ole olemassa muuta yhtd tehokasta ja samalla vihemmin kuolleen vuokralaisen
oikeudenomistajien  omaisuudensuojaa  rajoittavaa  keinoa  rajoituksen  tavoitteen
saavuttamiseksi. Merkittidvid rahallisia oikeudenmenetyksid — jéddmiston reaalisella arvolla
mitattuna — ei syntyisi, silld voidaan arvioida, ettd pesdén saataisiin kéytdnndssa aina maaréttyd
toimitsija, jolle omaisuus luovutettaisiin, jos huoneistoon tai siihen liittyviin tiloihin jdanyt
omaisuus on vain sen verran arvokasta, ettd silld voidaan kattaa toimitsijan kulut. Rajoituksen
voidaan arvioida palvelevan myds Euroopan ihmisoikeussopimuksen tarkoittamalla tavalla
julkista etua, koska huoneistoja voitaisiin vuokrata nopeammin uudelleen ja selvittimattomien
kuolinpesien méérdd saataisiin mahdollisesti myds vahennettyd. Tdma jalkimmadinen vaikutus
johtuisi siitd, ettd potentiaalisilla toimitsijoilla olisi aiempaa paremmat mahdollisuudet arvioida
jadmistoomaisuuden arvoa, koska vuokranantajan tulisi toimittaa selvitys huoneistoon tai sithen
liittyviin tiloihin jdéneestd omaisuudesta.

Sopimusvapaus ja sopimussuhteiden pysyvyys

Vaikka sopimusvapautta ei ole sellaisenaan nimenomaisesti turvattu perustuslaissa, se saa
kuitenkin tiettyd suojaa perustuslain 15 §:n 1 momentissa olevan omaisuudensuojaa turvaavan
yleislausekkeen kautta (HE 309/1993 vp, s. 62, PeVL 15/2004 vp, s. 4-5 ja PeVL 33/1998 vp,
s. 1). Euroopan ihmisoikeussopimuksen 1. lisdpoOytékirjan 1 artikla suojaa vastaavasti
oikeutettuja odotuksia (Bélané Nagy v. Unkari, suuri jaosto, 2016, kohta 79). Ehdotuksessa (1.
lakiehdotus) on vuokralaisen suojaksi pakottavia sddnnoksid vakuudesta ja vuokran
tarkistamisesta. My0s ehdotuksella tupakointikielto-olettamasta (1. lakichdotuksen 26 a §) on
vaikutusta sopimusvapauteen, koska sitd sovellettaisiin myds jo olemassa oleviin
sopimussuhteisiin. Ehdotuksella voi siten olla vaikutusta sopimussuhteiden pysyvyyteen ja
vuokralaisen perusteltuihin odotuksiin. Siksi sdéntelyd on arvioitava perusoikeuksien yleisten
rajoitusedellytysten kannalta.

Euroopan ihmisoikeustuomioistuin on hyvéksynyt sopimusvapauden rajoittamisen
vuokralaisen suojaksi (Mellacher ym. v. lItdvalta, 1989, kohta 50). Ehdotetut vuokralaista
suojaavat pakottavat sddnnokset (ks. esim. 1. lakiehdotuksen 8 §:n 5 momentti ja 27 §:n 2
momentti) ovat tarpeellisia, koska vuokralainen ei aina vélttiméttd ymmarrd sopimusehtoja tai
hinelle ei neuvotteluasemansa vuoksi ole tosiasiallista mahdollisuutta vaikuttaa niithin. Tamén
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vuoksi tiettyjd kdytdnndssd havaittuja ongelmatilanteita, kuten vuokran korottaminen tietyissi
tilanteissa ilman erillistd ilmoitusta, ei voida ratkaista ilman sopimusvapauden rajoittamista.
Ehdotuksesta (1. lakiehdotus) seuraava sopimusvapauden rajoitus ei ole vuokranantajien
kannalta kohtuuton, koska huolellisesti toimivalle vuokranantajalle ei arvioida tosiasiassa
aiheutuvan negatiivisia seurauksia uusista pakottavista sddnnoksistd. Sopimusvapauden
rajoituksia voidaan ndin ollen kokonaisuutena arvioiden pitdd hyvéksyttivind ja
oikeasuhtaisina.

Perustuslain 15 §:n ja Euroopan ihmisoikeussopimuksen ensimmaéisen lisdpdytékirjan 1 artiklan
mukainen omaisuudensuoja turvaa myds sopimussuhteiden pysyvyyttd. Perustuslakivaliokunta
on katsonut, ettd sopimussuhteiden koskemattomuuteen ei yleensi voida puuttua taannehtivasti.
Kielto ei kuitenkaan ole ehdoton (PeVL 102/2022 vp, s. 4, PeVL 17/2021 vp, s. 31, PeVL
42/2006 vp, s. 4/1, PeVL 63/2002 vp, s. 2/11 ja PeVL 37/1998 vp, s. 2/I). Sopimusten sitovuus
ja pysyvyys kytkeytyvét osapuolten perusteltujen odotusten suojaamiseen (PeVL 102/2022 vp,
s. 4, PeVL 42/2006 vp, s. 4/1, PeVL 21/2004 vp, s. 3/ ja PeVL 33/2002 vp, s. 3/I).
Sopimuspuolilla on oikeus luottaa sopimussuhteen kannalta olennaisia oikeuksia ja
velvollisuuksia sddntelevin lainsddddnnon pysyvyyteen niin, etti téllaisia seikkoja ei voida
sadnnelld tavalla, joka kohtuuttomasti heikentdisi sopimusosapuolten oikeusasemaa (PeVL
102/2022 vp, s. 4, PeVL 42/2006 vp, s. 4/1 ja PeVL 21/2004 vp, s. 3/I). Silloinkin, kun
valiokunta on pitdnyt mahdollisena takautuvaa puuttumista sopimuksiin, valiokunta on
arvioinut esitystid perusoikeuksien yleisten rajoitusedellytysten, kuten sddntelyn tarkoituksen
hyviaksyttdvyyden ja sddntelyn oikeasuhtaisuuden, kannalta (PeVL 102/2022 vp, s. 4, PeVL
5/2021 wvp, s. 2-3, PeVL 17/2021 vp, s. 31 ja PeVL 36/2010 vp, s. 2/II). Euroopan
ihmisoikeustuomioistuiimen mukaan taannehtiva puuttuminen sopimussuhteisiin  on
mahdollista, kunhan siité ei aiheudu kenellekddn suhteetonta haittaa (Maurice v. Ranska, suuri
jaosto, 2005, kohdat 90-93; Bdck v. Suomi, 2004, kohta 68).

Esityksessd ehdotetaan lakiin lisdttdvaksi tupakointikieltoa koskeva olettamasddnnds, jota
sovellettaisiin my0s jo olemassa oleviin vuokrasopimuksiin. Vaikka olettamasididnnds tulisi
voimaan takautuvasti monissa vuokrasuhteissa, osapuolet voisivat keskindiselld sopimuksella
poiketa siitd, jollei muusta lainsddddnnostd, viranomaisen antamasta maddrdyksestd tai
yhtijarjestyksen méadrdyksestd muuta johdu. On siis huomattava, ettd kyse on — kuten
nykyisinkin — sopimuksenvaraisesta asiasta, eikd vallitsevaa oikeustilaa siten merkittdvasti
muutettaisi, vaan ainoastaan oletusldhtdkohta muuttuisi: aiemmin tupakointi on tullut erikseen
kieltéa, jatkossa se tulisi erikseen sallia.

Taannehtivasti sovellettava olettamasddannds voi vaikuttaa tupakoivan vuokralaisen
henkilokohtaiseen vapauteen, jota turvaa perustuslain 7 §:n 1 momentti. Henkilokohtainen
vapaus on yleisperusoikeus, joka suojaa fyysisen vapauden ohella myos tahdonvapautta ja
itsemadrdamisoikeutta (ks. esim. HE 309/1993 vp, s. 46 ja PeVL 48/2014 vp, s. 2-3).
Olettamasdénnokselld pyritdén kuitenkin vdhentdméin muiden asukkaiden, vuokralaisten ja
naapureiden tahatonta altistumista tupakansavulle ja sen aiheuttamille terveyshaitoille. Kyse on
siten perustuslain 19 §:n 3 momentissa sdéddetyn terveyden turvaamisvelvollisuuden mukaisesta
lainsdddantdtoimesta. Mainitun velvollisuuden on katsottu sisédltyvdn myos useisiin Suomea
sitoviin kansainvélisiin sopimuksiin, kuten lapsen oikeuksien yleissopimuksen 24 artiklaan seké
Euroopan ihmisoikeussopimuksen 8 artiklaan, joista viimeksi mainitun piirissé tulee arvioida
my0s tupakoinnille altistumista (Vaviicka ym. v. Tsekki, 2021, kohdat 127-140 ja 282; Hristo
Stoinev v. Bulgaria 2008, kohta 37). Velvollisuus on erityisen vahva lasten kohdalla (Vavricka
ym. v. TSekki, 2021, kohta 288). YK:n lapsen oikeuksien komitea on katsonut, ettd lapsen
oikeuksien yleissopimus velvoittaa sopimusosapuolia suojelemaan lapsia tupakoinnilta
(yleiskommentti 14, kohta 65). Ehdotus edistdd myos perustuslain 19 §:n 4 momentin mukaista
oikeutta asuntoon. Kyseisen lainkohdan esitéiden mukaan oikeutta asuntoon edistettdessd on

170



kiinnitettdva erityistd huomiota asumisen terveellisyyteen (HE 309/1993 vp, s. 72). Lisiksi
ehdotuksella on vaikutusta vuokranantajan omaisuudensuojaan, koska sen voidaan olettaa
parantavan asuntojen, joissa ei tupakoida, kunnon ja arvon séilymista.

Perusoikeuden rajoituksen tulee olla vélttdiméton hyvaksyttdvan tarkoituksen saavuttamiseksi,
eikd se saa mennd pidemmalle kuin on perusteltua ottaen huomioon rajoituksen taustalla olevan
yhteiskunnallisen intressin painavuus suhteessa kyseiseen perusoikeuteen (PeVL 24/1998 vp, s.
2). Tupakkalainsddddnnon tavoitteena on jo l&hes neljan vuosikymmenen ajan ollut vahentdé
tupakkatuotteiden kéytOostd aiheutuvia merkittdvid terveydellisid ja taloudellisia haittoja.
Yhteiskunnalla on painavat perusteet pyrkid lopettamaan tupakkatuotteiden kaytto
lahitulevaisuudessa kaikilla kaytettdvissd olevilla keinoilla. Tédssd tapauksessa rajoituksen
taustalla on muiden henkildiden ja tahojen perusoikeuksien turvaaminen ja edistiminen.
Oikeutta tupakoida vuokra-asunnossa ei voi pitdd painoarvoltaan néitd intressejd vastaavana,
erityisesti tupakoinnin haittoja koskevan nykyisen tieteellisen tiedon valossa. Tupakointikieltoa
koskeva olettamasdidnnds ei myOskddn vaikuttaisi henkilokohtaisen vapauden ydinalueeseen
(ks. myos HE 309/1993 wvp, s. 46). Kielto koskisi vain vuokralaisen oikeutta tupakoida
asunnossa tai siihen liittyvissé sisé- ja ulkotiloissa, mutta ei rajoittaisi hénen oikeuttaan kéyttia
huoneistoa asumiseen tai tupakoida muualla. Takautuva puuttuminen sopimussuhteeseen
perustuu merkittivddn yhteiskunnalliseen intressiin, jota ei voida edistdé lievemmin keinoin.
Ehdotuksen (1. lakiehdotus) ei siksi arvioida loukkaavan vuokralaisen omaisuudensuojaa tai
rajoittavan hénen henkildkohtaista vapauttaan suhteettomasti.

12.3 Kotirauhan suoja

Perustuslain 10 §:n 1 momentin mukaan jokaisen yksityiselimé, kunnia ja kotirauha ovat
turvattuja. Saman pykélin 3 momentin mukaan lailla voidaan sditdd perusoikeuksien
turvaamiseksi tai rikosten selvittdmiseksi valttdmittomistd kotirauhan piiriin ulottuvista
toimenpiteistd. Euroopan ihmisoikeussopimuksen 8 artiklan 2 kohdassa séédetdian vastaavasti.
Yksityiseldmén suojan ldhtokohtana on, ettd yksilolla on oikeus eldd omaa eliméiénsd ilman
viranomaisten tai muiden ulkopuolisten tahojen mielivaltaista tai aiheetonta puuttumista.
Kotirauhan suojan ydinalueena on henkildn asunto, ja kotirauhan piiri kattaa 14htokohtaisesti
kaikenlaiset pysyvéisluonteiseen asumiseen kaytetyt tilat. (ks. esim. HE 309/1993 vp, s. 53;
PeVL 19/1985 vp, PeVL 1/1986 vp ja 3/1987 vp; PeVL 16/2004 vp; PeVL 18/2010 vp;
Winterstein ym. v. Ranska, 2013, kohta 141)

Huoneenvuokralainsdddédnnon sdénnokset vuokranantajan péédsystd huoneistoon eivét ole
pakottavia. Vuokrasopimuksessa voidaan nimittdin sopia siitd, ettei vuokranantajalla ole
lainkaan oikeutta péédstd huoneistoon. Tatd ldhtokohtaa ei ehdoteta muutettavaksi.
Vuokranantajan sopimukseen perustuva oikeus padstid huoneistoon ei siis rinnastu viranomaisen
oikeuteen tehdé tarkastuksia ja muita toimenpiteitd kotirauhan suojaamassa paikassa, vaan
kotirauhan rajoitus on huomattavasti lievempi.

Vuokranantajan huoneistoonpédsyperusteita (1. lakiehdotuksen 22 §n 1 mom. ja 2.
lakiehdotuksen 20 §:n 1 mom.) ei ehdoteta laajennettavaksi nykyisestd. Sen sijaan lakeihin
ehdotetaan lisdttdviksi tismentdvit sddnnokset tilanteista, joissa huoneistoon voidaan menné,
jos sopivaa ajankohtaa ei saada sovittua vuokralaisesta johtuvasta syystd, sekd siitd, miten
vuokralaista on tdlldin informoitava, sekd sddnndkset tilanteista, joissa huoneistossa kidydéaan
ilman ennakkoilmoitusta — eli jos kiireellisyys tai asian laatu sité valttdmatta edellyttad — ja siité,
miten vuokralaista on télldin informoitava.

Vuokranantaja voisi jatkossakin, ellei muuta ole osapuolten kesken sovittu, padstd huoneistoon
vain sddnnoksessd madritellyissd tilanteissa. Perusldhtokohtana sdilyisi siten edelleen se, etté
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huoneistossa kéynnistd ja sen ajankohdasta on sovittava vuokralaisen kanssa etukiteen.
Ehdotuksen mukaan asuntoon voidaan menné ilman ennakkoilmoitusta ja erillistd sopimusta
vuokralaisen kanssa vain, jos asian kiireellisyys tai laatu sitd edellyttdd. Tami rinnastuu
perustuslain 10 §:n 3 momentin tarkoittamaan toimenpiteeseen. Tietyissd kiireellisissd
tapauksissa, kuten putkivuodon tai tulipalon sattuessa, asuntoon péédsy ilman lupaa on
oikeutettua jo yleisten pakkotilaa koskevien sddnnosten nojalla. Jos vuokranantajalla tai hidnen
edustajallaan on peruste menni huoneistoon asian kiireellisyyden tai laadun vuoksi, kyse ei ole
oikeudettomasta tunkeutumisesta kotirauhan suojaamaan paikkaan.

Euroopan ihmisoikeustuomioistuimen mukaan kotirauhan piiriin kuuluvien kéyntien ja niiden
aikana toteutettavien toimien on oltava tarkoitettuun padmaaraan ndhden suhteellisia (Dragan
Petrovi¢ v. Serbia, 2020, kohdat 75-77). Ehdotetuissa sddnnoksissd kaynnit on rajoitettu
valttdiméattomiin tilanteisiin sekd rajoitusedellytykset ovat tarkkarajaisia, ja lisdksi kotirauhan
piirissd suoritettavissa toimissa on noudatettava suurta hienotunteisuutta (ks. PeVL 17/1998 vp).
Kotirauhan suojan rajoitusta voidaan siten pitdd suhteellisuusvaatimuksen mukaisena.
Vuokralaisella on myos kaytettdvissddn tehokkaat jalkikateiset oikeussuojakeinot, silld hén voi
riitauttaa kdynnin edellytysten tidyttymisen tuomioistuimessa.

12.4 Yksityiseldimiin suoja
12.4.1 Vuokralaisen ilmoittamien tietojen rajaaminen

Ehdotetun 17 a §:n (1. lakiehdotus) mukaan vuokralaisen tulisi ilmoittaa vuokranantajalle tietoja
huoneistossa asuvista henkildistd. Ehdotettu sidéntely on yhteydessé perustuslain 10 §:4én, jonka
mukaan jokaisen yksityiseldimd on turvattu. HenkilGtietojen suojasta sdddetddn tarkemmin
lailla. Henkil6tietojen suoja kuuluu myds Euroopan ihmisoikeussopimuksen 8 artiklan
mukaisen yksityiseldmén suojan piiriin (Satakunnan markkinaporssi ja Satamedia v. Suomi,
suuri jaosto, 2017, kohta 37).

Henkildtietojen késittelyyn sovelletaan Euroopan parlamentin ja neuvoston asetusta (EU)
2016/679, eli yleistd tietosuoja-asetusta, jonka mukaiset velvoitteet on otettava huomioon, kun
ilmoitusvelvollisuuden piiriin kuuluvien tietojen kisittely kuuluu asetuksen soveltamisalaan.
Asetuksen 2 artiklan 2 kohdan c¢ alakohdan mukaan asetusta ei sovelleta henkilGtietojen
késittelyyn, jonka Iuonnollinen henkild suorittaa yksinomaan henkilokohtaisessa tai
kotitalouttaan koskevassa toiminnassa. Yleistd tiectosuoja-asetusta tdsmentdd ja tdydentdd
kansallinen tietosuojalaki (1050/2018).

Euroopan unionin oikeuden soveltamisen vuoksi Euroopan unionin perusoikeuskirja tulee myos
sovellettavaksi sen 51 artiklan nojalla. Perusoikeuskirjan 8 artiklan mukaan jokaisella on oikeus
henkilGtietojensa suojaan. Tietojen kisittelyn on oltava asianmukaista ja sen on tapahduttava
tiettyd tarkoitusta varten ja asianomaisen henkilon suostumuksella tai muun laissa sdddetyn
oikeuttavan perusteen nojalla. Euroopan unionin tuomioistuimen mukaan késittelyssd on
noudatettava tietosuojan ja tietoturvan periaatteita, jottei kyseessd olisi kielletty oikeuden
ydinalueen rajoitus (yhdistetyt asiat C-293/12 ja C-594/12 Digital Rights Ireland ym. v Minister
for Communications, Marine and Natural Resources ym., kohta 38).

Tietosuoja-asetuksen mukaisen minimointiperiaatteen mukaan kisiteltdvien henkildtietojen on
oltava asianmukaisia ja olennaisia seké rajoituttava sithen, miké on tarpeellista suhteessa niihin
tarkoituksiin, joita varten niitd késitellddn (5 artiklan 1 kohdan c alakohta). Arvioitaessa
AHVL:ssé sdddettaviksi ehdotetun ilmoittamisvelvollisuuden laajuutta on siten kiinnitettdva
huomiota erityisesti sithen, mihin kayttdtarkoituksiin kyseisid tietoja kéytettéisiin, seki siihen,
ettd ilmoitettava tietosisélto rajataan ndiden kdyttotarkoitusten kannalta tarpeellisiin tietoihin.
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Vuokranantajan kannalta keskeisin tieto on asukkaiden lukuméérd. Asukkaiden lukumiirin
ilmoittaminen ei edellytd asukkaiden suorien tunnistetietojen luovuttamista vuokranantajalle.

Huoneistossa asuvien tdysi-ikdisten henkildiden nimet, syntymédajat ja yhteystiedot ovat
tarpeen, koska he voivat olla suoraan vastuussa vuokranantajalle huoneistossa aiheuttamistaan
vahingoista. Puolisot vastaavat lisdksi yhteisvastuullisesti vuokrasopimuksesta johtuvista
velvoitteista, jos he asuvat yhdessd vuokraamassaan tai toisen puolison vuokraamassa
huoneistossa. Yhteisvastuu jatkuu my0s, vaikka asuinhuoneiston yksin vuokrannut puoliso
muuttaa pois huoneistosta. Jotta vuokranantaja voisi kohdistaa oikeudellisia vaatimuksia
vuokralaisen puolisoon, hdnen on tiedettivd, onko joku huoneistossa asuvista henkildistd
vuokralaisen puoliso. Néin ollen olisi perusteltua, ettd vuokralainen ilmoittaa myds sen, asuuko
huoneistossa hianen puolisonsa.

Yhteisvastuullinen vahingonkorvausvelvollisuus kattaa my6s huoneistossa asuvat lapset.
Kéaytinndssd vuokranantajan mahdollisuutta saada korvausta huoneistossa asuvien lasten
aiheuttamista vahingoista lapsilta itseltdén ainakin yleensi rajoittaa vanhempien maksukyky.
Tamén vuoksi vuokranantajalla ei ainakaan yleensé ole yhtd suurta intressid saada tietoonsa
huoneistossa asuvien lasten henkildtietoja kuin téysi-ikdisten asukkaiden kohdalla.

Korkein hallinto-oikeus on vuosikirjapdatoksessdin KHO 2023:56 katsonut, ettd kaikkien
vanhempiensa kanssa vuokra-asunnossa asuvien tai asuntoa hakevien alaikdisten lasten
henkil6tunnusten sddannénmukainen kerddminen huoltoyhtion ovenavauspalveluiden ja huoli-
ilmoitusten tekemisten vuoksi ei ole yleisen tietosuoja-asetuksen 5 artiklan 1 kohdan c
alakohdassa tarkoitetulla tavalla tarpeellista.

Liséksi on huomioitava, ettéd tietosuoja-asetuksen johdanto-osan mukaan lasten henkil6tietoja
on erityisesti pyrittdvd suojaamaan. Siksi alaikdisten lasten osalta on perusteltua, ettd
ilmoittamisvelvollisuus ei koske tietoa heiddn henkildllisyydestdan. Vuokralainen voi tietysti
halutessaan oma-aloitteisesti ilmoittaa vuokranantajalle tai huoltoyhtidlle tietoja alaikiisistd
asukkaista. Vuokranantaja ei kuitenkaan voi velvoittaa vuokralaista tédhén.

12.4.2 Henkil6tietojen kasittelyn oikeusperusta

Henkildtietojen késittely yleisen tietosuoja-asetuksen soveltamisalalla on lainmukaista
ainoastaan, jos késittelylle on jokin asetuksen 6 artiklan tarkoittama oikeusperuste. Ehdotettu,
lakiin  perustuva ilmoittamisvelvollisuus ei itsessdin muodosta vuokranantajalle
oikeusperustetta ilmoittamisvelvollisuuden alaisten tietojen késittelyyn. Tédmdn vuoksi
vuokranantajalla tulee olla jokin asetuksen 6 artiklan mukainen kisittelyn oikeusperuste
henkil6tietojen kasittelylle.

Tietosuoja-asetuksen 6 artiklan 1 kohdan e alakohta ei sovellu, koska vuokranantajan
tietojenkasittely ei liity yleiseen etuun vaan hdnen yksityiseen etuunsa, eikd vuokranantaja kayta
julkista valtaa. Tietosuoja-asetuksen 6 artiklan 1 kohdan b alakohta, joka koskee sopimuksen
tdytdntdOnpanoa, voisi soveltua, silli AHVL:n relevantit sddnnokset voidaan n&hda
vuokrasopimukseen liittyvid vastuita ja velvoitteita tarkentavana sddntelynd. Huoneistossa
asuvien henkildiden henkilGtietojen késittely voisi perustua myos tietosuoja-asetuksen 6
artiklan 1 kohdan f alakohtaan. Sen mukaan henkil6tietojen késittely on lainmukaista, jos se on
tarpeen rekisterinpitdjin tai kolmannen osapuolen oikeutettujen etujen toteuttamiseksi, paitsi
milloin henkil6tietojen suojaa edellyttivit rekisterdidyn edut tai perusoikeudet ja -vapaudet
syrjayttavit tillaiset edut, erityisesti jos rekisterdity on lapsi. Euroopan unionin tuomioistuin on
vakiintuneesti katsonut, ettd kaikkien f alakohdassa mainittujen edellytysten tulee tayttyd yhta
aikaa (ks. esim. C-252/21 Meta Platforms ym. v. Bundeskartellamt, kohta 106).
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Ehdotetun 17 a §:n tapauksessa vuokranantajan oikeutettu etu olisi hinen oikeutensa valvoa
omistamansa asunnon kédyton lainmukaisuutta. Edelld on todettu, ettd tdysi-ikéisid henkiloité
koskevien tietojen kasittely on vuokranantajalle tarpeen siksi, ettd he voivat olla vastuussa
huoneistossa  aiheuttamistaan  vahingoista  suoraan  vuokranantajalle.  Puolisoiden
yhteisvastuusddnnokset koskevat puolestaan asunnossa asuvaa vuokralaisen puolisoa.
Vuokranantaja ei vélttdméttd voi kohdistaa vuokrahuoneiston kéyttdon liittyvid oikeudellisia
vaatimuksia muihin huoneistossa asuviin henkil6ihin, jos hénen tiedossaan ei ole niitd
henkil6ité ja heidin henkildllisyyttdén sekd heiddn suhdettaan vuokralaiseen.

Vuokranantajan kerddmistd nimitiedoista voi usein ilmetd vuokralaisen kanssa asuvien
henkil6iden sukupuoli. Euroopan unionin tuomioistuin on tuomiossaan C- 394/23 (Mousse v.
CNIL ym., kohta 63) katsonut, ettd téllaisissa tapauksissa rekisterinpitdjén on ilmoitettava
oikeutetusta edustaan rekisterdidyille ja suorittaa kisittely tdysin vélttimattoman rajoissa.
Lisdksi rekisterinpitdjin on arvioitava, etteivdt rekisterdityjen perusoikeudet ja -vapaudet
syrjaytd oikeutettua etua ja ottaa tdssd arvioinnissa huomioon sukupuoli-identiteettiin
kohdistuvan syrjinndn riski. Jos edellytysten tdyttymisestd on huolehdittu asianmukaisesti,
kisittelyd voidaan pitdd tarpeellisena eikd muiden perusoikeusndkdkohtien kuin erityisten
henkilotietojen suojan voida yleisesti katsoa syrjdyttivdn ehdotetussa tapauksessa
vuokranantajan oikeutettua etua.

Vuokralaisen perhesuhteita koskevien tietojen osalta on huomioitava, ettd kyse voi olla
erityisiin henkil6tietoryhmiin kuuluvien tietojen késittelystd. Tietosuoja-asetuksen 9 artiklan 1
kohdan mukaan sellaisten henkil6tietojen késittely, joista ilmenee rotu tai etninen alkuperd,
poliittisia mielipiteitd, uskonnollinen tai filosofinen vakaumus tai ammattiliiton jésenyys, sekéd
geneettisten tai biometristen tietojen kisittely henkilon yksiselitteistd tunnistamista varten tai
terveyttd koskevien tietojen taikka luonnollisen henkilon seksuaalista kayttdytymistd ja
suuntautumista  koskevien  tietojen  késittely on  kiellettyd. @Myds  Euroopan
ihmisoikeustuomioistuin on katsonut, ettd henkilon seksuaalista suuntautumista koskevat tiedot
ovat erityisen arkaluonteisia (Duggen v. Yhdistynyt kuningaskunta, 1981, kohta 41).

Euroopan unionin tuomioistuimen ratkaisussa C-184/20 (OT v Vyriausioji tarnybinés etikos
komisija) oli kyse siitd, voivatko sidonnaisuusilmoituksessa annetut avio- tai avopuolisoa taikka
kumppania koskevat nimitiedot paljastaa epdsuorasti ilmoittajan seksuaalisen suuntautumisen.
Tuomioistuin katsoi, ettd tietoa oli pidettiva tietosuoja-asetuksen 9 artiklan mukaisena erityisiin
henkil6tietoryhmiin kuuluvana tietona, kun tiedosta saattoi tehdd péédtelmid henkilon
seksuaalisesta suuntautumisesta.

Perustuslakivaliokunta on maééritellyt tietosuoja-asetuksen 9 artiklan mukaiset erityiset
henkilotietoryhmaét valtiosdéntdoikeudellisesti arkaluonteisiksi tiedoiksi. Téllaisten tietojen
kasittelyyn on katsottu liittyvdn merkittavid riskejd henkilon perusoikeuksien ja -vapauksien
kannalta, minkd vuoksi niitd on suojeltava erityisen tarkasti. Perustuslakivaliokunta on
edellyttdnyt arkaluonteisten tietojen osalta — tietosuojasdéntelyn sallimissa puitteissa —
lakitasoista  sdédntelyd.  Perustuslakivaliokunnan  vakiintuneen kéytinnén  mukaan
arkaluonteisten tietojen kisittely on rajattava tdsméllisilld ja tarkkarajaisilla sddnndksilld vain
valttimattomain ja sdédntelyn on oltava tietosuoja-asetuksen mahdollistamissa puitteissa
yksityiskohtaista ja kattavaa (PeVL 65/2018 vp, s. 45; PeVL 15/2018 vp, s. 40).

Erityisten henkil6tietoryhmien késittelyn on arvioitu tulevan kyseeseen 1dhinnd vuokralaisen
avio- tai avopuolison nimitiedon kohdalla, joita vuokranantaja tarvitsee puolisoiden
yhteisvastuusddnnoksiin liittyviin kéyttotarkoituksiin. Lisdksi ehdotettavat sddnndkset ovat
tarpeen sen arvioimiseksi, onko vuokralaisella oikeus siirtdd wvuokraoikeus huoneistossa
riittivdn pitkddn asuneelle perheenjésenelle tai ldhisukulaiselle. Ilmoittamisvelvollisuus on
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tarpeen myoOs arvioitaessa vuokrasuhteen jatkumista vuokralaisen perheenjdsenen tai
lahisukulaisen kanssa. Néiden tietojen késittely voidaan siten perustaa tietosuoja-asetuksen 9
artiklan 2 kohdan f alakohtaan, jonka mukaan erityisid henkilGtietoja saa kisitelld, jos se on
tarpeen oikeusvaateen laatimiseksi, esittdmiseksi tai puolustamiseksi. Eurooppalaisessa
soveltamiskdytdnnossd on yleensd katsottu, ettdi 9 artiklan 2 kohdan f alakohdan
tarpeellisuusvaatimusta on tulkittava tiukasti siten, ettd se kattaa tiedot, joita ilman kanteen
nostaminen ei olisi mahdollista. Tillaisesta tilanteesta on kysymys ehdotetun sdannoksen
kohdalla. Alakohdan on katsottu mahdollistavan tietojen késittelyn myos tulevia kanteita varten,
jos kanteen tarve on kohtuudella ennakoitavissa.

Euroopan unionin tuomioistuimen mukaan unionin perusoikeuskirjassa turvattujen oikeuksien
ydintd eivdt loukkaa vain tiettyd oikeuksien osaa koskevat rajoitukset (ks. esim. C-524/15
Menci, kohta 43). Niin ollen rajoitus noudattaa tietosuojaa keskeisilti osin, silld se puuttuu vain
vuokra-asumiseen liittyvien tietojen suojaan. Tieto siitd, keiden kanssa henkilé asuu, voi
paljastaa arkaluontoisia seikkoja hinen yksityiseldmastéén. Siksi rajoituksen hyvaksyttavyyden
arvioinnissa korostuu se, ettd ilmoitettavat henkilétiedot on rajattu tdsmaéllisesti ja sdddetty
tarkkarajaisesti laissa. Liséksi alaikdisten lasten osalta on erityisesti huomioitu, ettei heidédn
henkildtietojaan edellytetd ilmoitettavaksi. Ndin varmistetaan, ettd yksityiseldmén suojaan
kohdistuva puuttuminen on oikeasuhtaista, tarkoituksenmukaista ja yksityiseldmin ydintd
kunnioittavaa.

Rajoituksen oikeasuhtaisuutta voidaan arvioida tietosuoja-asetuksen 5 ja 6 artiklassa
sdddettyjen periaatteiden valossa (ks. esim. C-496/17 Deutsche Post, kohta 57).
Lainmukaisuuden ja ldpindkyvyyden periaatteet toteutuvat, kun rekisterdidylle ilmoitetaan
tietojen kerddmisestd. Tiedot ovat myos sidonnaisia laissa mairiteltyyn kayttotarkoitukseen,
jonka vuokranantaja on velvollinen ilmoittamaan rekisterdidylle. Tietojen turvallisuus
varmistetaan tietosuojalain 6.2 §:n vaatimien toimenpiteiden noudattamisella. Lisdksi
vuokranantajan on pystyttivd osoittamaan, ettd hidn noudattaa velvollisuuksiaan. Nididen
edellytysten tidyttyessa rajoitus on myds oikeasuhtainen.

My®ds vuokranantajien kerddmiin tietoihin sovelletaan tietosuoja-asetuksen 17 artiklaa, jonka
mukaan rekisterinpitdjén tulee poistaa henkildtiedot ilman aiheetonta viivytystd muun muassa
silloin, kun niille ei endi ole tarvetta. Vastaava rekisterdidyn oikeus tietojensa poistattamiseen
on tunnistettu myds Euroopan ihmisoikeustuomioistuimen oikeuskéytdnnossd (ks. esim.
Segerstedt-Wiberg ym. v. Ruotsi, 2006). Kyseisen velvollisuuden noudattaminen turvaa osaltaan
henkil6tietojen keruun suhteellisuuden. Tdmé velvollisuus konkretisoi tietosuoja-asetuksen 5
artiklan 1 kohdan e alakohdan siilytyksen rajoittamisen periaatetta, jonka mukaan
henkilotietoja ei saa siilyttdd pidempaén kuin on tarpeen késittelyn tarkoitusten toteuttamista
varten. Samoin sovelletaan 5 artiklan 1 kohdan c alakohdan tietojen minimointiperiaatetta,
jonka mukaan késiteltdvien tietojen tulee olla olennaisia ja rajoittua sithen, mika on tarpeellista
suhteessa késittelyn tarkoituksiin. EU:n lainsddddnnén mukainen henkilStietojen suoja on
Euroopan ihmisoikeustuomioistuimen mukaan myds Euroopan ihmisoikeussopimuksen
mukainen, kun suoja ei ole ilmeisen puutteellista (Bosphorus Hava Yollart Turizm ve Ticaret
Anonim Sirketi v. Irlanti, suuri jaosto, 2005, kohta 156). EU-oikeuden suora sovellettavuus
turvaa vuokralaisille tehokkaat oikeussuojakeinot.

12.4.3 Tiedoksiantoa koskevat ehdotukset

Tiedoksiannon  vastaanottajaa  koskevien  tietojen  julkaiseminen  ehdotettujen
tiedoksiantotapojen (1. lakiehdotuksen 13 ¢ ja 13 d § sekd 2. lakiehdotuksen 11 c ja d §)
mukaisesti  merkitsee  puuttumista  yksityiselimédn ja  henkilGtietojen  suojaan.
Perustuslakivaliokunta on pitdnyt henkilGtietojen julkistamista perustuslain puitteissa
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mahdollisena  julkisena tietopalveluna, jos sille on oikeusturvan takeiden ja
perusoikeusjdrjestelmén tavoitteiden kannalta hyvéksyttavat perusteet (PeVL 82/2022 wvp,
kappale 10, PeVL 2/2017 vp, s. 7, PeVL 65/2014 vp, s. 4/1I—5/1, PeVL 32/2008 vp s. 2/I—
3/1). Valiokunnan vakiintuneen lausuntokdytinnén mukaan olennaista kuitenkin on, ettd
yleiseen tietoverkkoon sijoitettavan henkildrekisterin tietosiséllosté ei voida tehdd massahakuja,
vaan esimerkiksi ainoastaan yksittéisié hakuja (esim. PeVL 2/2018 vp, PeVL 17/2018 vp, PeVL
17/2019 vp). Valiokunta on pitidnyt téllaista rajausta erdissd tilanteissa edellytyksend
lakiehdotuksen késittelemiselle tavallisen lain sédtdmisjarjestyksessd (PeVL 32/2008 wvp).
Valiokunta on my®ds, ottaen huomioon tietoverkkoon talletettujen tietojen laaja saatavuus ja
levidminen perinteisiin tiedoksiantamisen tapoihin verrattuna, pitdnyt perusteltuna esimerkiksi
sddnnosperustaista rajoitusta, jonka mukaan tietoverkossa julkaistavassa poytikirjassa
julkaistaan ainoastaan tiedonsaannin kannalta valttdimattomét henkilotiedot (PeVL 63/2014 vp,
s. 5/10).

Vastaanottajan henkil6tietojen ja yksityiseldmédn piiriin kuuluvien tietojen julkistamista
oikeusturvan takeiden ja perusoikeusjirjestelmidn tavoitteiden kannalta arvioitacssa
huomionarvoista on, ettd ehdotettu tiedoksiantotapa tulisi kéytettdvéksi viimesijaisena keinona
silloin, kun kidytossd ei ole muuta tapaa tiedoksiannon toimittamiseksi. Tiedoksiannon
toimittaminen ehdotetulla tavalla on niissd tilanteissa vilttimétontd. Ehdotuksissa
tarkoitettujen tiedoksiantojen toimittaminen edellyttdd henkilGtietojen késittelyd. Kasittelyn
oikeusperusteena olisi tietosuoja-asetuksen 6 artiklan 1 kohdan f alakohta eli késittely on
tarpeen rekisterinpitdjdn tai kolmannen osapuolen oikeutettujen etujen toteuttamiseksi.
Virallisessa lehdessd julkaisun osalta olisi sddntelyd sovellettacssa noudatettava tietosuoja-
asetuksen 5 artiklan 1 kohdan c alakohdassa tarkoitettua henkil6tietojen minimointiperiaatetta.
Minimointiperiaatteen mukaisesti olisi erityisesti arvioitava, mitkd henkiltiedot ja
yksityiseldmad koskevat tiedot ovat vélttimattomid tiedoksiannon tehokkaan toimittamisen
kannalta. Euroopan ihmisoikeustuomioistuimen mukaan vélttdmattomyysarviointiin tulee
suhtautua tiukasti erityisesti silloin, kun julkaistavat tiedot voisivat vakavasti vaikuttaa henkilon
yksityiseldmadn (ks. esim. Axel Springer AG ja Germany, suuri jaosto, 2012, kohta 83). Jos
tietojen julkaisusta aiheutuva mainehaitta on kuitenkin henkilén omien tekojen ennalta-
arvattava seuraus, eivit tiedot nauti erityistd suojaa (ks. esim. Gillberg v. Ruotsi, suuri jaosto,
2012, kohta 37). Julkisten tiedoksiantojen ei voi katsoa loukkaavan yksityiseldmén suojaa,
vaikka tiedoksiannosta ilmenisi esimerkiksi hdddon peruste, jos tdmé tieto on ilmoituksen
kannalta valttimaton.

Ehdotetun tiedoksiantomenettelyn tarkoituksena on varmistaa, ettd tarvittavat tiedoksiannot
saadaan hoidetuksi silloinkin, kun se ei muilla tiedoksiantotavoilla ole mahdollista. Sddntelyn
voidaan siten katsoa tdyttdvdn tietosuoja-asetuksen 6 artiklassa tarkoitetun yleisen edun
mukaisen tavoitteen ja olevan oikeasuhtaista tavoiteltuun pddméédrddn nidhden. Tietosuoja-
asetuksen 86 artikla mahdollistaa henkilGtietojen késittelyn ja asiakirjajulkisuuden
yhteensovittamisen yleisen edun vuoksi toteutetun tehtdvén suorittamiseksi. Tietosuoja-
asetuksen 23 artiklan 1 kohdan mukaisesti jdsenvaltion lainsédddédnndssd voidaan
lainsdddantdtoimenpiteelld rajoittaa kyseisessd kohdassa mainituissa artikloissa sdiddettyjen
velvollisuuksien ja oikeuksien soveltamisalaa, jos kyseisessd rajoituksessa noudatetaan
keskeisiltd osin perusoikeuksia ja -vapauksia ja se on demokraattisessa yhteiskunnassa
valttdmaton ja oikeasuhteinen toimenpide jonkin 23 artiklan 1 kohdassa mainitun tavoitteen
takaamiseksi. Ehdotettujen tiedoksiantomenettelyjen tarkoituksena on tavoittaa tiedoksiannon
vastaanottaja ja varmistaa, ettd tiedoksiannon léhettéjén perusteltujen tarpeiden toteuttamiseksi
tarvittavat tiedoksiantovelvoitteet saadaan tdytettyd. Ehdotetun tiedoksiantomenettelyn voidaan
katsoa toteuttavan tietosuoja-asetuksen 23 artiklan 1 kohdan e alakohdassa tarkoitettua
jasenvaltion yleiseen julkiseen etuun liittyvdd tdrkedd tavoitetta. Ehdotettujen
tiedoksiantomenettelyjen tavoitteet liittyvit lisidksi artiklan 1 kohdan i alakohdassa tarkoitettuun

176



muille kuuluvien oikeuksien suojeluun seka j alakohdassa tarkoitettuun yksityisoikeudellisten
vaateiden tdytdntdonpanoon. Séédntelyd voidaan pitdd valttdméttdmana ja oikeasuhteisena ottaen
huomioon, etti virallisessa lehdessa julkaistavassa ilmoituksessa, varoituksessa tai haasteessa
saisi julkaista ainoastaan tiedoksiannon toimittamisen kannalta valttimattomaét tiedot.

12.5 Oikeus oikeudenmukaiseen oikeudenk:iyntiin

Perustuslain 21 §:n mukaan jokaisella on oikeus saada asiansa késitellyksi asianmukaisesti ja
ilman aiheetonta viivytystd lain mukaan toimivaltaisessa tuomioistuimessa sekd oikeus saada
oikeuksiaan ja velvollisuuksiaan koskeva p#dtds tuomioistuimen tai muun riippumattoman
lainkéyttdelimen késiteltdvaksi. Kaésittelyn julkisuus sekd oikeus tulla kuulluksi, saada
perusteltu paitds ja hakea muutosta samoin kuin muut oikeudenmukaisen oikeudenkiynnin
takeet turvataan lailla.

Esityksessi tarkoitetuissa tilanteissa (1. lakiechdotuksen 13 ¢ ja 13 d § seka 2. lakiehdotuksen 11
c ja 11 d §) tiedoksiannoista huolehdittaisiin kuuluttamalla. Kuulutusmenettely ei ole yhta
tehokas tiedoksiantokeino kuin esimerkiksi tiedoksianto haastemiestd kayttdmalld ja sen
kaytostd voi seurata, ettei tiedoksiannon kohde tosiasiassa saa tietoa asiasta, mikd rajoittaa
tdméin oikeutta tulla kuulluksi oikeudenkdynnissd. Tdmé on mahdollista my0s ehdotuksissa
tarkoitetuissa tilanteissa siitd huolimatta, ettd laissa edellytettiisiin osana kuulutusmenettelyé
tiedonannon toimittamista viipymatté sellaiseen sdhkodiseen viestintikanavaan tai yhteystietoon,
jota tiedoksiannon kohteen tiedetddn kayttdvan. Lisdksi jos tiedoksiannon kohde on
vuokralainen, tiedonanto tulisi aina toimittaa viipymaéttd my6s huoneistoon, jota vuokrasuhde
koskee. Témin vuoksi on tarkasteltava ehdotusten suhdetta oikeudenmukaisen
oikeudenkdynnin toteuttamiseen liittyviin kuulemisperiaatteeseen (ns. kontradiktorinen
periaate) ja oikeuksiin pddsyn periaatteeseen (ns. access to justice -periaate). Mainittujen
periaatteiden arvioinnissa ja tasapainottamisessa on otettava huomioon vuokrasuhteen
molempien osapuolten oikeudet.

Kuulemisperiaatteella tarkoitetaan vastapuolen kuulemista oikeudenkdynnissd eli sdantod,
jonka mukaan vastapuolelle tulee antaa tilaisuus antaa vastineensa ennen tuomioistuimen
ratkaisua. Esityksessa tarkoitetuissa tilanteissa kuulemisperiaatteen arvioimisessa ilmoituksen,
varoituksen tai haasteen vastaanottajan kannalta merkityksellistd on, ettd tiedoksiannon
toimittaminen kuuluttamalla olisi rajattu tilanteisiin, joissa muu tiedoksiantotapa ei olisi
mahdollinen. Kuulutusmenettelyn kdyton edellytykset vastaisivat asiallisesti siten 1dheisesti OK
11 luvun 9 §:ssé sdéddettyd. Kuuluttamisen edellytysten selvittdminen ja toteaminen tapahtuisi
tapauskohtaisesti.

Euroopan ihmisoikeussopimuksen mukaan jokaisella on oikeus kohtuullisen ajan kuluessa
oikeudenmukaiseen ja julkiseen oikeudenkdyntiin laillisesti perustetussa riippumattomassa ja
puolueettomassa tuomioistuimessa silloin, kun pédtetddn hidnen oikeuksistaan ja
velvollisuuksistaan (6 artiklan 1 kohta). Riita-asioissa Euroopan ihmisoikeustuomioistuin on
hyviksynyt kuulutustiedoksiannon vaihtoehtoisena tiedoksiantotapana silloin, kun toisen
asianosaisen tavoittaminen muutoin ei ole mahdollista. Tiedoksiantomenettely on jérjestettava
siten, ettd oikeudenkdynti voidaan aloittaa ja saada paatokseen my0s silloin, kun vastaajaa ei
ole mahdollista tavoittaa. Kuulutustiedoksiannolla ei kuitenkaan saada tuomioistuimen mukaan
tehdd tyhjiksi vastaajan oikeutta tulla kuulluksi, ja siksi vastaajalla on oltava mahdollisuus
riitauttaa kuulutustiedoksianto myohemmin (ks. Karakaya v. Turkki, 2014, kohdat 76-84).
Oikeudenkédymiskaaressa yksipuolisen tuomion takaisinsaannista sdddetty toteuttaa viimeksi
mainittua edellytysté tavoittamattoman vastaajan oikeuksiin paésysta.
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Ilmoituksen, varoituksen tai haasteen tekijilla on tarve saada asiansa asianmukaisesti ja ilman
aiheetonta viivytystd kasiteltdviksi tuomioistuimessa. Euroopan ihmisoikeustuomioistuin on
tulkinnut, ettd oikeudenmukaisen oikeudenkdynnin muodostaa oikeus pédstd tuomioistuimeen
sekd tuomioistuimelle ja oikeudenkdyntimenettelylle asetetut vaatimukset. Oikeudenkédynnin
asianosaisilla on oikeus tuomioistuimeen paasyn liséksi saada ratkaisu késiteltdvassa asiassa ja
tosiasiallinen pédsy oikeuksiinsa. Télloin olennaista on tuomioistuinmenettelyn tehokkuus ja
onnistunut tdytintoonpano. Tiedoksiannon vastaanottajan tavoittamattomuus voi muodostua
kantajan oikeuksiin pddsyn ndkokulmasta kestdmattomaiksi, mitd ongelmaa ehdotuksilla
pyritddn ratkaisemaan viimesijaisesti kiytettdviksi tulevan kuulutusmenettelyn avulla.

Perustuslakivaliokunnan mukaan tiedoksiannolla on olennainen vaikutus sithen, miten
asianosaisen oikeus oikeudenmukaiseen oikeudenkdyntiin toteutuu (PeVL 9/2010 wp).
Valiokunnan mukaan oikeusturvanikokohdat edellyttivit, ettd tiedoksianto toteutetaan siten,
ettd vastaanottaja saa oikeuksiensa kéyttdmiseksi tarvitsemansa tiedot selkedsti, hénelle
ymmaérrettdvind ja riittdvin ajoissa (PeVL 5/2016 vp). Valiokunta on pitdnyt
kuulemismahdollisuuden varaamista erityisesti tuomioistuinmenettelyissd varsin olennaisena
oikeusturvan takeena, josta voidaan poiketa vain hyvin painavista syistd. Tallaisena perusteena
valiokunta on pitdnyt esimerkiksi sitd, ettd henkild pysyttelee tavoittamattomissa (PeVL
13/2003 vp). Mikili tuomioistuimen ratkaistavana olevassa asiassa on kysymys merkittavasti
puuttumisesta henkilon useisiin perusoikeuksiin, kuulemismahdollisuuden varaamisen
poikkeuksia ei ole pidetty lainkaan hyvéksyttdvind (PeVL 8/2004 vp, s. 3).

Edelld mainitun perustuslakivaliokunnan kéytdnnon arvioinnin kannalta merkityksellistd on,
ettd esityksessd ehdotettu kuulutusmenettely on rajattu tiettyihin laissa tarkoitettuihin
tapauksiin, joissa kuulutustiedoksiannon kéyttimisen edellytyksistd viimesijaisena keinona
tulisi varmistua tapauskohtaisesti. Taho, jota vastaan on annettu yksipuolinen tuomio, voisi
ehdotuksissa tarkoitetuissa tapauksissa hakea takaisinsaantia kirjallisesti 30 pdivén kuluessa
siitd, kun tdma on todisteellisesti saanut tiedon yksipuolisesta tuomiosta. Jos tdytdntdonpano
peruutetaan tuomion kumoamisen tai muuttamisen vuoksi, hakijan on korvattava vastaajalle
taytdntdonpanosta ja sen peruuttamisesta aiheutunut vahinko.

12.6 Johtopaiitos

Edelld  mainituilla  perusteilla  lakiehdotukset = voidaan  Kkésitelld  tavallisessa
lainsddtdmisjarjestyksessa.

Edellé esitetyn perusteella annetaan eduskunnan hyviaksyttaviksi seuraavat lakiehdotukset:
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Lakiehdotukset

Laki

asuinhuoneiston vuokrauksesta annetun lain muuttamisesta

Eduskunnan paatoksen mukaisesti

kumotaan asuinhuoneiston vuokrauksesta annetun lain (481/1995) 5 §:n 2 momentti, 12 §:n 4
momentti, 28 § ja 54 §:n 3 ja 4 momentti,

muutetaan 2 §:n 1 momentti, 4 §:n 2 momentti, 6 §:n 1 ja 2 momentti, 8, 13, 14 ja 18 §, 20
§:n 2 momentti, 22 §, 24 §:n otsikko, 27 §, 29 §:n 2 momentti, 30 §:n 2 momentti, 31 §:n 1
momentti, 32 §, 37 §:n otsikon suomenkielinen sanamuoto, 39 §:n otsikko ja 1 momentti, 40
§:n 2 momentti, 41 §, 45 §:n 1 momentti, 46 §, 48 §:n 4 momentti, 52 §:n 1, 2 ja 4 momentti,
54 §:n otsikko, 55 §:n otsikko ja 1 momentti, 56 §:n 3 momentti, 61 §:n 1 momentin 5 ja 6 kohta
sekd 2 momentti, 62 §, 66 §:n 2 momentti, 68 §, 77 §:n 1 ja 3 momentti sekd 89 §:n 1 ja 2
momentti, sellaisina kuin niistd ovat 27 § osaksi laeissa 1038/2003 ja 790/2020, 32 § osaksi
laissa 606/2001 ja 41 § laissa 234/2002, seka

lisdtddn lakiin uusi 5 a, 13 a—13 d, 17 aja 26 a §, 34 §:44n uusi 4 momentti, jolloin nykyinen
4 momentti siirtyy 5 momentiksi, lakiin uusi 46 a ja 46 b §, 54 §:44n uusi 6 momentti, 61 §:n 1
momenttiin uusi 7 kohta ja 66 §:44n uusi 3 momentti seké lakiin uusi 68 a § seuraavasti:

2§
Soveltamisalan rajoitukset

Tétd lakia ei sovelleta sopimukseen, jolla huoneisto vuokrataan toiselle kaytettdvéksi
lyhytaikaiseen ja tilapdiseen asumiseen.

43§
Vuokrasopimuksen kesto

Maéérdaikainen vuokrasopimus paittyy sen voimassaoloajan umpeuduttua. Toistaiseksi
voimassa oleva vuokrasopimus ja my6s mddrdaikainen vuokrasopimus pddttyvét timan lain
nojalla sopimuksen irtisanomisen, purkamisen tai lakkaamisen Johdosta taikka sopimalla sen
padttymisestd. Jos on sovittu, ettd Vuokrasoplmus on aluksi voimassa maaraa]an Ja sen jélkeen
toistaiseksi, vuokrasuhde voidaan irtisanoa péittymédn aikaisintaan miédrdajan lopussa.
Irtlsanomlsajasta sdddetddn 52 §:ssé.

5a§
Kirjallisen muodon tdyttdminen sdhkéisesti

Tassd laissa kirjallisena sopimuksena, ilmoituksena tai varoituksena pidetdén myos sellaista
sdahkoistd sopimusta, ilmoitusta tai varoitusta, joka on yleisesti tallennettavissa ja
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toisinnettavissa olevassa sdhkoisessd muodossa kéyttdtarkoituksensa kannalta asianmukaisen
ajan.

68§
Kohtuuttoman sopimusehdon ja vahingonkorvauksen sovittelu

Sopimuksen sovittelusta sdddetddn varallisuusoikeudellisista oikeustoimista annetun lain
(228/1929) 36 §:ssd ja kuluttajansuojalain (38/1978) 4 luvussa. Huoneenvuokrasopimuksen
vuokran midrdd ja sen madrdytymistd koskevan ehdon sovitteluun sovelletaan myds, mitd
tdmén lain 3 luvussa sdéddetdan.

Kuluttajan ja elinkeinonharjoittajan vélisen huoneenvuokrasopimuksen vuokran méarad ja
sen madrdytymistd koskevan ehdon sovitteluun sovelletaan kuitenkin vain, mité
kuluttajansuojalain 4 luvussa ja timén lain 29 §:n 2 momentissa sdddetddn, jos ehtoa ei ole
erikseen neuvoteltu eiké sitd ole laadittu selkedsti ja ymmarrettavésti.

83§
Vakuus asuinhuoneiston vuokrasuhteessa

Vakuus, joka asetetaan sen varalle, ettd sopijapuoli ei tdytd velvoitteitaan, kattaa kaikki
vuokrasuhteesta seuraavat velvoitteet, jollei muuta ole sovittu. Jos vakuutta ei sovitussa ajassa
aseteta, on sopijapuolella, jonka hyviksi vakuus on sovittu asetettavaksi, oikeus purkaa
sopimus. Oikeutta purkaa sopimus ei kuitenkaan ole, jos vakuus on asetettu ennen
purkamisilmoituksen tiedoksisaamista.

Vakuus on palautettava tai vapautettava taikka sen pidéttimisestd on annettava kirjallinen
ilmoitus viipymatta ja viimeistddn 14 pdivin médridajassa vuokrasopimuksen padttymisesta tai
sen jilkeen tapahtuneesta hallinnan luovuttamisesta. Jos vakuuden palauttamiselle tai
vapauttamiselle taikka ilmoituksen antamiselle on perustellusta syysté johtuva este, on mainittu
toimenpide tehtdvd viipymaittd ja viimeistddn 14 péivin midrdajassa téllaisen esteen
poistumisesta. Ilmoituksesta on kéytdvd ilmi vakuudella katettavan saatavan peruste sekd
kohtuudella vaadittavalla tavalla tehty arvio sen maérésta.

Vakuudesta pidétettdva osuus saa vastata enintdin saatavan maarad tai 2 momentin mukaisesti
ilmoitettua arviota sen mééréstd. Jos vakuus on talletettu vuokravakuustilille, sen saa kuitenkin
piddttdd kokonaan siihen saakka, kunnes saatavan méérd on selvinnyt.

Vakuuden asettaneella on oikeus saada vuokranantajalta korvaus siitd vahingosta, joka
hénelle on aiheutunut aiheettomasta vakuuden kokonaan tai osittain piddttdmisestd tai
vapauttamatta jittimisestd, paitsi jos vuokranantaja osoittaa, ettei pidittdiminen tai
vapauttamatta jattdminen ole aiheutunut vuokranantajan viaksi luettavasta syysté,
laiminly6nnisté tai muusta huolimattomuudesta.

Ehto, jonka mukaan sopijapuolen on annettava suurempi kuin kolmen kuukauden vuokran
madrdd vastaava vakuus, on mititdn. Samoin mititon on ehto, jolla rajoitetaan vakuuden
asettajalle timén pykéldn mukaan kuuluvaa oikeutta tai laajennetaan vakuuden saajan oikeutta
taikka rajoitetaan vakuuden asettajan oikeutta vahingonkorvaukseen tai korkolain (633/1982) 4
§:n 1 momentin mukaan méardytyvain viivastyskorkoon.

13§

Yleissddnnokset tiedoksiantovelvollisuuden tayttimisestd
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Tassd laissa tarkoitetut ilmoitukset voidaan antaa tiedoksi postitse kirjeelld vastaanottajan
tavallisesti kdyttiméén postiosoitteeseen.

Jos sopijapuolet ovat yksilollisesti ja kirjallisesti sopineet vuokrasuhteessa kiytettdvéksi
tiedoksiantotavaksi sdhkdisen viestintdkanavan, saadaan ilmoitukset antaa tiedoksi ldhettdméalla
ne sovitussa viestintdkanavassa vastaanottajan ilmoittamaa viimeisintd yhteystietoa kéyttien
edellyttéen, ettd lahettdjd ei tiennyt eikd hénen olisi pitdnytkdédn tietdd, ettd vastaanottaja on
ikddntymisen, vamman tai muun néihin rinnastettavan syyn vuoksi estynyt kdyttimésté sovittua
sdhkdistd viestintdkanavaa.

Sopijapuolten on vuokrasuhteen aikana viipyméttd ilmoitettava postiosoitettaan ja sdhkoista
yhteystietoaan koskevista muutoksista.

Liahettdja on tayttanyt tiedoksiantovelvollisuutensa, jos tdmé on toimittanut tiedoksiannon 1
tai 2 momentissa sdddetylld tavalla eikd kirje palaudu léhettdjélle tai sdhkdisen viestin
lahettdmisen yhteydessd ole ilmeisté, ettd vastaanottaja ei ole saanut sitd. Jollei muuta néyteti,
tiedoksisaannin katsotaan tapahtuneen seitseméntend pidivanéd sen jdlkeen, kun ilmoitus on
annettu postin kuljetettavaksi, ja sovittua sdhkoistd viestintdkanavaa kéytettdessd kolmantena
pdivéna sen jilkeen, kun ilmoitus on ldhetetty.

Jollei toisin ole sovittu, ilmoitus, joka koskee kahta tai useampaa sopijapuolta yhteisesti,
saadaan antaa tiedoksi yhdelle yhteisvastuullisista sopijapuolista. Ilmoituksen vastaanottaneen
tulee antaa tieto ilmoituksesta muille yhteisvastuullisille sopijapuolille.

Tamén lain 54, 66 ja 77 §:ssd tarkoitettuihin ilmoituksiin sekd 62 §:ssd tarkoitettuun
varoitukseen sovelletaan 13 a §:44.

13a§
Erityissddnnékset tiedoksiantovelvollisuuden tdyttdmisestd

Tamaén lain 54, 66 ja 77 §:ssé tarkoitetut ilmoitukset sekd 62 §:sséd tarkoitettu varoitus on
annettava tiedoksi todisteellisesti. Ilmoitus tai varoitus katsotaan annetuksi tiedoksi
todisteellisesti myds silloin, kun sen tiedoksiannossa on noudatettu, mitd haasteen
tiedoksiannosta saddetaan.

Lihettdja on tdyttinyt 1 momentissa tarkoitettua ilmoitusta tai varoitusta koskevan
tiedoksiantovelvollisuutensa my0s silloin, kun timé on toimittanut sdhkdisen tiedoksiannon 13
§:n 2 ja 4 momentissa sdddetylld tavalla sekd lisdksi ldhettdnyt toisessa, yksilollisesti ja
kirjallisesti sovitussa sidhkodisessd viestintikanavassa vastaanottajan ilmoittamaa viimeisinté
yhteystietoa kdyttden viestin tiedoksiannon saatavilla olosta (herdteviesti), eikd heréteviestin
lahettdmisen yhteydesséd ole ilmeisté, ettd vastaanottaja ei ole saanut sitd. Sopijapuolten on
vuokrasuhteen aikana viipymaéttd ilmoitettava heréteviestin ldhettdmiseksi tarvittavaa
yhteystietoa koskevista muutoksista. Jollei muuta néytetd, ilmoituksen ja varoituksen
tiedoksisaannin katsotaan tapahtuneen kolmantena péivdnd sen jidlkeen, kun heréiteviesti on
lahetetty vastaanottajalle.

Jollei toisin ole sovittu, ilmoitus, joka koskee kahta tai useampaa vuokranantajaa yhteisesti,
saadaan antaa tiedoksi yhdelle vuokranantajista. [lmoituksen vastaanottaneen tulee antaa tieto
siitd muille vuokranantajille.

Sopimusehto, jonka mukaan 1 momentissa tarkoitettu ilmoitus tai varoitus voidaan antaa
tiedoksi jollain muulla kuin tissd pykaldssé taikka 13 b tai 13 ¢ §:ssé tarkoitetulla tavalla, on
mitéton.

13b§

Tiedoksianto tuntemattomalle vuokralaiselle
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Jos ei tiedetd, kuka vuokralainen on, téssi laissa tarkoitettu ilmoitus ja varoitus voidaan antaa
vuokralaiselle tiedoksi julkaisemalla se virallisessa lehdessd ja lisdksi toimittamalla siitd
viipyméttd tiedonanto huoneistoon, jota vuokrasuhde koskee. Ilmoituksen tai varoituksen
katsotaan tulleen talloin vuokralaisen tietoon lehden ilmestymispdivana.

13¢§
Tiedoksianto ulkomaille

Jos ilmoituksen tai varoituksen tiedoksi antaminen muualla kuin Euroopan talousalueeseen
kuuluvassa valtiossa oleskelevalle vuokralaiselle ja vuokranantajalle, jonka osoite on tiedossa,
ei ole mahdollista siten kuin 13 tai 13 a §:ssd taikka haasteen tiedoksi antamisesta sdddetéén,
ilmoitus ja varoitus voidaan antaa tiedoksi julkaisemalla se virallisessa lehdessé ja toimittamalla
siitd viipymadttd tiedonanto sellaiseen sdhkoiseen viestintikanavaan tai yhteystietoon, jota
tiedoksiannon kohteen tiedetdén kéyttdvdn. Jos tiedoksiannon kohde on vuokralainen,
tiedonanto tulee aina toimittaa viipyméittdi myoOs huoneistoon, jota vuokrasuhde koskee.
Ilmoituksen tai varoituksen katsotaan tillin tulleen vastaanottajan tietoon lehden
ilmestymispéivana.

13d§
Hddtod koskevan haasteen tiedoksianto ulkomaille

Haaste vuokralaisen héétdmisestd voidaan antaa tiedoksi muualla kuin Euroopan
talousalueeseen kuuluvassa valtiossa oleskelevalle vuokralaiselle, jonka osoite on tiedossa,
noudattaen, mitd oikeudenkdymiskaaren 11 luvun 9 §:ssé sdddetddn, jos tiedoksianto ei ole
muuten mahdollinen. T&ll6in mainitun luvun 10 §:ssd tarkoitettu ilmoitus on viipymétta
toimitettava huoneistoon, jota vuokrasuhde koskee, sekd sellaiseen sdhkoiseen
viestintdkanavaan tai yhteystietoon, jota vuokralaisen tiedetédén kayttavan.

14 §
Virka-apu

Vuokranantajalla ja hinen edustajallaan on oikeus saada tarpeellista virka-apua poliisilta, jos
22 §: mukainen paédsy huoneistoon estetién.

Vuokralaisella on oikeus saada tarpeellista virka-apua poliisilta, jos vuokranantaja ilmeisen
oikeudettomasti estdd vuokralaista kdyttimastd hénelle vuokrasopimuksen tai tidmén lain
mukaan kuuluvaa oikeutta.

2 luku
Asuinhuoneiston kiytto, kunto ja kunnossapito
17a§
Ilmoittamisvelvollisuus huoneistossa asuvista henkildistd
Jos vuokralainen kéyttdd asuinhuoneistoa yhteisend asuntona muiden henkildiden kanssa,

hénen on kirjallisesti ilmoitettava vuokranantajalle asukkaiden lukumaiéré ja 17 §:ssé tarkoitettu
peruste heiddn oikeudellensa asua huoneistossa vuokrasuhteeseen liittyvien oikeuksien ja
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velvollisuuksien valvontaa sekd vastuiden toteuttamista varten. Téysi-ikdisistd asukkaista on
lisdksi ilmoitettava heidén nimensé, syntymaaikansa ja yhteystietonsa.

Jos tietoa muista asukkaista ei ole annettu vuokrasopimuksen tekemisen yhteydessd, 1
momentissa tarkoitettu ilmoitus on annettava viipymattd sen jilkeen, kun vuokralainen on
saanut huoneiston hallintaansa, ja timén jilkeen aina, kun huoneistoon muuttaa uusi asukas. Jos
ilmoitettu asukas muuttaa pois huoneistosta, my0s téstd on viipymaétta ilmoitettava kirjallisesti
vuokranantajalle.

18 §
Asuinhuoneiston luovutus viliaikaisesti toisen kdytettdviksi

Vuokralainen saa enintdén kahdeksi vuodeksi luovuttaa koko asuinhuoneiston toisen
kaytettdviksi asumiseen, jos hén tydnsd, opintojensa, sairauden tai muun vastaavan syyn takia
tilapdisesti oleskelee toisella paikkakunnalla tai luovuttamiseen on muu erityinen syy eikd
vuokranantajalla ole perusteltua syyta vastustaa luovutusta.

Vuokralaisen on viimeistddn kuukautta ennen huoneiston kdyton viliaikaista luovutusta
kirjallisesti ilmoitettava vuokranantajalle luovutuksesta ja sen sovitusta tai todennikoisesté
kestoajasta seké siitd, kenelle huoneisto luovutetaan. Jollei vuokranantaja hyviksy luovutusta,
hdnen on 14 pidivin kuluessa ilmoituksen saatuaan saatettava vastustamisensa peruste
tuomioistuimen tutkittavaksi. Jos tuomioistuin hyviksyy vastustamisen perusteen, sen on
kiellettava luovutus. Jos tuomioistuin hylkdd vuokranantajan kanteen, se, ettd vuokranantaja
hakee ratkaisuun muutosta, ei estd huoneiston viliaikaista luovuttamista toisen kéytettavéksi.

Miti tésséd pykéldssa sdddetddn, ei kuitenkaan sovelleta tydsuhdeasuntoon.

20 §

Asuinhuoneiston kunto ja sen puutteellisuus

Jos huoneisto ei vuokrasuhteen alkaessa ole vaadittavassa tai sovitussa kunnossa tai
vuokrasuhteen aikana muusta syystd kuin vuokralaisen laiminlyonnin tai huolimattomuuden
takia tulee puutteelliseen kuntoon ja vuokranantaja on vastuussa huoneiston kunnosta,
vuokralaisella on oikeus purkaa vuokrasopimus, jos puutteellisuudella on olennainen merkitys
eikd vuokranantaja ilmoituksen saatuaan viivytyksettd tai sovitussa ajassa huolehdi
puutteellisuuden poistamisesta taikka puutteellisuutta ei voida korjata. Jos vuokranantaja
laiminly6 puutteellisuuden korjauksen, vuokralainen saa vuokrasopimuksen purkamisen sijasta
korjata puutteellisuuden vuokranantajan kustannuksella paitsi, jos puutteellisuus johtuu
rakennuksen keskenerdisyydestd tai viranomainen on kieltinyt huoneiston kayttdmisen.
Vuokralaisen on huolehdittava siitd, ettd puutteellisuuden korjauksesta vuokranantajalle
aiheutuvat kustannukset pysyvét kohtuullisina.

22 §
Vuokranantajan oikeus pddstd asuinhuoneistoon

Vuokranantajalla ja hénen edustajallaan on oikeus pédstd huoneistoon, kun se on tarpeellista
huoneiston kunnon ja hoidon valvomista tai huoneistossa suoritettavaa korjaus- ja muutostyota
tai hoitotoimenpidettd taikka niiden valvomista varten. Lisdksi vuokranantajalla ja hénen
edustajallaan on oikeus pééstd huoneistoon ja esitelld sitéd, jos huoneisto on tarkoitus myyda tai
se on uudelleen vuokrattavissa.
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Kéynti huoneistossa on jérjestettdvd vuokranantajalle tai hdnen edustajalleen ja vuokralaiselle
sopivana aikana, jollei asian kiireellisyys tai laatu sité esté.

Jos sopivaa aikaa ei saada sovittua vuokralaisesta johtuvasta syystd ja hidnelle on varattu
riittdvasti aikaa vastata asiassa, kdynti huoneistossa voidaan toteuttaa kohtuullisen ajan kuluttua
vastausajan paittymisestd edellyttiden, ettd kiyntiajankohdasta on ilmoitettu vuokralaiselle
etukiteen.

Jos huoneistossa kiydddn muuna kuin vuokralaisen kanssa sovittuna ajankohtana,
huoneistoon on kidynnin yhteydessa jitettdva ilmoitus, josta kdy ilmi kdynnin syy, ilmoituksen
jattdjan nimi ja kdynnista lisdtietoja antavan tahon yhteystiedot.

Vuokranantajan ja hdnen edustajansa oikeudesta saada poliisilta virka-apua sdddetddn 14
§:ssd.

24 §

Vuokralaisen ilmoittamisvelvollisuus huoneiston vahingoittumisesta ja puutteellisuudesta

26a§
Tupakointikielto

Poltettavaksi tai muutoin kuumennettavaksi tarkoitetun tupakkatuotteen kéayttdminen
huoneiston sisétiloissa, huoneistoon kuuluvalla parvekkeella taikka muussa huoneistoon
liittyvéssd yksityisessd sisd- tai ulkotilassa on kiellettyd. Vuokranantaja voi kuitenkin antaa
luvan tupakkatuotteen kayttdmiseen niissd tiloissa edellyttden, ettdi muu lainsdddanto,
viranomaisen antama maérays tai yhtidjarjestyksen méérdys ei sitd kielld tai esté.

Mitd 1 momentissa sdddetddn tupakkatuotteen kayttdmisestd, koskee myds tupakkalain
(549/2016) 73 §:ssé tarkoitettujen tuotteiden polttamista ja kayttdmista.

27§
Vuokran mddrdytyminen

Vuokra mairaytyy sen mukaan, mité siitd on sovittu, jollei tisti tai muusta laista muuta johdu.

Jos vuokran tarkistamisesta on sovittu siten, ettd vuokranantaja saa vuokrasuhteen aikana
yksipuolisesti mééritd vuokran korotuksen ajankohdan tai maérén, téllainen sopimusehto on
mitdtdn, jos ei ole myds sovittu perusteesta, jonka mukaan vuokraa sopimussuhteen aikana
saadaan korottaa. Jos vuokranantaja haluaa korottaa wvuokraa, tdméin on ilmoitettava
korotuksesta, uudesta vuokrasta ja korotuksen voimaantuloajankohdasta vuokralaiselle
kirjallisesti. Korotettu vuokra tulee voimaan aikaisintaan kuukauden kuluttua ilmoituksen
tekemisti ldhinnd seuraavan vuokranmaksukauden alusta, eikd sitd saa perid takautuvasti.
Vuokranantajan on vuokralaisen pyynnostd annettava tdlle maksutta ja viipyméttd tiedot
korotuksen perusteesta ja uuden vuokran laskutavasta.

Mitd 2 momentissa sdddetddn, ei sovelleta veteen, sdhkoon tai muuhun vuokrasuhteeseen
liittyvadn kayttokorvaukseen, jos niiden korvaamisesta vuokranantajalle ja korvauksen
madrdytymisestd on sovittu. Jos korvaus méadrdytyy kulutuksen tai kayton perusteella,
vuokranantajan on korvauksen perimisen yhteydessd ilmoitettava vuokralaiselle tiedot
kulutuksesta tai kdytostd sekd mahdollisuuksien mukaan muista korvauksen perusteista.
Vuokranantajan on ilmoitettava vuokralaiselle korvauksen méédrdytymisen perusteen
muuttumisesta viipymaétta.
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Sind aikana, kun asuinhuoneistoon sovelletaan aravarajoituslain (1190/1993) tai vuokra-
asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta annetun lain (604/2001) sddnnoksié
vuokran madrityksestd, vuokran suuruuteen ja siitd annettaviin tietoihin on tdmén luvun
saannoksisti sovellettava timin pykéldn 1 momenttia, 27 a ja 29 §:44, 30 §:n 1 momenttia seka
31 ja 32 §:44 ja lisdksi, mité siitd mainituissa laeissa tai niiden nojalla sédddetdan.

29 §

Vuokran kohtuullisuuden selvittdminen

Vuokranantaja ei saa irtisanoa vuokrasopimusta siné aikana, kun vuokran kohtuullisuus on
vuokralaisen vaatimuksesta kirdjdoikeuden tutkittavana.

30§

Vuokran muuttaminen tuomioistuimessa

Tuomioistuin voi vuokranantajan vaatimuksesta harkintansa mukaan korottaa vuokraa tai
muuttaa vuokran madrdytymistd koskevaa ehtoa, jos vuokraa tai vuokran madrdytymista
koskevaa ehtoa on varallisuusoikeudellisista oikeustoimista annetun lain 36 §:n nojalla
pidettdva kohtuuttomana.

318§
Vuokraa koskeva tuomioistuimen ratkaisu

Jos vuokran médraa tai vuokran madrdytymistd koskevaa ehtoa muutetaan, tuomioistuimen
on ratkaisussaan madrattava, mistd ajankohdasta muutettu vuokra tai vuokran méadrdytymisté
koskeva ehto tulee voimaan. Jos vuokran méérdd tai vuokran maérdytymisehtoa koskevaan
kéirdjaoikeuden ratkaisuun haetaan muutosta, vuokra kuitenkin maksetaan entisen suuruisena
sithen saakka, kunnes hovioikeuden ratkaisu on asiassa annettu, jollei toisin sovita.

32§
Arava- ja korkotukivuokra-asunnon vuokran korottaminen

Sind aikana, kun asuinhuoneistoon sovelletaan aravarajoituslain, vuokra-asuntolainojen ja
asumisoikeustalolainojen korkotuesta annetun lain tai vuokratalojen rakentamislainojen
lyhytaikaisesta korkotuesta annetun lain (574/2016) sddnnoksid vuokran mééarityksesta,
vuokranantajan on halutessaan korottaa vuokraa ilmoitettava korotuksesta, sen perusteesta ja
uudesta vuokrasta vuokralaiselle kirjallisesti. Korotettu vuokra tulee voimaan aikaisintaan
kahden kuukauden kuluttua ilmoituksen tekemistd ldhinnd seuraavan vuokranmaksukauden
alusta, eika sitd saa perid takautuvasti.

Mitd 1 momentissa sdddetddn, ei sovelleta veteen, sdhkoon tai muuhun vuokrasuhteeseen
liittyvddn kayttokorvaukseen, jos niiden korvaamisesta vuokranantajalle ja korvauksen
madrdytymisestd on sovittu. Jos korvaus médrdytyy kulutuksen tai kiyton perusteella,
vuokranantajan on korvauksen perimisen yhteydessd ilmoitettava vuokralaiselle tiedot
kulutuksesta tai kaytostd sekd mahdollisuuksien mukaan muista korvauksen perusteista.

185



Vuokranantajan on ilmoitettava vuokralaiselle korvauksen méérdytymisen perusteen
muuttumisesta viipymaétta.

34 §

Vuokran maksamisen ajankohta

Velvoittaessaan vuokralaisen muuttamaan pois huoneistosta kirdjédoikeus voi vuokranantajan
vaatimuksesta velvoittaa vuokralaisen suorittamaan vuokraa tuomion antopdivdd seuraavan
kuukauden loppuun saakka.

37§

Vuokranantajan ilmoittamisvelvollisuus

39§
Ulosottokaaren mukaisen myynnin vaikutus vuokrasuhteeseen

Ulosottokaaren (705/2007) mukaisella myyntitavalla myydyn kiinteiston ostajalla on oikeus
irtisanoa kiinteistoon kuuluvan huoneiston vuokrasopimus kuukauden kuluessa siitd, kun ostaja
otti kiinteiston hallintaansa, tai siitd myohemmastd ajankohdasta, kun ostaja sai sopimuksesta
tiedon, jollei myynnissé ole tehty ehtoa vuokrasopimuksen pysyvyydesti. Mitd edelld sdddetdan
kiinteistosti, koskee my0s tontinvuokraoikeutta seké sellaista vuokraoikeutta rakennuksineen,
joka voidaan myyda ulosottokaaren mukaisella myyntitavalla niin kuin kiinted omaisuus.

40 §

Asuinhuoneiston omistajanvaihdos moitekanteen tai lunastamisen johdosta

Oikeus purkaa vuokrasopimus on myos silld, joka yhti6jarjestyksen médrdyksen nojalla on
lunastanut huoneiston hallintaan oikeuttavat osakkeet, jos vuokrasopimus on tehty siné aikana,
kun lunastusoikeus oli voimassa tai lunastusoikeutta koskeva oikeudenkdynti oli vireilla.
Vuokrasopimus on télloin purettava kuukauden kuluessa osakkeiden Iunastamisesta tai
lunastusoikeutta koskevasta tuomioistuimen lainvoimaisesta ratkaisusta taikka siitd
myOhemmasté ajankohdasta, jolloin lunastaja sai sopimuksesta tiedon.

41§
Aravavuokra-asuntoa ja korkotukivuokra-asuntoa koskevat rajoitukset
Mitd ulosottokaaren mukaisesta myynnistd ja omistajanvaihdoksesta moitekanteen tai
lunastamisen johdosta sdddetddn 39 ja 40 §:ssé, ei sovelleta aravarajoituslain 2 §:ssé, vuokra-

asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta annetussa laissa tai vuokratalojen
rakentamislainojen lyhytaikaisesta korkotuesta annetussa laissa tarkoitettuun vuokra-asuntona
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kaytettdvadn huoneistoon sind aikana, jonka huoneisto on mainituissa laeissa tarkoitettujen
rajoitusten alainen.

45§
Vuokraoikeuden siirto perheenjdsenelle

Vuokralainen saa ilman vuokranantajan lupaa siirtdd vuokraoikeuden huoneistossa asuvalle
puolisolleen, perheeseen kuuluvalle lapselle tai jomman kumman puolison vanhemmalle, jos
perheenjésen, jolle vuokraoikeus siirretdédn, on vélittomaésti ennen siirtoa asunut huoneistossa
keskeytyksettd véhintdin vuoden ja jollei vuokranantajalla ole perusteltua syytd vastustaa
vuokraoikeuden siirtoa.

46 §
Vuokrasuhteen jatkuminen vuokralaisen kuoltua

Jos vuokralainen kuolee, vuokrasuhde pysyy voimassa entisin ehdoin, jollei jdljempéna toisin
sdddetd, ja vuokralaisen kuolinpesd on kuolleen vuokralaisen sijaan vastuussa vuokraehtojen
tayttdmisesta.

Jos vuokralainen oli vuokrannut huoneiston yksin eikd huoneistossa asunut vuokralaisen
kuollessa tdmédn 45 §:n 1 momentissa tarkoitettua perheenjédsentd, vuokrasuhde paittyy ilman
irtisanomista kahden kuukauden kuluttua sen kalenterikuukauden viimeisestd paivistd, jonka
aikana vuokranantaja on saanut tiedon vuokralaisen kuolemasta. Vuokranantajan tulee
vuokralaisen kuolemasta tiedon saatuaan viipyméttd pyrkid ilmoittamaan vuokrasuhteen
paittymisajankohta kuolinpesidlle tai jollekin sen osakkaista. Jollei ketddn kuolinpesin
osakkaista tavoiteta, vuokranantajan on viipymattd toimitettava padttymisajankohtaa koskeva
tiedonanto huoneistoon, jota vuokrasuhde koskee. Kuolinpesin, joka haluaa jatkaa
vuokrasuhdetta, on, ennen kuin vuokrasuhde tdmin momentin nojalla péittyy, kirjallisesti
ilmoitettava vuokranantajalle, ettd vuokrasuhdetta halutaan jatkaa.

Silld, joka oli vuokrannut huoneiston yhdessd kuolleen vuokralaisen kanssa, on oikeus
kuolinpesdn asemesta jatkaa vuokrasuhdetta. Sama oikeus vuokrasuhteen jatkamiseen on
vuokralaiselta jadneelld huoneistossa asuvalla perheenjisenelld. Vuokrasuhteen jatkamista
haluavan on kolmen kuukauden kuluessa vuokralaisen kuolemasta kirjallisesti ilmoitettava
vuokranantajalle, ettd vuokrasuhdetta halutaan jatkaa. Kun ilmoitus on tehty, kuolinpesén
vastuu vuokraehtojen tiyttimisestd pddttyy ja vastuu siirtyy jatkamisilmoituksen tehneelle.

Riippumatta siitd, mitd vuokrasuhteen kestosta tai irtisanomisajan alkamisesta on sovittu,
kuolinpesd voi aina sanoa sopimuksen irti niin kuin toistaiseksi voimassa olevasta
vuokrasopimuksesta sdddetddn. Jos vuokralainen oli vuokrannut huoneiston yhdessd toisen
kanssa, irtisanomisoikeus kuuluu kuolinpesille ja eloon jadneelle vuokralaiselle yhteisesti.
Kummallakin on myds oikeus irtisanoa sopimus omalta osaltaan.

Jos vuokranantaja haluaa vastustaa 2 tai 3 momentissa tarkoitettua vuokrasuhteen jatkamista,
hénelld tulee olla siihen perusteltu syy ja hinen tulee kuukauden kuluessa jatkamisilmoituksen
saatuaan saattaa vastustamisensa peruste tuomioistuimen tutkittavaksi. Vuokrasuhde jatkuu
oikeudenkdynnin aikana entisin ehdoin. Jos vuokranantajan kanne hyviksytddn,
tuomioistuimen on ratkaisussaan mainittava, milloin vuokrasuhde pidittyy, ja velvoitettava
vastaaja muuttamaan vuokrasuhteen paityttya.

462§

Vuokralaisen kuoltua huoneistoon jddnyt omaisuus

187



Jos huoneiston sisétiloihin, huoneistoon kuuluvalle parvekkeelle taikka muuhun huoneistoon
liittyvéén yksityiseen sisé- tai ulkotilaan on vuokrasuhteen péityttyd jadnyt omaisuutta, jonka
voidaan olettaa kuuluneen kuolleelle vuokralaiselle, vuokranantaja voi siirtdd omaisuuden
toisaalle. Vuokranantaja voi kuitenkin heti hévittdd jitteet. Jos edelld mainituissa tiloissa oleva
omaisuus kuuluu ilmeisesti muulle asukkaalle kuin kuolleelle vuokralaiselle eiké tdmé asukas
endd kdytd huoneistoa, kyseiseen omaisuuteen sovelletaan, mitd 68 a §:ssé sdédetdén.

Vainajan omaisuuden hoidosta ja haltuunotosta, kuolemantapauksesta ilmoittamisesta
oikeudelle ja toimitsijan maarddmisestd sdddetdén perintokaaren (40/1965) 18 luvun 3 ja 4 §:ssi.

Vuokranantajan tulee huolehtia kuolleen vuokralaisen 1 momentissa tarkoitetusta
omaisuudesta kuolinpesdn lukuun, kunnes se, joka perintokaaren sddnnésten nojalla on
oikeutettu ottamaan pesin omaisuuden haltuunsa tai jonka vastuulla pesin omaisuuden
hoitaminen on, ottaa omaisuuden vastaan. Vuokranantaja on vastuussa omaisuudelle tahallaan
tai huolimattomuudesta aiheuttamastaan vahingosta.

Kuolinpesén varoista on suoritettava vuokranantajalle asian selvittdmisestd ja omaisuudesta
huolehtimisesta aiheutuneet tarpeelliset kustannukset noudattaen, mitd pesénselvitysveloista
sdddetddn perintokaaren 21 luvun 1 §:ssé.

46 b §
Huoneistoon jddneen omaisuuden siirtyminen vuokranantajalle erityistilanteessa

Jos tuomioistuin ei voi miéritd perintdkaaren 18 luvun 4 §:sséd tarkoitettua toimitsijaa sen
vuoksi, ettei kukaan suostu tehtévién, ja toimitsijan méédrdédmisen edellytykset ovat muutoin
olemassa, tuomioistuin voi, jos se on tarpeen, vuokranantajan vaatimuksesta vireilld olevassa
toimitsijan madrddmistd koskevan asian yhteydessd méadritd, ettd timén lain 46 a §mn 1
momentissa tarkoitettu kuolleen vuokralaisen omaisuus siirtyy vastikkeetta vuokranantajalle.

Edelld 1 momentissa tarkoitetun méidrdyksen tarpeellisuutta harkitessaan tuomioistuimen on
otettava huomioon:

1) jadmistdomaisuuden mééri ja kokonaisarvo;

2) toimitsijan madrdamisen todennikoisyys kohtuullisessa ajassa; ja

3) muut kuin 1 ja 2 kohdassa tarkoitetut asiaan vaikuttavat seikat.

Tuomioistuimen on tdssd pykéldssa tarkoitettua maéraysti antaessaan otettava soveltuvin osin
huomioon, mitd 68 a §:n 4 ja 5 momentissa sdddetddn. Lisdksi vuokranantajalle asian
selvittdmisestd ja omaisuudesta huolehtimisesta aiheutuneet tarpeelliset kustannukset on
vaatimuksesta korvattava siten kuin 46 a §:n 4 momentissa sdddetaan.

48 §

Yhteiseldmdn tai yhteisen asumisen lopettamisen ja avioeron vaikutus huoneiston
vuokrasuhteeseen

Tuomioistuimen ratkaisu voidaan panna heti tidytdntoon, vaikka se ei ole saanut lainvoimaa,
jollei ratkaisussa ole toisin maérétty.

52§
Vuokrasopimuksen irtisanomisaika

Vuokrasopimuksen irtisanomisaika alkaa kulua sen kalenterikuukauden viimeisestd paivasta,
jonka aikana irtisanominen on suoritettu, jollei toisin sovita taikka tistd tai muusta laista muuta
johdu.
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Vuokranantajan irtisanoessa vuokrasopimuksen irtisanomisaika on neljd kuukautta, jos
huoneiston vuokrasuhde on vilittdmasti ennen irtisanomista kestényt yhtéjaksoisesti véhintddn
kaksi vuotta, ja muussa tapauksessa kolme kuukautta (vuokranantajan irtisanomisaika).

Ehto, jolla vuokranantajan irtisanomisaikaa lyhennetéédn tai vuokralaisen irtisanomisaikaa
pidennetédn, on mitdtdn. Samoin mitidtén on ehto, jonka mukaan irtisanomisaika voi alkaa
ensimmadisen kerran tietyn ajan kuluttua vuokrasuhteen alkamisesta.

54 §

Irtisanomisilmoitus

Irtisanomisilmoituksen tiedoksiannosta sdddetddn 13 a—13 d §:ssi.
55§
Vuokrasopimuksen irtisanominen tuomioistuimen luvalla

Tuomioistuin voi oikeuttaa vuokralaisen tai vuokranantajan irtisanomaan vuokrasopimuksen
2 tai 3 momentissa mainitulla erityiselld perusteella riippumatta siitd, mitd vuokrasuhteen
kestosta tai irtisanomisajan alkamisesta on sovittu.

56§

Vuokralaisen irtisanomissuoja toistaiseksi voimassa olevassa vuokrasuhteessa

Jos vuokralaisen kanne irtisanomisen julistamisesta tehottomaksi hyvéksytién, vuokrasuhde
jatkuu entisin ehdoin, jollei tuomioistuin vuokralaisen tai vuokranantajan vaatimuksesta toisin
pddtd. Jos kanne hylétdédn, tuomioistuimen on ratkaisussaan mainittava, milloin vuokrasuhde

irtisanomisen johdosta paittyy, ja velvoitettava vuokralainen muuttamaan vuokrasuhteen
paatyttya.

61§
Vuokranantajan oikeus purkaa vuokrasopimus

Vuokranantajalla on oikeus purkaa vuokrasopimus:

5) jos vuokralainen hoitaa huoneistoa huonosti;

6) jos vuokralainen huoneistossa rikkoo, mitd terveyden tai jarjestyksen siilyttdmiseksi on
sdddetty tai maaratty; tai

7) jos purkamiseen on muu erittdin painava syy.

Mitd 1 momentin 2—6 kohdassa sidddetdin huoneistosta, koskee myos vuokrasuhteen johdosta
vuokralaisen kéytdssé olevia kiinteiston tai rakennuksen yhteisié tiloja.



Varoitus purkamisoikeuden kéyttimisestd

Vuokranantaja ei saa purkaa vuokrasopimusta 61 §:n 1 momentin 3—7 kohdassa sididetylla
perusteella, ellei vuokranantaja ole antanut vuokralaiselle kirjallista varoitusta.

Varoituksen tiedoksiannosta sdddetdan 13 a—13 d §:ssé.

Jos vuokralainen varoituksen johdosta viivytyksettd tdyttdd velvollisuutensa tai oikaisu
muutoin tapahtuu, vuokranantajalla ei ole oikeutta vuokrasopimuksen purkamiseen.

Varoitusta ei kuitenkaan tarvita, jos purkamisperusteen aiheuttanut vuokralaisen menettely on
toistunut ja vuokralaiselle jo aikaisemmin menettelyn johdosta on annettu varoitus taikka jos
vuokralainen 61 §:n 1 momentin 4-7 kohdassa tarkoitetussa tapauksessa on menetellyt erittdin
moitittavalla tavalla.

66 §

Vuokrasopimuksen purkamisilmoitus

Purkamisilmoituksen tiedoksiannosta sdddetdan 13 a—13 d §:ssé.
Jollei purkamista ole suoritettu siten kuin tdssd pykéldssd sdddetddn, purkaminen on tehoton.

68 §
Muuttopdivd vuokrasopimuksen pddtyttyd
Muuttopdiva on vuokrasopimuksen péaattymispaiva.
68a§
Vuokrasuhteen pddtyttyd huoneistoon jddnyt omaisuus

Jos huoneiston sisétiloihin, huoneistoon kuuluvalle parvekkeelle taikka muuhun huoneistoon
liittyvéén yksityiseen sisé- tai ulkotilaan on vuokrasuhteen péityttyd jadnyt omaisuutta, jonka
voidaan olettaa kuuluvan huoneistossa asuneelle vuokralaiselle tai muulle asukkaalle, joka ei
endd kdytd huoneistoa eikd ota omaisuutta 2 momentissa sdddetyssd midrdajassa haltuunsa,
omaisuus siirtyy maérdajan kuluttua vastikkeetta vuokranantajalle. Vuokranantaja voi kuitenkin
heti hévittdd jatteet ja muun selvésti arvottoman omaisuuden, paitsi jos kyse on valokuvista,
asiakirjoista tai muista vastaavista esineista.

Edelld 1 momentissa tarkoitettu médrdaika on kuukausi siitd, kun vuokranantaja on
ilmoittanut vuokralaiselle omaisuudesta ja sen omistusoikeuden siirtymisesti. Jos ilmoitusta ei
saada toimitettua vuokralaiselle, médrdaika on neljd kuukautta siitd, kun vuokralainen jatti
huoneiston, tai, jos luotettavaa selvitystd tdstd ajankohdasta ei ole saatavilla, siitd, kun
vuokranantaja sai huoneiston haltuunsa.

Vuokranantajan tulee huolehtia omaisuudesta vuokralaisen lukuun, kunnes vuokralainen
vastaanottaa sen tai kun 2 momentissa sdddetty maérdaika on kulunut. Vuokranantaja on
vastuussa omaisuudelle tahallaan tai huolimattomuudesta aiheuttamastaan vahingosta.
Vuokralainen on velvollinen korvaamaan vuokranantajalle huolenpidosta ja havittimisesta
aiheutuneet tarpeelliset kustannukset.

Omistusoikeus omaisuuteen ei kuitenkaan siirry eiké omaisuutta saa jétteitd lukuun ottamatta
héavittda, jos muusta laista muuta johtuu taikka jos vuokranantaja tiesi tai hinen olisi pitdnyt
tietdd, ettd huoneistoa ei ole hylétty vapaaehtoisesti.

Mité tdssd pykéldssd sdddetddn, ei sovelleta 10ytotavaralain (778/1988) 4 §:n 1 momentissa
eikd mainitun lain 17 ja 18 §:ssi tarkoitettuun omaisuuteen.
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77§
Vuokrasuhteen jatkumisen ehdot

Jélleenvuokralaisen, joka haluaa kéyttdd oikeuttaan asuinhuoneiston vuokrasuhteen
jatkamiseen, on kirjallisesti ilmoitettava tistd vuokranantajalle viimeistdén kuukauden kuluessa
siitd, kun jdlleenvuokralainen on saanut tiedon ensivuokrasuhteen pééttymisperusteesta ja
ensivuokrasuhteen ehdoista. Ilmoitus on annettava vuokranantajalle tiedoksi 13 a §:ssd
sdddetylld tavalla. Vuokrasuhteet eivét péadty, ennen kuin edelld tarkoitettu médirdaika on
kulunut.

Jos tuomioistuin  hyvdksyy vuokranantajan kanteen vuokrasuhteen jatkamisen
vastustamisesta, tuomioistuimen on ratkaisussaan maéréttdvda, milloin jédlleenvuokralaisen
oikeus asua huoneistossa pdittyy, ja velvoitettava jilleenvuokralainen muuttamaan
huoneistosta.

89§
Tyo- tai virkasuhteen pddttymisen jdilkeiseltd ajalta suoritettavan vuokran suuruus

Jollei muuta ole sovittu ja jos vuokralainen ty0- tai virkasuhteen padtyttyd edelleen asuu
tyosuhdeasunnossa, vuokranantaja saa korottaa vuokran enintdén niin suureksi kuin yleisesté
asumistuesta annetun lain (938/2014) nojalla on vahvistettu paikkakunnalla kohtuullisiksi
enimmaisasumismenoiksi nelidmetriéd kohden.

Jos vuokranantaja haluaa korottaa vuokraa 1 momentin mukaisesti, vuokranantajan tulee
kirjallisesti ilmoittaa vuokralaiselle korotus, uusi vuokra ja korotuksen ajankohta, joka voi
aikaisintaan olla ilmoitusta seuraavan vuokranmaksukauden alku.

Tama laki tulee voimaan paivéana kuuta 20 .

Tatd lakia sovelletaan my0s ennen lain voimaantuloa tehtyihin asuinhuoneiston
huoneenvuokrasopimuksiin, jollei jaljempana toisin sdadeta.

Vuokranantajan on lain tultua voimaan ilmoitettava vuokralaiselle hinen 17 a §:ssd
tarkoitetusta velvollisuudestaan ilmoittaa muista huoneistossa asuvista henkiloisti. Jos tietoa
muista asukkaista ei ole annettu vuokrasopimuksen tekemisen yhteydessd, mainitun pykalidn 1
momentissa tarkoitettu ilmoitus on annettava ensimmadisen kerran viipyméttd sen jélkeen, kun
vuokralainen on saanut vuokranantajalta tiedon ilmoittamista koskevasta velvollisuudestaan.

Tamén lain 4 §:n 2 momenttia, 8 §:n 1 ja 5 momenttia, 27 §:44, 32 §:n 2 momenttia, 52 §:n 2
ja 4 momenttia sekd 68 §:44 ei sovelleta ennen tdmén lain voimaantuloa tehtyihin sopimuksiin,
jollei toisin sovita.

Ilmoitukseen, kehotukseen tai varoitukseen, joka on annettu tai lihetetty ennen timén lain
voimaantuloa, sovelletaan timén lain voimaan tullessa voimassa olleita sdannoksia.

Tamén lain voimaan tullessa vireilld ollut asuinhuoneiston huoneenvuokrasuhdetta koskeva
asia kisitellddn ja ratkaistaan tdmin lain voimaan tullessa voimassa olleita sddnndksid
noudattaen.
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Laki

liikehuoneiston vuokrauksesta annetun lain muuttamisesta

Eduskunnan pdatoksen mukaisesti

kumotaan liikehuoneiston vuokrauksesta annetun lain (482/1995) 43 §:n 3 ja 4 momentti,

muutetaan 5 §:n 1 ja2 momentti, 11 ja 12 §, 18 §:n 2 momentti, 20 ja 25 §, 26 §:n 1 momentti,
32 §:n otsikko ja 1 momentti sekd 2 momentin ruotsinkielinen sanamuoto, 33 §:n 2 momentti,
38 §:n 3 momentti, 43 §:n otsikko, 44 §:n 3 momentti, 49 § ja 53 §:n 2 momentti, sekd

lisdtddn lakiinuusi4 aja 11 a—11d §, 43 §:44n uusi 6 momentti sekd 53 §:44n uusi 3 momentti
seuraavasti:

4a§
Kirjallisen muodon tdyttdminen sdhkéisesti

Tassd laissa kirjallisena sopimuksena, ilmoituksena tai varoituksena pidetdén myos sellaista
sdahkoistd sopimusta, ilmoitusta tai varoitusta, joka on yleisesti tallennettavissa ja
toisinnettavissa olevassa sdhkdisessd muodossa kéyttotarkoituksensa kannalta asianmukaisen
ajan.

58§
Kohtuuttoman sopimusehdon ja vahingonkorvauksen sovittelu

Sopimuksen sovittelusta sdddetddn varallisuusoikeudellisista oikeustoimista annetun lain
(228/1929) 36 §:ssd ja kuluttajansuojalain (38/1978) 4 luvussa. Huoneenvuokrasopimuksen
vuokran mairdd ja sen madrdytymistd koskevan ehdon sovitteluun sovelletaan myds, mitd
tdman lain 25 ja 26 §:ssé sdddetédan.

Kuluttajan ja elinkeinonharjoittajan vélisen huoneenvuokrasopimuksen vuokran méirdi ja
sen madrdytymistd koskevan ehdon sovitteluun sovelletaan kuitenkin vain, mitd
kuluttajansuojalain 4 luvussa ja tdimén lain 25 §:n 2 momentissa sdddetdén, jos ehtoa ei ole
erikseen neuvoteltu eika sitd ole laadittu selkeésti ja ymmarrettavasti.

11§
Yleissddnndkset tiedoksiantovelvollisuuden tdyttimisestd

Tassd laissa tarkoitetut ilmoitukset voidaan antaa tiedoksi postitse kirjeelld vastaanottajan
tavallisesti kidyttiméaan postiosoitteeseen.

Jos sopijapuolet ovat nimenomaisesti sopineet vuokrasuhteessa kaytettdvaksi
tiedoksiantotavaksi sdhkoisen viestintdkanavan, saadaan ilmoitukset antaa tiedoksi ldhettdamalla
ne sovitussa viestintdkanavassa vastaanottajan ilmoittamaa viimeisinté yhteystietoa kéyttden.
Jos osapuolet eivit ole edellé tarkoitetulla tavalla sopineet sdhkoisestd viestintdkanavasta eikéd
toisin ole muutenkaan nimenomaisesti sovittu, ilmoitukset saadaan antaa tiedoksi sellaisessa
sidhkoisessd viestintdkanavassa, jota osapuolet ovat vuokrasuhteen aikana vakiintuneesti
kéyttineet keskindiseen viestintdén.
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Sopijapuolten on vuokrasuhteen aikana viipymattd ilmoitettava postiosoitettaan ja sdhkdistd
yhteystietoaan koskevista muutoksista.

Léahettdjd on tayttanyt tiedoksiantovelvollisuutensa, jos tdiméa on toimittanut tiedoksiannon 1
ja 2 momentissa sdddetylld tavalla eikd kirje palaudu ldhettdjélle tai sdhkdisen viestin
lahettdmisen yhteydessi ole ilmeistd, ettd vastaanottaja ei ole saanut sité. Jollei muuta néyteta,
tiedoksisaannin katsotaan tapahtuneen seitseméntend pdivand sen jilkeen, kun ilmoitus on
annettu postin kuljetettavaksi, ja sovittua sdhkoistd viestintdkanavaa kiytettdessd kolmantena
paivéni sen jilkeen, kun ilmoitus on ldhetetty.

Tamaén lain 43 ja 53 §:ssé tarkoitettuihin ilmoituksiin sekd 49 §:ssé tarkoitettuun varoitukseen
sovelletaan 11 a §:44.

11a§
Erityissddnnékset tiedoksiantovelvollisuuden tdyttamisestd

Tédmain lain 43 ja 53 §:ssd tarkoitetut ilmoitukset sekd 49 §:ssd tarkoitettu varoitus on
annettava tiedoksi todisteellisesti. Ilmoitus tai varoitus katsotaan annetuksi tiedoksi
todisteellisesti myds silloin, kun sen tiedoksiannossa on noudatettu, mitd haasteen
tiedoksiannosta saddetdan.

Lahettdjda on tdyttinyt 1 momentissa tarkoitettua ilmoitusta tai varoitusta koskevan
tiedoksiantovelvollisuutensa myds silloin, kun timé on toimittanut sdhkoisen tiedoksiannon 11
§:n 2 ja 4 momentissa sdddetylld tavalla sekd lisdksi ldhettdnyt toisessa, nimenomaisesti
sovitussa sdhkdisessd viestintdkanavassa vastaanottajan ilmoittamaa viimeisintd yhteystietoa
kayttden viestin tiedoksiannon saatavilla olosta (herdteviesti), eikd herdteviestin lahettdmisen
yhteydessi ole ilmeisté, ettd vastaanottaja ei ole saanut sitid. Sopijapuolten on vuokrasuhteen
aikana viipymattd ilmoitettava heréteviestin ldhettdmiseksi tarvittavaa yhteystietoa koskevista
muutoksista. Jollei muuta ndytetd, ilmoituksen ja varoituksen tiedoksisaannin katsotaan
tapahtuneen kolmantena paivana sen jilkeen, kun herdteviesti on ldhetetty vastaanottajalle.

Jollei toisin ole sovittu, ilmoitus, joka koskee kahta tai useampaa vuokranantajaa yhteisesti,
saadaan antaa tiedoksi yhdelle vuokranantajista. [lmoituksen vastaanottaneen tulee antaa tieto
siitd muille vuokranantajille.

Sopimusehto, jonka mukaan 1 momentissa tarkoitettu ilmoitus tai varoitus voidaan antaa
tiedoksi jollain muulla kuin tissd pykaldssé taikka 11 b tai 11 ¢ §:ssé tarkoitetulla tavalla, on
mitéton.

11b§
Tiedoksianto tuntemattomalle vuokralaiselle

Jos ei tiedetd, kuka vuokralainen on, tdssé laissa tarkoitettu ilmoitus ja varoitus voidaan antaa
vuokralaiselle tiedoksi julkaisemalla se virallisessa lehdessd ja lisdksi toimittamalla siitd
vilpymittd tiedonanto huoneistoon, jota vuokrasuhde koskee. Ilmoituksen tai varoituksen
katsotaan tulleen télldin vuokralaisen tietoon lehden ilmestymispdivéana.

11c§
Tiedoksianto ulkomaille

Jos ilmoituksen tai varoituksen tiedoksi antaminen muualla kuin Euroopan talousalueeseen
kuuluvassa valtiossa oleskelevalle vuokralaiselle ja vuokranantajalle, jonka osoite on tiedossa,
ei ole mahdollista siten kuin 11 tai 11 a §:ssé taikka haasteen tiedoksi antamisesta sdddetdan,
ilmoitus ja varoitus voidaan antaa tiedoksi julkaisemalla se virallisessa lehdessé ja toimittamalla
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siitd viipymadttd tiedonanto sellaiseen sidhkodiseen viestintikanavaan tai yhteystietoon, jota
tiedoksiannon kohteen tiedetdén kayttdvan. Jos tiedoksiannon kohde on wvuokralainen,
tiedonanto tulee aina toimittaa viipyméttd myds liikehuoneistoon, jota vuokrasuhde koskee.
Ilmoituksen tai varoituksen katsotaan tilldin tulleen vastaanottajan tietoon lehden
ilmestymispéivana.

11d§
Hddtod koskevan haasteen tiedoksianto ulkomaille

Haaste vuokralaisen héétdmisestd voidaan antaa tiedoksi muualla kuin Euroopan
talousalueeseen kuuluvassa valtiossa oleskelevalle vuokralaiselle, jonka osoite on tiedossa,
noudattaen, mitd oikeudenkdymiskaaren 11 luvun 9 §:ssé sdddetddn, jos tiedoksianto ei ole
muuten mahdollinen. T&alloin mainitun luvun 10 §:ssd tarkoitettu ilmoitus on viipymaétta
toimitettava huoneistoon, jota vuokrasuhde koskee, sekd sellaiseen sdhkodiseen
viestintdkanavaan tai yhteystietoon, jota vuokralaisen tiedetddn kayttavan.

12§
Virka-apu

Vuokranantajalla ja timén edustajalla on oikeus saada tarpeellista virka-apua poliisilta, jos 20
§:n mukainen padsy huoneistoon estetdin.

Vuokralaisella on oikeus saada tarpeellista virka-apua poliisilta, jos vuokranantaja ilmeisen
oikeudettomasti estidd vuokralaista kiyttdmasta tille vuokrasopimuksen tai timén lain mukaan
kuuluvaa oikeutta.

18 §

Liikehuoneiston kunto ja sen puutteellisuus

Jos huoneisto ei vuokrasuhteen alkaessa tai kestdessé ole vaadittavassa tai sovitussa kunnossa
ja vuokranantaja on vastuussa siitd, vuokralaisella on oikeus purkaa vuokrasopimus, jos
puutteellisuudella on olennainen merkitys eikd vuokranantaja ilmoituksen saatuaan
viivytyksettd huolehdi puutteellisuuden poistamisesta taikka puutteellisuutta ei voida korjata.
Jos vuokranantaja laiminlyd vuokranantajalle kuuluvan korjauksen, vuokralainen saa
vuokrasopimuksen purkamisen sijasta korjata puutteellisuuden vuokranantajan kustannuksella
paitsi, jos puutteellisuus johtuu rakennuksen keskenerdisyydesté tai viranomainen on kieltanyt
huoneiston kéyttdmisen. Vuokralaisen on huolehdittava siitd, ettd puutteellisuuden
korjaamisesta vuokranantajalle aiheutuvat kustannukset pysyvét kohtuullisina.

20§
Vuokranantajan oikeus pddstd litkehuoneistoon

Vuokranantajalla ja tdimén edustajalla on oikeus piéstéd huoneistoon, kun se on tarpeellista
huoneiston kunnon ja hoidon valvomista tai huoneistossa suoritettavaa korjaus- ja muutostyoti
tai hoitotoimenpidettd taikka niiden valvomista varten. Lisdksi vuokranantajalla ja tdmén
edustajalla on oikeus pééstd huoneistoon ja esitelld sitd, jos huoneisto on tarkoitus myyda tai se
on uudelleen vuokrattavissa.
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Kéynti huoneistossa on jarjestettdva vuokranantajalle tai tdimén edustajalle ja vuokralaiselle
sopivana aikana, jollei asian kiireellisyys tai laatu sité esté.

Jos sopivaa aikaa ei saada sovittua vuokralaisesta johtuvasta syystd ja télle on varattu
riittdvasti aikaa vastata asiassa, kdynti huoneistossa voidaan toteuttaa kohtuullisen ajan kuluttua
vastausajan paittymisestd edellyttiden, ettd kiyntiajankohdasta on ilmoitettu vuokralaiselle
etukiteen.

Jos huoneistossa kiydddn muuna kuin vuokralaisen kanssa sovittuna ajankohtana,
huoneistoon on kidynnin yhteydessa jitettdva ilmoitus, josta kdy ilmi kdynnin syy, ilmoituksen
jattdjan nimi ja kdynnista lisdtietoja antavan tahon yhteystiedot.

Vuokranantajan ja timén edustajan oikeudesta saada poliisilta virka-apua sdddetddn 12 §:ssé.

258§
Vuokran kohtuullisuuden selvittdminen.

Vuokranantaja tai vuokralainen, joka pitdd vuokraa tai vuokran madrdytymistd koskevaa
ehtoa kohtuuttomana, voi saattaa sen kohtuullisuuden tuomioistuimen tutkittavaksi. Vaatimusta
vuokran kohtuullisuuden tutkimiseksi ei voida panna vireille endd vuokrasuhteen péityttyé.

Vuokranantaja ei saa irtisanoa vuokrasopimusta sinéd aikana, kun vuokran kohtuullisuus on
vuokralaisen vaatimuksesta kérdjaoikeuden tutkittavana. Kérdjidoikeus voi, milloin sithen on
erityistd syytd, sallia vuokranantajan irtisanoa sopimuksen.

26 §
Vuokraa koskeva tuomioistuimen ratkaisu

Jos vuokran méaraa tai vuokran médrdytymistd koskevaa ehtoa muutetaan, tuomioistuimen
on ratkaisussaan maarattava, mistd ajankohdasta muutettu vuokra tai vuokran méardytymista
koskeva ehto tulee voimaan. Jos vuokran méérdd tai vuokran madrdytymisehtoa koskevaan
kérdjdoikeuden ratkaisuun haetaan muutosta, vuokra kuitenkin maksetaan entisen suuruisena
siithen saakka, kunnes hovioikeuden ratkaisu on asiassa annettu, jollei toisin sovita.

32§
Ulosottokaaren mukaisen myynnin vaikutus viuokrasuhteeseen

Ulosottokaaren (705/2007) mukaisella myyntitavalla myydyn kiinteiston ostajalla on oikeus
purkaa kiinteistoon kuuluvan huoneiston vuokrasopimus kuukauden kuluessa siitd, kun ostaja
otti kiinteiston hallintaansa, tai siitd myohemmasti ajankohdasta, kun ostaja sai sopimuksesta
tiedon, jollei myynnissé ole tehty ehtoa huoneenvuokrasopimuksen pysyvyydesti. Mité edelld
sdddetdéin kiinteistostd, koskee my0s tontinvuokraoikeutta sekd sellaista vuokraoikeutta
rakennuksineen, joka voidaan myyd4 ulosottokaaren mukaisella myyntitavalla niin kuin kiinted
omaisuus.

33§

Liikehuoneiston omistajanvaihdos moitekanteen tai lunastamisen johdosta



Oikeus purkaa vuokrasopimus on myos silld, joka yhtidjarjestyksen médrdyksen nojalla on
lunastanut huoneiston hallintaan oikeuttavat osakkeet, jos vuokrasopimus on tehty siné aikana,
kun lunastusoikeus oli voimassa tai lunastusoikeutta koskeva oikeudenkdynti oli vireilla.
Vuokrasopimus on téllgin purettava kuukauden kuluessa osakkeiden lunastamisesta tai
lunastusoikeutta koskevasta tuomioistuimen lainvoimaisesta ratkaisusta taikka siitd
myOhdisemmaésté ajankohdasta, jolloin lunastaja sai sopimuksesta tiedon.

38§

Vuokrasuhteen jatkuminen vuokralaisen kuoltua

Jos vuokranantaja haluaa vastustaa vuokrasuhteen jatkamista, vuokranantajan tulee
kuukauden kuluessa jatkamisilmoituksen saatuaan saattaa vastustamisensa peruste
tuomioistuimen tutkittavaksi. Vuokrasuhde jatkuu oikeudenkdynnin aikana entisin ehdoin. Jos
vuokranantajan kanne hyviksytddn, tuomioistuimen on ratkaisussaan mainittava, milloin
vuokrasuhde paittyy, ja velvoitettava vastaaja muuttamaan vuokrasuhteen paityttya.

43 §
Irtisanomisilmoitus

Irtisanomisilmoituksen tiedoksiannosta sdddetdan 11 a—11 d §:ssé.
44§

Vuokralaisen irtisanomissuoja toistaiseksi voimassa olevassa vuokrasuhteessa

Jos vuokralaisen kanne irtisanomisen julistamisesta tehottomaksi hyvéksytéén, vuokrasuhde
jatkuu entisin ehdoin, jollei tuomioistuin vuokralaisen tai vuokranantajan vaatimuksesta toisin
paiti. Jos kanne hyldtddn, tuomioistuimen on ratkaisussaan mainittava, milloin vuokrasuhde
irtisanomisen johdosta piéttyy, ja velvoitettava vuokralainen muuttamaan vuokrasuhteen
paatyttya.

49 §
Varoitus purkamisoikeuden kdyttimisestd

Vuokranantaja ei saa purkaa vuokrasopimusta 48 §:n 1 momentin 3—7 kohdassa sdddetylld
perusteella, ellei vuokranantaja ole antanut vuokralaiselle kirjallista varoitusta.

Varoituksen tiedoksiannosta sdddetddn 11 a—11 d §:ssé.

Jos vuokralainen varoituksen johdosta viivytyksettd tdyttdd velvollisuutensa tai oikaisu
muutoin tapahtuu, vuokranantajalla ei ole oikeutta vuokrasopimuksen purkamiseen.

Varoitusta ei kuitenkaan tarvita, jos purkamisperusteen aiheuttanut vuokralaisen menettely on
toistunut ja vuokralaiselle jo aikaisemmin menettelyn johdosta on annettu varoitus taikka jos
vuokralainen 48 §:n 1 momentin 4-7 kohdassa tarkoitetussa tapauksessa on menetellyt erittdin
moitittavalla tavalla.
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Vuokrasopimuksen purkamisilmoitus

Purkamisilmoituksen tiedoksiannosta sdddetdan 11 a—11 d §:ssé.
Jollei purkamista ole suoritettu siten kuin tdssd pykéldssa sdddetddn, purkaminen on tehoton.

Tama laki tulee voimaan pdivana kuuta 20 .

Tata lakia sovelletaan myds ennen lain voimaantuloa tehtyihin tilld lailla muutettavan lain 1
§:ssd tarkoitettuihin huoneenvuokrasopimuksiin, jollei jaljempana toisin sdddeta.

[lmoitukseen, kehotukseen tai varoitukseen, joka on annettu tai ldhetetty ennen tdmén lain
voimaantuloa, sovelletaan timén lain voimaan tullessa voimassa olleita sddnnoksia.

Tadmén lain voimaan tullessa vireilld ollut liikkehuoneiston huoneenvuokrasuhdetta koskeva
asia késitellddn ja ratkaistaan lain voimaan tullessa voimassa olleita sddnndksid noudattaen.

Helsingissd 26.3.2026

Paaministeri

Petteri Orpo

Oikeusministeri Leena Meri
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Liitteet
Rinnakkaistekstit

Laki

asuinhuoneiston vuokrauksesta annetun lain muuttamisesta

Eduskunnan paatoksen mukaisesti

kumotaan asuinhuoneiston vuokrauksesta annetun lain (481/1995) 5 §:n 2 momentti, 12 §:n 4
momentti, 28 § ja 54 §:n 3 ja 4 momentti,

muutetaan 2 §:n 1 momentti, 4 §:n 2 momentti, 6 §:n 1 ja 2 momentti, 8, 13, 14 ja 18 §, 20
§:n 2 momentti, 22 §, 24 §:n otsikko, 27 §, 29 §:n 2 momentti, 30 §:n 2 momentti, 31 §:n 1
momentti, 32 §, 37 §:n otsikon suomenkielinen sanamuoto, 39 §:n otsikko ja 1 momentti, 40
§:n 2 momentti, 41 §, 45 §:n 1 momentti, 46 §, 48 §:n 4 momentti, 52 §:n 1, 2 ja 4 momentti,
54 §:n otsikko, 55 §:n otsikko ja 1 momentti, 56 §:n 3 momentti, 61 §:n 1 momentin 5 ja 6 kohta
sekd 2 momentti, 62 §, 66 §:n 2 momentti, 68 §, 77 §:n 1 ja 3 momentti sekd 89 §:n 1 ja 2
momentti, sellaisina kuin niistd ovat 27 § osaksi laeissa 1038/2003 ja 790/2020, 32 § osaksi
laissa 606/2001 ja 41 § laissa 234/2002, sekd

lisdtddn lakiin uusi 5 a, 13 a-13 d, 17 aja 26 a §, 34 §:44n uusi 4 momentti, jolloin nykyinen
4 momentti siirtyy 5 momentiksi, lakiin uusi 46 a ja46 b §, 54 §:44n uusi 6 momentti, 61 §:n 1
momenttiin uusi 7 kohta ja 66 §:44n uusi 3 momentti seké lakiin uusi 68 a § seuraavasti:

Voimassa oleva laki

2§
Soveltamisalan rajoitukset

Tatd lakia ei sovelleta majoitusliikkeiden
toimintaan.

43§
Vuokrasopimuksen kesto

Mairédaikainen vuokrasopimus paittyy sen
voimassaoloajan umpeuduttua. Toistaiseksi
voimassa oleva vuokrasopimus ja myos
midrdaikainen  vuokrasopimus  paittyvit
tdmén lain nojalla sopimuksen irtisanomisen,
purkamisen tai lakkaamisen johdosta taikka
sopimalla sen péadttymisesta.

Ehdotus

2§
Soveltamisalan rajoitukset

Tata lakia ei sovelleta sopimukseen, jolla
huoneisto vuokrataan toiselle kdytettiviksi
lyhytaikaiseen ja tilapdiseen asumiseen.

43§
Vuokrasopimuksen kesto

Mairdaikainen vuokrasopimus paittyy sen
voimassaoloajan umpeuduttua. Toistaiseksi
voimassa oleva vuokrasopimus ja myds
midrdaikainen  vuokrasopimus  paittyvit
tdmén lain nojalla sopimuksen irtisanomisen,
purkamisen tai lakkaamisen johdosta taikka
sopimalla sen paittymisesti. Jos on sovittu,
ettd vuokrasopimus on aluksi voimassa
mddrdajan  ja sen jdlkeen toistaiseksi,
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58§

Vuokrasopimuksen muoto ja sen vaikutus
vuokrasuhteen kestoon

Ympdristoministerio antaa
vuokrasopimuslomakkeille sekd
vuokrasuhteessa tarpeellisille ilmoitus- ja
kehotuslomakkeille kaavamalleja.

(uusi)

6§

Kohtuuttoman sopimusehdon ja
vahingonkorvauksen sovittelu

Jos vuokrasopimuksen ehdon soveltaminen
olisi vuokrasuhteissa noudatettavan hyvén
tavan vastaista tai muutoin kohtuutonta, ehtoa
voidaan sovitella tai jéttdd se huomioon
ottamatta. Jos ehto on sellainen, ettei
sopimuksen jddminen voimaan muilta osin
muuttumattomana ole ehdon sovittelun vuoksi

kohtuullista, sopimusta voidaan sovitella
muiltakin osin tai se voidaan madrita
raukeamaan.

Kuluttajan ja elinkeinonharjoittajan vélisen
huoneenvuokrasopimuksen sovitteluun

sovelletaan, mitd
kuluttajansuojalaissa (38/78) sdddetédan.
Vuokran méédrdn sovitteluun sovelletaan

kuitenkin, mité tdssd laissa sdddetddn.

Ehdotus

vuokrasuhde voidaan irtisanoa pddttymddn
aikaisintaan mddrdajan lopussa.
Irtisanomisajasta sdddetddn 52 §:ssd.

58§

Vuokrasopimuksen muoto ja sen vaikutus
vuokrasuhteen kestoon

(kumotaan)

5a8
Kirjallisen muodon tdyttdminen sdhkdisesti

Tdssd laissa  kirjallisena sopimuksena,
ilmoituksena tai varoituksena pidetddn myos
sellaista sdhkoistd sopimusta, ilmoitusta tai
varoitusta, joka on yleisesti tallennettavissa ja

toisinnettavissa olevassa sdhkoisessd
muodossa  kdyttotarkoituksensa  kannalta
asianmukaisen ajan.

6§

Kohtuuttoman sopimusehdon ja
vahingonkorvauksen sovittelu

Sopimuksen sovittelusta sdddetddn
varallisuusoikeudellisista oikeustoimista
annetun lain  (228/1929) 36 §:ssd ja
kuluttajansuojalain  (38/1978) 4 luvussa.
Huoneenvuokrasopimuksen vuokran mddrdd
ja sen mddrdytymistd koskevan ehdon
sovitteluun sovelletaan myods, mitd tdmdn lain
3 luvussa sdddetddn.

Kuluttajan ja elinkeinonharjoittajan vilisen
huoneenvuokrasopimuksen vuokran mddrdd
ja sen mddrdytymistd koskevan ehdon
sovitteluun sovelletaan kuitenkin vain, mitd
kuluttajansuojalain 4 luvussa ja tdmdn lain 29
$:n 2 momentissa sdddetdidn, jos ehtoa ei ole
erikseen neuvoteltu eikd sitd ole laadittu
selkedsti ja ymmdrrettdvisti.
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Voimassa oleva laki

83§
Vakuus asuinhuoneiston vuokrasuhteessa

Kohtuullisen vakuuden asettamisesta sen
vahingon varalle, ettd sopijapuoli ei tdytd
velvoitteitaan, voidaan sopia. Jos vakuutta ei
sovitussa ajassa aseteta, on sopijapuolella,
jonka hyvéksi vakuus on sovittu asetettavaksi,
oikeus purkaa sopimus. Oikeutta purkaa
sopimus ei kuitenkaan ole, jos vakuus on

asetettu ennen purkamisilmoituksen
tiedoksisaamista.
Ehto, jonka mukaan sopijapuolen on

annettava suurempi kuin kolmen kuukauden
vuokran madrad vastaava vakuus, on mitaton.

8§
Vakuus asuinhuoneiston vuokrasuhteessa

Vakuus, joka asetetaan sen varalle, ettd
sopijapuoli ei tdytd velvoitteitaan, kattaa
kaikki vuokrasuhteesta seuraavat velvoitteet,
jollei muuta ole sovittu. Jos vakuutta ei
sovitussa ajassa aseteta, on sopijapuolella,
Jjonka hyviksi vakuus on sovittu asetettavaksi,
oikeus purkaa sopimus. Oikeutta purkaa
sopimus ei kuitenkaan ole, jos vakuus on
asetettu ennen purkamisilmoituksen
tiedoksisaamista.

Vakuus on palautettava tai vapautettava
taikka sen piddttdmisestd on annettava
kirjallinen ilmoitus viipymdttd ja viimeistddn
14 pdivdn mddrdajassa vuokrasopimuksen
pddttymisestd tai sen jdlkeen tapahtuneesta
hallinnan  luovuttamisesta. Jos vakuuden
palauttamiselle tai vapauttamiselle taikka
ilmoituksen antamiselle on perustellusta
Syystd johtuva este, on mainittu toimenpide
tehtdvd viipymdttd ja viimeistddn 14 pdivin
mddrdajassa tdllaisen esteen poistumisesta.
Ilmoituksesta on kiytivd ilmi vakuudella
katettavan saatavan peruste sekd kohtuudella
vaadittavalla  tavalla  tehty arvio sen
mddrastd.

Vakuudesta piditettdvi osuus saa vastata
enintddn saatavan mddrdd tai 2 momentin
mukaisesti ilmoitettua arviota sen mddrdstd.
Jos vakuus on talletettu vuokravakuustilille,
sen saa kuitenkin piddttid kokonaan siihen
saakka, kunnes saatavan mddrd on selvinnyt.

Vakuuden asettaneella on oikeus saada
vuokranantajalta korvaus siitd vahingosta,
joka hdnelle on aiheutunut aiheettomasta

vakuuden kokonaan tai osittain
piddttimisestd tai vapauttamatta
Jattamisestd,  paitsi  jos  vuokranantaja

osoittaa, ettei piddttiminen tai vapauttamatta
Jdttdminen ole aiheutunut vuokranantajan
viaksi luettavasta syystd, laiminlyénnistd tai
muusta huolimattomuudesta.

Ehto, jonka mukaan sopijapuolen on
annettava suurempi kuin kolmen kuukauden
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12 §
Moddrdajan pddttyminen

Mitd tdassd pykdldssd sdddetddn, koskee
myds  pdivdd, jona vuokralaisen  on
muutettava huoneistosta.

13§

Tiedoksiantovelvollisuuden tiyttiminen

Jollei tdssd laissa muuta sdddetd, voidaan
tdman lain mukaiset ilmoitukset ja kehotukset
lahettdd  postitse  kirjatussa  kirjeessé
vastaanottajan tavallisesti kayttamalla
osoitteella. Jos ilmoitus on asianmukaisesti
lahetetty, ldhettdjd saa vedota ilmoitukseen,
vaikka se myohéstyisi tai ei tulisi perille
vastaanottajalle.

Ehdotus

vuokran mairdd vastaava vakuus, on mitdton.
Samoin mitdton on ehto, jolla rajoitetaan
vakuuden asettajalle timén pykdlin mukaan
kuuluvaa oikeutta tai laajennetaan vakuuden
saajan oikeutta taikka rajoitetaan vakuuden
asettajan oikeutta vahingonkorvaukseen tai
korkolain (633/1982) 4 §:n 1 momentin
mukaan médrdytyvéin viivastyskorkoon.

12 §
Mddrdajan pddttyminen

(kumotaan)

13 §

Yleissdidannokset tiedoksiantovelvollisuuden
tiyttimisestii

Téssd laissa tarkoitetut ilmoitukset voidaan
antaa tiedoksi postitse kirjeelld
vastaanottajan  tavallisesti  kdyttdmddn
postiosoitteeseen.

Jos sopijapuolet ovat yksilollisesti ja
kirjallisesti sopineet vuokrasuhteessa
kéytettivdksi tiedoksiantotavaksi sdhkoisen
viestintdkanavan, saadaan ilmoitukset antaa
tiedoksi ldhettamdlld ne sovitussa
viestintdkanavassa vastaanottajan
ilmoittamaa viimeisintd yhteystietoa kdyttden
edellyttien, ettd ldhettijd ei tiennyt eikd
hinen  olisi  pitinytkddn  tietdd, ettd
vastaanottaja on ikddntymisen, vamman tai
muun ndihin rinnastettavan syyn vuoksi
estynyt  kdyttamdstd  sovittua  sdhkoistd
viestintdkanavaa.

Sopijapuolten on vuokrasuhteen aikana
viipymdttd ilmoitettava postiosoitettaan ja

sdhkoistd yhteystietoaan koskevista
muutoksista.

Ldhettdji on tayttinyt
tiedoksiantovelvollisuutensa, jos timd on

toimittanut tiedoksiannon 1 tai 2 momentissa
sdddetylld  tavalla eikd kirje palaudu
ldhettdjdlle tai sdhkoisen viestin lihettimisen
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Aviopuolisoiden yhdessd taikka toisen
heisti  vuokraamaa  yhteisend  kotina
kaytettdvdd huoneistoa koskeva haaste tai
muu tdmén lain mukainen ilmoitus tai kehotus
saadaan toimittaa jommalle kummalle
puolisoista.

(uusi)

Ehdotus

Vvhteydessd ole ilmeistd, ettd vastaanottaja ei
ole saanut sitd. Jollei muuta ndytetd,
tiedoksisaannin  katsotaan  tapahtuneen
seitsemdntend pdivind sen jdlkeen, kun
ilmoitus on annettu postin kuljetettavaksi, ja
sovittua sahkoistd viestintikanavaa
kéytettdessd kolmantena pdivind sen jdlkeen,
kun ilmoitus on ldhetetty.

Jollei toisin ole sovittu, ilmoitus, joka
koskee kahta tai useampaa sopijapuolta
yhteisesti, saadaan antaa tiedoksi yhdelle

vhteisvastuullisista sopijapuolista.
llmoituksen vastaanottaneen tulee antaa tieto
ilmoituksesta  muille  yhteisvastuullisille
sopijapuolille.

Tdmdn lain 54, 66 ja 77 §:ssd tarkoitettuihin
ilmoituksiin sekd 62 §:ssd tarkoitettuun
varoitukseen sovelletaan 13 a §:dd.

132§

Erityissddnnokset tiedoksiantovelvollisuuden
tayttimisestd

Tdmdn lain 54, 66 ja 77 $:ssd tarkoitetut
ilmoitukset sekd 62 §:ssd tarkoitettu varoitus
on annettava tiedoksi todisteellisesti. Ilmoitus
tai varoitus katsotaan annetuksi tiedoksi
todisteellisesti  myds  silloin, kun sen
tiedoksiannossa on noudatettu, mitd haasteen
tiedoksiannosta sdddetddn.

Ldhettdja on tdyttinyt 1 momentissa
tarkoitettua ilmoitusta tai varoitusta koskevan
tiedoksiantovelvollisuutensa myds silloin, kun
tamd on toimittanut sdhkoisen tiedoksiannon
13 §:n 2 ja 4 momentissa sdddetylld tavalla
sekd lisdksi ldhettinyt toisessa, yksilollisesti
ja  kirjallisesti  sovitussa  sdhkéisessd
viestintdkanavassa vastaanottajan
ilmoittamaa viimeisintd yhteystietoa kdyttden
viestin  tiedoksiannon  saatavilla  olosta
(herdteviesti), eikd herdteviestin ldhettdmisen
Vvhteydessd ole ilmeistd, ettd vastaanottaja ei

ole  saanut  sitd.  Sopijapuolten  on
vuokrasuhteen aikana viipymdttd ilmoitettava
herdteviestin  ldhettdmiseksi  tarvittavaa

yhteystietoa koskevista muutoksista. Jollei
muuta ndytetd, ilmoituksen ja varoituksen
tiedoksisaannin  katsotaan  tapahtuneen
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(uusi)

(uusi)

Ehdotus

kolmantena pdivind sen jdlkeen, kun
herdteviesti on lihetetty vastaanottajalle.
Jollei toisin ole sovittu, ilmoitus, joka
koskee kahta tai useampaa vuokranantajaa
yhteisesti, saadaan antaa tiedoksi yhdelle

vuokranantajista. Ilmoituksen
vastaanottaneen tulee antaa tieto siitd muille
vuokranantajille.

Sopimusehto, jonka mukaan 1 momentissa
tarkoitettu ilmoitus tai varoitus voidaan antaa
tiedoksi jollain muulla kuin tdssd pykdldssd
taikka 13 b tai 13 c §:ssd tarkoitetulla tavalla,
on mitdton.

13b§
Tiedoksianto tuntemattomalle vuokralaiselle

Jos ei tiedetd, kuka vuokralainen on, tdssd
laissa tarkoitettu ilmoitus ja varoitus voidaan
antaa vuokralaiselle tiedoksi julkaisemalla se
virallisessa lehdessd ja lisdksi toimittamalla
siitd viipymdttd tiedonanto huoneistoon, jota
vuokrasuhde  koskee.  llmoituksen  tai
varoituksen  katsotaan  tulleen  tdlloin
vuokralaisen tietoon lehden
ilmestymispdivind.

13¢§
Tiedoksianto ulkomaille

Jos ilmoituksen tai varoituksen tiedoksi
antaminen  muualla  kuin  Euroopan
talousalueeseen kuuluvassa valtiossa
oleskelevalle vuokralaiselle ja
vuokranantajalle, jonka osoite on tiedossa, ei
ole mahdollista siten kuin 13 tai 13 a $:ssd
taikka  haasteen  tiedoksi  antamisesta
sdddetddn, ilmoitus ja varoitus voidaan antaa
tiedoksi julkaisemalla se virallisessa lehdessd
ja toimittamalla siitd viipymdttd tiedonanto
sellaiseen sdhkoiseen viestintdkanavaan tai
yhteystietoon, jota tiedoksiannon kohteen
tiedetddn kdyttdvdn. Jos tiedoksiannon kohde
on vuokralainen, tiedonanto tulee aina
toimittaa viipymdttd myos huoneistoon, jota
vuokrasuhde  koskee.  Ilmoituksen  tai
varoituksen  katsotaan  tdlloin  tulleen
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(uusi)

14 §
Virka-apu

Vuokranantajalla on oikeus saada virka-
apua poliisiviranomaiselta, jos 21 tai 22 §:n
mukainen padsy huoneistoon kielletdcin.

Vuokralaisella on oikeus saada virka-apua
poliisiviranomaiselta, jos  vuokranantaja
ilmeisen oikeudettomasti estdd vuokralaista
kayttdmastd hdnelle vuokrasopimuksen tai
tdmén lain mukaan kuuluvaa oikeutta.

2 luku

Asuinhuoneiston kiytto, kunto ja
kunnossapito

(uusi)

Ehdotus
vastaanottajan tietoon lehden
ilmestymispdivind.

13d§

Hdiditod koskevan haasteen tiedoksianto
ulkomaille

Haaste vuokralaisen hddtdimisestd voidaan

antaa tiedoksi muualla kuin FEuroopan
talousalueeseen kuuluvassa valtiossa
oleskelevalle vuokralaiselle, jonka osoite on
tiedossa, noudattaen, mitd

oikeudenkdymiskaaren 11 luvun 9 §:ssd
sdddetddn, jos tiedoksianto ei ole muuten
mahdollinen. Tdlléin mainitun luvun 10 §:ssd
tarkoitettu ilmoitus on viipymdttd toimitettava
huoneistoon, jota vuokrasuhde koskee, sekd
sellaiseen sdhkdiseen viestintdkanavaan tai
yhteystietoon, jota vuokralaisen tiedetddn
kdyttavan.

14 §
Virka-apu

Vuokranantajalla ja hdnen edustajallaan on
oikeus saada tarpeellista virka-apua poliisilta,
jos 22 §mn mukainen péddsy huoneistoon
estetdan.

Vuokralaisella on oikeus saada tarpeellista
virka-apua poliisilta, jos vuokranantaja
ilmeisen oikeudettomasti estdd vuokralaista
kayttiméstd hénelle vuokrasopimuksen tai
tdmén lain mukaan kuuluvaa oikeutta.

2 luku

Asuinhuoneiston kiytto, kunto ja
kunnossapito

17a3§

Ilmoittamisvelvollisuus huoneistossa asuvista
henkiloistd

Jos vuokralainen kdyttdd asuinhuoneistoa
Vvhteisend asuntona muiden henkiliden
kanssa, hdnen on kirjallisesti ilmoitettava
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18 §

Asuinhuoneiston luovutus viliaikaisesti
toisen kdytettdviksi

Vuokralainen saa enintddn  kahdeksi
vuodeksi luovuttaa koko asuinhuoneiston
toisen kéytettivéksi, jos vuokralainen tyonsd,
opintojensa, sairauden tai muun sellaisen syyn
takia oleskelee toisella paikkakunnalla eikd
vuokranantajalla ole perusteltua syytd
vastustaa luovutusta.

Vuokralaisen on viimeistddn kuukautta
ennen  huoneiston kdyton  viliaikaista
luovutusta kirjallisesti ilmoitettava asiasta
vuokranantajalle. Jollei vuokranantaja
hyvaksy luovutusta, hdnen on 14 piivin
kuluessa ilmoituksen saatuaan saatettava
vastustamisensa  peruste  tuomioistuimen
tutkittavaksi. Jos tuomioistuin hyvéksyy
vastustamisen perusteen, sen on kiellettdvi
luovutus. Jos tuomioistuin hylkaa
vuokranantajan  kanteen, vuokranantajan
muutoksenhakemus ei estd huoneiston
viliaikaista luovuttamista toisen
kaytettavaksi.

Ehdotus

vuokranantajalle asukkaiden lukumddrd ja 17
$:ssd tarkoitettu peruste heiddn oikeudellensa
asua huoneistossa vuokrasuhteeseen liittyvien
oikeuksien ja velvollisuuksien valvontaa sekd
vastuiden toteuttamista varten. Tdysi-ikdisistd
asukkaista on lisdksi ilmoitettava heiddn
nimensd, syntymdaikansa ja yhteystietonsa.
Jos tietoa muista asukkaista ei ole annettu
vuokrasopimuksen tekemisen yhteydessd, 1
momentissa tarkoitettu ilmoitus on annettava
viipymdttd sen jdlkeen, kun vuokralainen on
saanut huoneiston hallintaansa, ja timdn
Jélkeen aina, kun huoneistoon muuttaa uusi
asukas. Jos ilmoitettu asukas muuttaa pois
huoneistosta, myos tdstd on viipymdttd
ilmoitettava kirjallisesti vuokranantajalle.

18§

Asuinhuoneiston luovutus viliaikaisesti
toisen kdytettdviksi

Vuokralainen saa enintddn  kahdeksi
vuodeksi luovuttaa koko asuinhuoneiston
toisen kaytettaviksi asumiseen, jos hén
tyonsd, opintojensa, sairauden tai muun
vastaavan syyn takia tilapdisesti oleskelee
toisella paikkakunnalla tai luovuttamiseen on
muu erityinen syy eikd vuokranantajalla ole
perusteltua syytd vastustaa luovutusta.

Vuokralaisen on viimeistddn kuukautta

ennen  huoneiston kdyton  viliaikaista
luovutusta kirjallisesti ilmoitettava
vuokranantajalle  luovutuksesta ja sen

sovitusta tai todenndkoisestd kestoajasta sekd
siitd, kenelle huoneisto luovutetaan. Jollei
vuokranantaja hyvéksy luovutusta, hénen on
14 pidivin kuluessa ilmoituksen saatuaan

saatettava vastustamisensa peruste
tuomioistuimen tutkittavaksi. Jos
tuomioistuin hyvaksyy vastustamisen

perusteen, sen on kiellettivd luovutus. Jos
tuomioistuin hylkdd vuokranantajan kanteen,
se, ettd vuokranantaja hakee ratkaisuun
muutosta, ei estd huoneiston véliaikaista
luovuttamista toisen kaytettaviksi.

Mitd  tdssd pykdldssd  sdddetddn, el
kuitenkaan sovelleta tyosuhdeasuntoon.
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20 §

Asuinhuoneiston kunto ja sen puutteellisuus

Jos huoneisto ei vuokrasuhteen alkaessa ole
vaadittavassa tai sovitussa kunnossa tai
vuokrasuhteen aikana muusta syystd kuin
vuokralaisen laiminly&nnin tai
huolimattomuuden takia tulee puutteelliseen
kuntoon ja vuokranantaja on vastuussa
huoneiston kunnosta, vuokralaisella on oikeus
purkaa vuokrasopimus, jos puutteellisuudella
on olennainen merkitys eikd vuokranantaja
kehotuksen  saatuaan  viivytyksettd tai
sovitussa ajassa huolehdi puutteellisuuden
poistamisesta taikka puutteellisuutta ei voida
korjata.  Jos  vuokranantaja  laiminly6
puutteellisuuden korjauksen, vuokralainen
saa vuokrasopimuksen purkamisen sijasta
korjata  puutteellisuuden  vuokranantajan
kustannuksella paitsi, jos puutteellisuus
johtuu rakennuksen keskenerdisyydestd tai
viranomainen on kieltinyt huoneiston
kéyttdmisen. Vuokralaisen on huolehdittava

siitd, ettd puutteellisuuden korjauksesta
vuokranantajalle aiheutuvat kustannukset
pysyvét kohtuullisina.

22§

Vuokranantajan oikeus pddstd
asuinhuoneistoon

Huoneiston kunnon ja hoidon valvomista
varten vuokralaisen on viivytyksettd sopivana
aikana paidstettava vuokranantaja
huoneistoon.

Jos huoneisto on tarkoitus myyda tai se on
uudelleen vuokrattavissa, vuokranantajalla on
oikeus ndyttdd huoneistoa vuokranantajalle ja
vuokralaiselle sopivana aikana.

Ehdotus

20 §

Asuinhuoneiston kunto ja sen puutteellisuus

Jos huoneisto ei vuokrasuhteen alkaessa ole
vaadittavassa tai sovitussa kunnossa tai
vuokrasuhteen aikana muusta syystd kuin
vuokralaisen laiminly&nnin tai
huolimattomuuden takia tulee puutteelliseen
kuntoon ja vuokranantaja on vastuussa
huoneiston kunnosta, vuokralaisella on oikeus
purkaa vuokrasopimus, jos puutteellisuudella
on olennainen merkitys eikd vuokranantaja
ilmoituksen  saatuaan  viivytyksettd tai
sovitussa ajassa huolehdi puutteellisuuden
poistamisesta taikka puutteellisuutta ei voida
korjata. Jos  vuokranantaja  laiminly6
puutteellisuuden korjauksen, vuokralainen
saa vuokrasopimuksen purkamisen sijasta
korjata  puutteellisuuden  vuokranantajan
kustannuksella paitsi, jos puutteellisuus
johtuu rakennuksen keskenerdisyydestd tai
viranomainen on kieltdinyt huoneiston
kéyttdmisen. Vuokralaisen on huolehdittava

siitd, ettd puutteellisuuden korjauksesta
vuokranantajalle aiheutuvat kustannukset
pysyvét kohtuullisina.

22§

Vuokranantajan oikeus pddstd
asuinhuoneistoon

Vuokranantajalla ja hdnen edustajallaan on
oikeus pddstd huoneistoon, kun se on
tarpeellista huoneiston kunnon ja hoidon
valvomista tai huoneistossa suoritettavaa
korjaus- ja muutostyotd tai
hoitotoimenpidettd taikka niiden valvomista
varten. Lisdksi vuokranantajalla ja hdnen
edustajallaan on oikeus pddstd huoneistoon ja
esitelld sitd, jos huoneisto on tarkoitus myydd
tai se on uudelleen vuokrattavissa.

Kdynti  huoneistossa on  jdrjestettivd
vuokranantajalle tai hdnen edustajalleen ja
vuokralaiselle sopivana aikana, jollei asian
kiireellisyys tai laatu sitd estd.
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24 §

Vuokralaisen ilmoittamisvelvollisuus

Ehdotus

Jos sopivaa aikaa ei saada sovittua
vuokralaisesta johtuvasta syystd ja hdnelle on
varattu riittavdsti aikaa vastata asiassa,
kdynti  huoneistossa  voidaan  toteuttaa
kohtuullisen ajan  kuluttua vastausajan
pddttymisestd edellyttien, ettd
kédyntiajankohdasta on ilmoitettu
vuokralaiselle etukdteen.

Jos huoneistossa kdydddn muuna kuin
vuokralaisen kanssa sovittuna ajankohtana,
huoneistoon on kdynnin yhteydessd jdtettdvi
ilmoitus, josta kdy ilmi kdynnin syy,
ilmoituksen  jdttdjin nimi ja kdynnistd
lisdtietoja antavan tahon yhteystiedot.

Vuokranantajan ja hdnen edustajansa
oikeudesta  saada poliisilta  virka-apua
sdddetddn 14 §:ssd.

24 §

Vuokralaisen ilmoittamisvelvollisuus
huoneiston vahingoittumisesta ja
puutteellisuudesta

26a§
Tupakointikielto

Poltettavaksi tai muutoin kuumennettavaksi
tarkoitetun  tupakkatuotteen  kdyttiminen
huoneiston sisdtiloissa, huoneistoon
kuuluvalla  parvekkeella  taikka muussa
huoneistoon liittyvissd yksityisessd sisd- tai
ulkotilassa on kiellettyd. Vuokranantaja voi
kuitenkin  antaa luvan  tupakkatuotteen
kéyttimiseen ndissd tiloissa edellyttden, ettd
muu lainsddddnto, viranomaisen antama
mddrdys tai yhtiojdrjestyksen mddrdys ei sitd
kielld tai estd.

Mitd 1 momentissa sdddetddn
tupakkatuotteen kdyttimisestd, koskee myos
tupakkalain (549/2016) 73 S:ssd
tarkoitettujen  tuotteiden  polttamista  ja
kéyttamistd.

27§
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27§
Vuokran mddrdytyminen

Vuokra médridytyy sen mukaan, mitd siitd
on sovittu, jollei tdstd tai muusta laista muuta
johdu.

Vuokran tarkistamisesta voidaan sopia
ottaen huomioon, mitd indeksiehdon kdyton
rajoittamisesta annetussa laissa (1195/2000)
sdddetddn. Jos on sovittu, ettd vuokranantaja
saa vuokrasuhteen aikana yksipuolisesti
maéritd vuokran korotuksen ajankohdan tai
miirén, tillainen sopimusehto on mitéton, jos
ei ole myds sovittu perusteesta, jonka mukaan
vuokraa sopimussuhteen aikana saadaan
korottaa. Vuokranantajan on ennen korotetun
vuokran voimaantuloa kirjallisesti
ilmoitettava vuokralaiselle uusi vuokra ja sen
voimaantuloajankohta.

Sind  aikana, kun asuinhuoneistoon
sovelletaan aravarajoituslain (1190/1993) tai
vuokra-asuntolainojen ja
asumisoikeustalolainojen korkotuesta

annetun lain (604/2001) sddnnoksid vuokran
madrityksestd, vuokran suuruuteen ja siitd
annettaviin  tietothin on tdmin Iluvun
sadnnoksistd sovellettava tdméin pykéldn 1
momenttia, 27 a ja 29 §:484, 30 §n 1

Ehdotus

Vuokran mdcdrdytyminen

Vuokra midrdytyy sen mukaan, mité siitd
on sovittu, jollei tdstd tai muusta laista muuta
johdu.

Jos vuokran tarkistamisesta on sovittu siten,
ettd vuokranantaja saa vuokrasuhteen aikana
yksipuolisesti madriatd vuokran korotuksen
ajankohdan tai mééran, téllainen sopimusehto
on mitdtdn, jos ei ole myds sovittu
perusteesta, jonka  mukaan  vuokraa
sopimussuhteen aikana saadaan korottaa. Jos
vuokranantaja haluaa korottaa vuokraa,
tamdn on ilmoitettava korotuksesta, uudesta
vuokrasta ja korotuksen
voimaantuloajankohdasta vuokralaiselle
kirjallisesti. Korotettu vuokra tulee voimaan
aikaisintaan kuukauden kuluttua ilmoituksen
tekemistd ldhinnd seuraavan
vuokranmaksukauden alusta, eikd sitd saa
perid  takautuvasti.  Vuokranantajan on
vuokralaisen pyynnostd annettava tdille
maksutta ja viipymdttd tiedot korotuksen
perusteesta ja uuden vuokran laskutavasta.

Mitd 2 momentissa sdddetddn, ei sovelleta
veteen, sahkoon tai muuhun vuokrasuhteeseen
liittyvidn  kdyttékorvaukseen, jos niiden
korvaamisesta vuokranantajalle ja
korvauksen mddrdytymisestd on sovittu. Jos
korvaus mddrdytyy kulutuksen tai kdyton
perusteella, vuokranantajan on korvauksen
perimisen vhteydessd ilmoitettava
vuokralaiselle tiedot kulutuksesta tai kéytostd

sekd  mahdollisuuksien —mukaan  muista
korvauksen perusteista. Vuokranantajan on
ilmoitettava  vuokralaiselle  korvauksen
mddrdytymisen  perusteen — muuttumisesta
viipymdttd.

Sind  aikana, kun  asuinhuoneistoon
sovelletaan aravarajoituslain (1190/1993) tai
vuokra-asuntolainojen ja
asumisoikeustalolainojen korkotuesta

annetun lain (604/2001) sddnnoksid vuokran
maidrityksestd, vuokran suuruuteen ja siitd
annettaviin  tietothin on tdmin luvun
sadnnoksistd sovellettava tdmin pykéldn 1
momenttia, 27 a ja 29 §:84, 30 §n 1
momenttia sekd 31 ja 32 §:44 ja lisdksi, mitd
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momenttia sekd 31 ja 32 §:44 ja lisdksi, mitd
siitd mainituissa laeissa tai niiden nojalla
sdddetddn.

28 §
Vuokraa koskevat suositukset

Valtioneuvosto voi asuntoneuvoston
vuokrajaostoa kuultuaan antaa suosituksia
vuokrien tarkistamisesta.

29§

Vuokran kohtuullisuuden selvittiminen

Vuokranantaja el saa irtisanoa
vuokrasopimusta sind aikana, kun vuokran
kohtuullisuus on vuokralaisen vaatimuksesta
alioikeuden tutkittavana.

30§

Vuokran muuttaminen tuomioistuimessa

Tuomioistuin voi vuokranantajan
vaatimuksesta harkintansa mukaan korottaa
vuokraa tai muuttaa vuokran méadrdytymisti
koskevaa ehtoa, jos vuokraa tai vuokran
midrdytymistd koskevaa ehtoa on 6 §mn
nojalla pidettdvé kohtuuttomana.

318§
Vuokraa koskeva tuomioistuimen ratkaisu

Jos vuokran madrdd tai  vuokran
midrdytymistd koskevaa ehtoa muutetaan,
tuomioistuimen on padtoksessain madrattava,
mistd ajankohdasta muutettu vuokra tai
vuokran médrdytymistd koskeva ehto tulee
voimaan. Jos vuokran maérdd tai vuokran
médrdytymisehtoa koskevaan alioikeuden
ratkaisuun  haetaan  muutosta, vuokra
kuitenkin maksetaan entisen suuruisena sithen

Ehdotus

siitd mainituissa laeissa tai niiden nojalla
sdddetdén.

(kumotaan)

29§
Vuokran kohtuullisuuden selvittiminen

Vuokranantaja el saa irtisanoa
vuokrasopimusta sind aikana, kun vuokran
kohtuullisuus on vuokralaisen vaatimuksesta
kdrdjdoikeuden tutkittavana.

30§

Vuokran muuttaminen tuomioistuimessa

Tuomioistuin voi vuokranantajan
vaatimuksesta harkintansa mukaan korottaa
vuokraa tai muuttaa vuokran méadrdytymisti
koskevaa ehtoa, jos vuokraa tai vuokran
madrdytymista koskevaa ehtoa on
varallisuusoikeudellisista oikeustoimista
annetun lain 36 $:n nojalla pidettivi
kohtuuttomana.

318§
Vuokraa koskeva tuomioistuimen ratkaisu

Jos  vuokran madrdd tai  vuokran
midrdytymistd koskevaa ehtoa muutetaan,
tuomioistuimen on ratkaisussaan maarattava,
mistd ajankohdasta muutettu vuokra tai
vuokran midrdytymistd koskeva ehto tulee
voimaan. Jos vuokran madrdd tai vuokran
médrdytymisehtoa koskevaan kdrdjdoikeuden
ratkaisuun  haetaan  muutosta, vuokra
kuitenkin maksetaan entisen suuruisena sithen
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saakka, kunnes hovioikeuden ratkaisu on
asiassa annettu, jollei toisin sovita.

32§

Arava- ja korkotukivuokra-asunnon vuokran
korottaminen

Sind aikana, kun asuinhuoneistoon
sovelletaan aravavuokra-asuntojen ja
aravavuokratalojen kiytostd, luovutuksesta ja
omaksilunastamisesta annetun lain
sddnnoksid tai vuokra-asuntolainojen ja
asumisoikeustalolainojen korkotuesta
annetun lain sdannoksid vuokran
médrityksestd, vuokranantajan on halutessaan
korottaa vuokraa ilmoitettava korotuksesta,
sen perusteesta ja uudesta vuokrasta
vuokralaiselle kirjallisesti. Korotettu vuokra
tulee voimaan aikaisintaan kahden kuukauden
kuluttua ilmoituksen tekemistd ldhinnd
seuraavan vuokranmaksukauden alusta.

Téssd pykéldssa tarkoitetun vuokranantajan
ei kuitenkaan tarvitse erikseen ilmoittaa
vedestd, sdhkostd tai muusta asuinhuoneiston
kayttoon kuuluvasta etuudesta suoritettavan
korvauksen sellaisesta korotuksesta, joka
perustuu kulutuksen kasvuun tai huoneistossa

asuvien henkildiden lukuméérén
lisddntymiseen, jos etuus on
vuokrasopimuksessa sovittu korvattavaksi

erikseen kulutuksen tai huoneistossa asuvien
henkiliden lukuméirén perusteella. Kunkin
maksukauden kulutuksen méédrd on talldin
ilmoitettava vuokralaiselle.

34§

Vuokran maksamisen ajankohta

Oikealla palstalla nikyy uusi 4 momentti.
Voimassa oleva 4 momentti siirtyy uudeksi 5
momentiksi.)

Ehdotus

saakka, kunnes hovioikeuden ratkaisu on
asiassa annettu, jollei toisin sovita.

32§

Arava- ja korkotukivuokra-asunnon vuokran
korottaminen

Sind aikana, kun asuinhuoneistoon
sovelletaan  aravarajoituslain, vuokra-
asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen
korkotuesta annetun lain tai vuokratalojen
rakentamislainojen lyhytaikaisesta
korkotuesta  annetun (574/2016)
sddnnoksia vuokran madrityksesta,
vuokranantajan on halutessaan korottaa
vuokraa ilmoitettava korotuksesta, sen
perusteesta ja uudesta vuokrasta
vuokralaiselle kirjallisesti. Korotettu vuokra
tulee voimaan aikaisintaan kahden kuukauden
kuluttua ilmoituksen tekemistd ldhinnd
seuraavan vuokranmaksukauden alusta, eikd
sitd saa perid takautuvasti.

Mitd 1 momentissa sdddetddn, ei sovelleta
veteen, sahkoon tai muuhun vuokrasuhteeseen
liittyvddn  kdyttokorvaukseen, jos niiden
korvaamisesta vuokranantajalle ja
korvauksen mddrdytymisestd on sovittu. Jos
korvaus mddrdytyy kulutuksen tai kdyton
perusteella, vuokranantajan on korvauksen
perimisen yhteydessd ilmoitettava
vuokralaiselle tiedot kulutuksesta tai kéytostd
sekd  mahdollisuuksien mukaan muista
korvauksen perusteista. Vuokranantajan on
ilmoitettava  vuokralaiselle  korvauksen
mddrdytymisen  perusteen — muuttumisesta
viipymdttd.

lain

34§

Vuokran maksamisen ajankohta

Velvoittaessaan vuokralaisen muuttamaan
pois  huoneistosta  kdrdjdoikeus voi
vuokranantajan  vaatimuksesta  velvoittaa
vuokralaisen suorittamaan vuokraa tuomion
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37§
Vuokranantajan ilmoitusvelvollisuus
398§

Pakkohuutokaupan vaikutus
vuokrasuhteeseen

Pakkohuutokaupalla myydyn kiinteiston
ostajalla on oikeus irtisanoa kiinteistoon

kuuluvan huoneiston vuokrasopimus
kuukauden kuluessa siitd, kun ostaja otti
kiinteistén hallintaansa, tai siitd

myOhemmastd ajankohdasta, kun ostaja sai
sopimuksesta tiedon, jollei
pakkohuutokaupassa  ole tehty  ehtoa
vuokrasopimuksen pysyvyydestd. Mitd edella
sdddetddin  kiinteistostd, koskee myds
tontinvuokraoikeutta sekd sellaista
vuokraoikeutta rakennuksineen, joka voidaan
myydd pakkohuutokaupalla niin kuin kiinted
omaisuus.

40 §

Asuinhuoneiston omistajanvaihdos
moitekanteen tai lunastamisen johdosta

Oikeus purkaa vuokrasopimus on myo0s
silld, joka yhtidjarjestyksen maéadrdayksen
nojalla on lunastanut huoneiston hallintaan
oikeuttavat osakkeet, jos vuokrasopimus on
tehty sind aikana, kun lunastusoikeus oli
voimassa tai lunastusoikeutta koskeva
oikeudenkdynti oli vireilld. Vuokrasopimus
on télldin purettava kuukauden kuluessa
osakkeiden lunastamisesta tai
lunastusoikeutta koskevasta tuomioistuimen
lainvoimaisesta péatoksestd taikka siitd

Ehdotus

antopdivdd seuraavan kuukauden loppuun
saakka.

37§

Vuokranantajan ilmoittamisvelvollisuus

39§

Ulosottokaaren mukaisen myynnin vaikutus
vuokrasuhteeseen

Ulosottokaaren  (705/2007)  mukaisella
myyntitavalla myydyn kiinteiston ostajalla on
oikeus irtisanoa kiinteistodn  kuuluvan
huoneiston  vuokrasopimus  kuukauden
kuluessa siitd, kun ostaja otti kiinteiston
hallintaansa, tai  siitd =~ mydhemmaésti
ajankohdasta, kun ostaja sai sopimuksesta
tiedon, jollei myynnissd ole tehty echtoa
vuokrasopimuksen pysyvyydestd. Mitd edella
sdddetddn  kiinteistostd, koskee myds
tontinvuokraoikeutta sekd sellaista
vuokraoikeutta rakennuksineen, joka voidaan
myyda ulosottokaaren mukaisella
myyntitavalla niin kuin kiinted omaisuus.

40 §

Asuinhuoneiston omistajanvaihdos
moitekanteen tai lunastamisen johdosta

Oikeus purkaa vuokrasopimus on myo0s
silld, joka yhtidjarjestyksen madrdyksen
nojalla on lunastanut huoneiston hallintaan
oikeuttavat osakkeet, jos vuokrasopimus on
tehty sind aikana, kun lunastusoikeus oli
voimassa tai lunastusoikeutta koskeva
oikeudenkdynti oli vireilld. Vuokrasopimus
on télldin purettava kuukauden kuluessa
osakkeiden lunastamisesta tai
lunastusoikeutta koskevasta tuomioistuimen
lainvoimaisesta  ratkaisusta taikka siitd
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myOhemmastéd ajankohdasta, jolloin lunastaja
sai sopimuksesta tiedon.

41§

Aravavuokra-asuntoa ja korkotukivuokra-
asuntoa koskevat rajoitukset

Mita pakkohuutokaupasta ja
omistajanvaihdoksesta  moitekanteen  tai
lunastamisen johdosta sdddetddn 39 ja 40
§:ssd, ei sovelleta aravavuokra-asuntojen ja
aravavuokratalojen kdytosté, luovutuksesta ja
omaksilunastamisesta annetun lain 2 §:ssi tai
vuokra-asuntolainojen ja
asumisoikeustalolainojen korkotuesta
annetussa laissa (604/2001) tarkoitettuun
vuokra-asuntona kéytettdvddn huoneistoon
sind aikana, jonka huoneisto on mainituissa
laeissa tarkoitettujen rajoitusten alainen.

45§
Vuokraoikeuden siirto perheenjdsenelle

Vuokralainen saa ilman vuokranantajan
lupaa siirtdd vuokraoikeuden huoneistossa
asuvalle puolisolleen, perheeseen kuuluvalle
lapselle tai jomman kumman puolison
vanhemmalle, jollei vuokranantajalla ole
perusteltua syytd vastustaa vuokraoikeuden
siirtoa.

46 §

Vuokrasuhteen jatkuminen vuokralaisen
kuoltua

Jos  huoneiston vuokralainen kuolee,

vuokrasuhde pysyy voimassa entisin ehdoin,

jollei  jiljempdnd toisin  sdddetd, ja
vuokralaisen  kuolinpesd on  vastuussa
vuokrachtojen tdyttdmisestd. Riippumatta
siitd, mitd vuokrasuhteen Kkestosta tai
irtisanomisajan  alkamisesta on sovittu,

Ehdotus

myOhemmastéd ajankohdasta, jolloin lunastaja
sai sopimuksesta tiedon.

41§

Aravavuokra-asuntoa ja korkotukivuokra-
asuntoa koskevat rajoitukset

Mitd ulosottokaaren mukaisesta myynnistd
ja omistajanvaihdoksesta moitekanteen tai
lunastamisen johdosta sdddetddn 39 ja 40
§:ssd, ei sovelleta aravarajoituslain 2 §:ssd,

vuokra-asuntolainojen ja
asumisoikeustalolainojen korkotuesta
annetussa laissa tai vuokratalojen
rakentamislainojen lyhytaikaisesta

korkotuesta annetussa laissa tarkoitettuun
vuokra-asuntona kéytettdvddn huoneistoon
sind aikana, jonka huoneisto on mainituissa
laeissa tarkoitettujen rajoitusten alainen.

45§
Vuokraoikeuden siirto perheenjdsenelle

Vuokralainen saa ilman vuokranantajan
lupaa siirtdd vuokraoikeuden huoneistossa
asuvalle puolisolleen, perheeseen kuuluvalle
lapselle tai jomman kumman puolison
vanhemmalle, jos perheenjdsen, jolle
vuokraoikeus siirretddn, on vdlittomdsti
ennen siirtoa asunut huoneistossa
keskeytyksettd vdhintddn vuoden ja jollei
vuokranantajalla ole perusteltua syytd
vastustaa vuokraoikeuden siirtoa.

46 §

Vuokrasuhteen jatkuminen vuokralaisen
kuoltua

Jos wvuokralainen kuolee, vuokrasuhde
pysyy voimassa entisin ehdoin, jollei
jiljempénd toisin sdidetd, ja vuokralaisen
kuolinpesd on kuolleen vuokralaisen sijaan
vastuussa vuokrachtojen tayttdmisesta.

Jos vuokralainen oli vuokrannut huoneiston
vksin eikd huoneistossa asunut vuokralaisen
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kuolinpesd voi kuitenkin aina sanoa
sopimuksen irti niin kuin toistaiseksi
voimassa  olevasta  vuokrasopimuksesta

sdddetddn. Jos vuokralainen oli vuokrannut
huoneiston ~ yhdessd  toisen  kanssa,
irtisanomisoikeus kuuluu kuolinpesille ja
eloon jéadneelle vuokralaiselle yhteisesti.
Kummallakin on myds oikeus irtisanoa
sopimus omalta osaltaan.

Silld, joka oli vuokrannut huoneiston
yhdessd kuolleen vuokralaisen kanssa, on
oikeus  kuolinpesdn  asemesta  jatkaa
vuokrasuhdetta, jollei vuokranantajalla ole
perusteltua syytd vastustaa sitd. Sama oikeus
vuokrasuhteen jatkamiseen on vuokralaiselta
jédneelld asuinhuoneistossa asuvalla
puolisolla, perheeseen kuuluvalla lapsella ja
vuokralaisen  tai hdnen  puolisonsa
vanhemmalla. Vuokrasuhteen jatkamista
haluavan on kolmen kuukauden kuluessa
vuokralaisen kuolemasta kirjallisesti
ilmoitettava vuokranantajalle, ettd
vuokrasuhdetta halutaan jatkaa. Kun ilmoitus
on tehty, kuolinpesdn vastuu vuokrachtojen

tdyttdmisestd pddttyy ja vastuu = siirtyy
jatkamisilmoituksen tehneelle.

(ks. voimassa oleva 1 momentti)

Jos  vuokranantaja  haluaa  vastustaa
vuokrasuhteen jatkamista, vuokranantajan
tulee kuukauden kuluessa
jatkamisilmoituksen saatuaan saattaa

Ehdotus

kuollessa timdn 45 §:n 1 momentissa
tarkoitettua  perheenjdsentd, vuokrasuhde
pddttyy  ilman  irtisanomista  kahden
kuukauden kuluttua sen kalenterikuukauden
viimeisestd  pdivdstd,  jonka aikana
vuokranantaja on saanut tiedon vuokralaisen

kuolemasta. Vuokranantajan tulee
vuokralaisen kuolemasta tiedon saatuaan
viipymdittd pyrkid ilmoittamaan
vuokrasuhteen pddttymisajankohta
kuolinpesdlle tai jollekin sen osakkaista.
Jollei  ketddn  kuolinpesin  osakkaista
tavoiteta, vuokranantajan on viipymdttd

toimitettava  pddttymisajankohtaa koskeva
tiedonanto huoneistoon, jota vuokrasuhde
koskee. Kuolinpesdin, joka haluaa jatkaa
vuokrasuhdetta, on, ennen kuin vuokrasuhde
tdmdn momentin nojalla pddttyy, kirjallisesti
ilmoitettava vuokranantajalle, ettd
vuokrasuhdetta halutaan jatkaa.

Silld, joka oli vuokrannut huoneiston
yhdessd kuolleen vuokralaisen kanssa, on
oikeus  kuolinpesin  asemesta  jatkaa
vuokrasuhdetta. Sama oikeus vuokrasuhteen
jatkamiseen on vuokralaiselta jddneelld
huoneistossa  asuvalla  perheenjdsenelld.
Vuokrasuhteen jatkamista haluavan on
kolmen kuukauden kuluessa vuokralaisen
kuolemasta kirjallisesti ilmoitettava
vuokranantajalle, ettd vuokrasuhdetta
halutaan jatkaa. Kun ilmoitus on tehty,
kuolinpesidn vastuu vuokraehtojen
tdyttimisestd pddttyy ja vastuu = siirtyy
jatkamisilmoituksen tehneelle.

Riippumatta siitd, mitd vuokrasuhteen
kestosta tai irtisanomisajan alkamisesta on
sovittu, kuolinpesa voi aina sanoa sopimuksen
irti niin kuin toistaiseksi voimassa olevasta
vuokrasopimuksesta sdddetddn. Jos
vuokralainen oli vuokrannut huoneiston
yhdessd toisen kanssa, irtisanomisoikeus
kuuluu kuolinpesidlle ja eloon jdédneelle
vuokralaiselle yhteisesti. Kummallakin on
my0s oikeus irtisanoa sopimus omalta
osaltaan.

Jos vuokranantaja haluaa vastustaa 2 tai 3
momentissa  tarkoitettua  vuokrasuhteen
jatkamista, hdnelld tulee olla sithen perusteltu
syy ja hdnen tulee kuukauden kuluessa
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vastustamisensa  peruste  tuomioistuimen
tutkittavaksi. Vuokrasuhde jatkuu
oikeudenkdynnin aikana entisin ehdoin. Jos
vuokranantajan kanne hyvéksytdan,
tuomioistuimen on péaatoksessddn mainittava,
milloin vuokrasuhde péittyy, ja velvoitettava
vastaaja muuttamaan vuokrasuhteen
paatyttya.

(uusi)

Ehdotus

jatkamisilmoituksen saatuaan saattaa
vastustamisensa  peruste  tuomioistuimen
tutkittavaksi. Vuokrasuhde jatkuu
oikeudenkdynnin aikana entisin ehdoin. Jos
vuokranantajan kanne hyvéksytédn,

tuomioistuimen on ratkaisussaan mainittava,
milloin vuokrasuhde péittyy, ja velvoitettava
vastaaja muuttamaan vuokrasuhteen
paatyttya.

46 a §

Vuokralaisen kuoltua huoneistoon jddnyt
omaisuus

Jos huoneiston sisdtiloihin, huoneistoon
kuuluvalle  parvekkeelle taikka muuhun
huoneistoon liittyvidn yksityiseen sisd- tai
ulkotilaan on vuokrasuhteen pddtyttyd jddnyt
omaisuutta, jonka voidaan olettaa kuuluneen
kuolleelle vuokralaiselle, vuokranantaja voi
siirtdd omaisuuden toisaalle. Vuokranantaja
voi kuitenkin heti hévittid jdtteet. Jos edelld
mainituissa tiloissa oleva omaisuus kuuluu
ilmeisesti muulle asukkaalle kuin kuolleelle
vuokralaiselle eikd timd asukas endd kdytd

huoneistoa, kyseiseen omaisuuteen
sovelletaan, mitd 68 a §:ssd sdddetddn.
Vainajan ~ omaisuuden  hoidosta  ja
haltuunotosta, kuolemantapauksesta
ilmoittamisesta oikeudelle ja toimitsijan
mddrddmisestd  sdddetddn  perintokaaren

(40/1965) 18 luvun 3 ja 4 §:ssd.

Vuokranantajan tulee huolehtia kuolleen
vuokralaisen 1 momentissa tarkoitetusta
omaisuudesta kuolinpesdn lukuun, kunnes se,
joka perintokaaren sddnnésten nojalla on
oikeutettu ottamaan pesdin omaisuuden
haltuunsa  tai  jonka vastuulla  pesdin
omaisuuden hoitaminen on, ottaa omaisuuden
vastaan.  Vuokranantaja on  vastuussa
omaisuudelle tahallaan tai
huolimattomuudesta aiheuttamastaan
vahingosta.

Kuolinpesin varoista on suoritettava
vuokranantajalle asian selvittimisestd ja
omaisuudesta huolehtimisesta aiheutuneet
tarpeelliset kustannukset noudattaen, mitd
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(uusi)

48 §
Yhteiseldmdn tai yhteisen asumisen

lopettamisen ja avioeron vaikutus huoneiston
vuokrasuhteeseen

Ehdotus

pesdnselvitysveloista sdddetddn

perintokaaren 21 luvun 1 §:ssd.
46 b §

Huoneistoon jddneen omaisuuden
siirtyminen vuokranantajalle
erityistilanteessa

Jos  tuomioistuin ei  voi  mddrdtd
perintokaaren 18 luvun 4 §:ssd tarkoitettua
toimitsijaa sen vuoksi, ettei kukaan suostu
tehtdvddn, ja toimitsijan  mddrddmisen
edellytykset  ovat  muutoin  olemassa,
tuomioistuin  voi, jos se on tarpeen,
vuokranantajan  vaatimuksesta  vireilld
olevassa toimitsijan mddrddmistd koskevan
asian yhteydessd mddrdtd, ettd timdn lain 46
a s:n 1 momentissa tarkoitettu kuolleen
vuokralaisen omaisuus siirtyy vastikkeetta

vuokranantajalle.
Edelld 1 momentissa tarkoitetun
mddrdyksen  tarpeellisuutta  harkitessaan

tuomioistuimen on otettava huomioon:

1)  jddmistboomaisuuden — mddrd  ja
kokonaisarvo;

2) toimitsijan mddrddmisen todenndkoisyys
kohtuullisessa ajassa; ja

3) muut kuin 1 ja 2 kohdassa tarkoitetut
asiaan vaikuttavat seikat.

Tuomioistuimen on  tissd  pykdldssd
tarkoitettua mddrdystd antaessaan otettava
soveltuvin osin huomioon, mitd 68 a §.n 4 ja
5 momentissa sdddetddn. Lisdiksi
vuokranantajalle asian selvittimisestd ja
omaisuudesta huolehtimisesta aiheutuneet
tarpeelliset kustannukset on vaatimuksesta
korvattava siten kuin 46 a §$:n 4 momentissa
sdddetddn.

48 §

Yhteiseldmdn tai yhteisen asumisen
lopettamisen ja avioeron vaikutus huoneiston
vuokrasuhteeseen

Tuomioistuimen ratkaisu voidaan panna
heti tdytintoon, vaikka se ei ole saanut
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Tuomioistuimen péitds voidaan panna heti
taytantoon, vaikka se ei ole saanut lainvoimaa,
jollei padtoksessa ole toisin madratty.

52§
Vuokrasopimuksen irtisanomisaika

Vuokrasopimuksen irtisanomisaika
lasketaan sen kalenterikuukauden viimeisesté
paivéstd, jonka aikana irtisanominen on
suoritettu, jollei toisin sovita taikka tistd tai
muusta laista muuta johdu.

Vuokranantajan irtisanoessa
vuokrasopimuksen irtisanomisaika on kuusi
kuukautta, jos huoneiston vuokrasuhde on
vélittdbmédsti ennen irtisanomista kestdnyt
yhtdjaksoisesti vahintddn yhden vuoden, ja
muussa tapauksessa kolme  kuukautta
(vuokranantajan irtisanomisaika).

Ehto, jolla vuokranantajan irtisanomisaikaa
lyhennetdin tai vuokralaisen irtisanomisaikaa
pidennetién, on mitdtdon

54§
Irtisanomisilmoitus ja sen
tiedoksiantaminen

Irtisanominen on toimitettava
todistettavasti.  Irtisanominen on myds

asianmukaisesti toimitettu, kun irtisanomisen
tiedoksiannossa on noudatettu, mitd haasteen
tiedoksiannosta on voimassa.

Jos ei tiedetd, kuka vuokralainen on,
irtisanomisilmoitus voidaan antaa
vuokralaiselle tiedoksi julkaisemalla se

virallisessa lehdessd ja lisdksi toimittamalla
siitd tiedonanto huoneistoon, jota
vuokrasuhde koskee. Ilmoituksen katsotaan
tulleen tdlloin vuokralaisen tietoon lehden
ilmestymispaivana.

Ehdotus

lainvoimaa, jollei ratkaisussa ole toisin

madratty.

52§
Vuokrasopimuksen irtisanomisaika

Vuokrasopimuksen irtisanomisaika alkaa
kulua sen kalenterikuukauden viimeisesti
paivéstd, jonka aikana irtisanominen on
suoritettu, jollei toisin sovita taikka tistd tai
muusta laista muuta johdu.

Vuokranantajan irtisanoessa
vuokrasopimuksen irtisanomisaika on neljd
kuukautta, jos huoneiston vuokrasuhde on
vélittdmédsti ennen irtisanomista kestdnyt
yhtdjaksoisesti vdhintddn kaksi vuotta, ja
muussa tapauksessa kolme  kuukautta
(vuokranantajan irtisanomisaika).

Ehto, jolla vuokranantajan irtisanomisaikaa
lyhennetdin tai vuokralaisen irtisanomisaikaa
pidennetdédn, on mititon. Samoin mitditon on
ehto, jonka mukaan irtisanomisaika voi alkaa
ensimmdisen kerran tietyn ajan kuluttua
vuokrasuhteen alkamisesta.

54§

Irtisanomisilmoitus

(kumotaan)
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(uusi)

55§

Mddirdaikaisen vuokrasopimuksen
irtisanominen

Tuomioistuin voi oikeuttaa vuokralaisen tai
vuokranantajan irtisanomaan mddrdaikaisen
vuokrasopimuksen 2 tai 3 momentissa
mainitulla erityiselld perusteella.

56§

Vuokralaisen irtisanomissuoja toistaiseksi
voimassa olevassa vuokrasuhteessa

Jos vuokralaisen kanne irtisanomisen
julistamisesta  tehottomaksi  hyvéksytdén,
vuokrasuhde jatkuu entisin ehdoin, jollei
tuomioistuin vuokralaisen tai vuokranantajan
vaatimuksesta toisin pédédtd. Jos kanne
hylatddn, tuomioistuimen on padtoksessdin

mainittava, milloin vuokrasuhde
irtisanomisen  johdosta paittyy, ja
velvoitettava  vuokralainen = muuttamaan
vuokrasuhteen paatyttya.

61§

Vuokranantajan oikeus purkaa
vuokrasopimus
Vuokranantajalla on  oikeus purkaa

vuokrasopimus:

5) jos vuokralainen hoitaa huoneistoa
huonosti; fai

6) jos vuokralainen huoneistossa rikkoo,
mitd terveyden tai jirjestyksen sdilyttimiseksi
on sdéddetty tai maaratty.

Ehdotus

Irtisanomisilmoituksen tiedoksiannosta

sdddetddn 13 a—13 d §:ssd
558§

Vuokrasopimuksen irtisanominen
tuomioistuimen luvalla

Tuomioistuin voi oikeuttaa vuokralaisen tai
vuokranantajan irtisanomaan
vuokrasopimuksen 2 tai 3 momentissa
mainitulla erityiselld perusteella riippumatta
siitd, mitd vuokrasuhteen kestosta tai
irtisanomisajan alkamisesta on sovittu.

56§

Vuokralaisen irtisanomissuoja toistaiseksi
voimassa olevassa vuokrasuhteessa

Jos vuokralaisen kanne irtisanomisen
julistamisesta  tehottomaksi hyvéksytdén,
vuokrasuhde jatkuu entisin ehdoin, jollei
tuomioistuin vuokralaisen tai vuokranantajan
vaatimuksesta toisin pédédtd. Jos kanne
hylatddn, tuomioistuimen on ratkaisussaan

mainittava, milloin vuokrasuhde
irtisanomisen  johdosta paittyy, ja
velvoitettava  vuokralainen = muuttamaan
vuokrasuhteen paityttya.

61§

Vuokranantajan oikeus purkaa
vuokrasopimus
Vuokranantajalla on  oikeus purkaa

vuokrasopimus:

5) jos vuokralainen hoitaa huoneistoa
huonosti;

6) jos vuokralainen huoneistossa rikkoo,
mitd terveyden tai jérjestyksen sdilyttimiseksi
on sdddetty tai maaratty; fai

7) jos purkamiseen on muu erittdin painava

Syy.
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Huoneiston kayttoon liittyva
vuokrasopimuksen purkamisperuste koskee
soveltuvin osin my0s vuokrasuhteen johdosta
vuokralaisen kaytossd olevia kiinteiston tai
rakennuksen yhteisid tiloja ja laitteita.

62§

Varoitus purkamisoikeuden kdyttimisestd

Vuokranantaja el saa purkaa
vuokrasopimusta 61 §:n 1 momentin 3-6
kohdassa  sdddetylld perusteella, ellei

vuokranantaja ole antanut vuokralaiselle
kirjallista varoitusta. Varoitus on annettava
tiedoksi siten kuin 54 §:n 3-5 momentissa

sdddetddn irtisanomisilmoituksen
tiedoksiantamisesta.
Jos vuokralainen varoituksen johdosta

vilvytyksettd tayttdd velvollisuutensa tai
oikaisu muutoin tapahtuu, vuokranantajalla ei
ole oikeutta vuokrasopimuksen purkamiseen.

Varoitusta ei kuitenkaan tarvita, jos
purkamisperusteen aiheuttanut vuokralaisen
menettely on toistunut ja vuokralaiselle jo
aikaisemmin menettelyn johdosta on annettu
varoitus taikka jos vuokralainen 61 §mn 1
momentin 4 tai 6 kohdassa tarkoitetussa
tapauksessa ~ on  menetellyt  erittdin
moitittavalla tavalla.

66 §

Vuokrasopimuksen purkamisilmoitus

Purkamisilmoitus on annettava tiedoksi
todistettavasti. Purkamisilmoitus on myos
asianmukaisesti annettu tiedoksi silloin, kun
sen tiedoksiannossa on noudatettu, mitd
haasteen tiedoksiannosta on voimassa.

68 §
Muuttopdivd vuokrasopimuksen pddtyttyd

Muuttopdiva
paéttymisen

on vuokrasopimuksen
jélkeinen arkipdiva.

Ehdotus

Mitd 1 momentin 2—6 kohdassa sdddetdidn
huoneistosta, koskee myos vuokrasuhteen
johdosta  vuokralaisen  kdytéssd  olevia
kiinteiston tai rakennuksen yhteisid tiloja.

62§

Varoitus purkamisoikeuden kdyttimisestd

Vuokranantaja ei saa purkaa
vuokrasopimusta 61 §:n 1 momentin 3-7
kohdassa  sdidetylld  perusteella, ellei

vuokranantaja ole antanut vuokralaiselle
kirjallista varoitusta.

Varoituksen tiedoksiannosta sdddetddn 13
a—13d §:ssd.

Jos vuokralainen varoituksen johdosta
vilvytyksettd tayttdd velvollisuutensa tai
oikaisu muutoin tapahtuu, vuokranantajalla ei
ole oikeutta vuokrasopimuksen purkamiseen.

Varoitusta ei kuitenkaan tarvita, jos
purkamisperusteen aiheuttanut vuokralaisen
menettely on toistunut ja vuokralaiselle jo
aikaisemmin menettelyn johdosta on annettu
varoitus taikka jos vuokralainen 61 §mn 1
momentin  4-7 kohdassa tarkoitetussa
tapauksessa on menetellyt erittiin
moitittavalla tavalla.

66 §

Vuokrasopimuksen purkamisilmoitus

Purkamisilmoituksen
sdddetddn 13 a—13 d §:ssd.

Jollei purkamista ole suoritettu siten kuin
tissd pykdldssd sdddetddn, purkaminen on
tehoton.

tiedoksiannosta

68 §
Muuttopdivd vuokrasopimuksen pddtyttyd

Muuttopdiva
pddttymispdivd.

on vuokrasopimuksen
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Muuttopédivénd vuokralaisen on jatettdvi

puolet  asuinhuoneistoa  vuokranantajan
kaytettaviksi sekd seuraavana pdivind
luovutettava huoneisto kokonaan

vuokranantajan hallintaan.

(uusi)

Ehdotus

68a§

Vuokrasuhteen pddtyttyd huoneistoon jddnyt
omaisuus

Jos huoneiston sisdtiloihin, huoneistoon
kuuluvalle  parvekkeelle taikka muuhun
huoneistoon liittyvidn yksityiseen sisd- tai
ulkotilaan on vuokrasuhteen pddtyttyd jddnyt
omaisuutta, jonka voidaan olettaa kuuluvan
huoneistossa asuneelle vuokralaiselle tai
muulle asukkaalle, joka ei endd kiytd
huoneistoa eikd ota omaisuutta 2 momentissa
sdddetyssd mddrdajassa haltuunsa, omaisuus
siirtyy  mddrdajan  kuluttua  vastikkeetta
vuokranantajalle. Vuokranantaja voi
kuitenkin heti hdvittdd jdtteet ja muun selvdsti
arvottoman omaisuuden, paitsi jos kyse on
valokuvista, asiakirjoista tai  muista
vastaavista esineistd.

Edellid 1 momentissa tarkoitettu mddrdaika
on kuukausi siitd, kun vuokranantaja on
ilmoittanut vuokralaiselle omaisuudesta ja
sen  omistusoikeuden  siirtymisestd. Jos
ilmoitusta ei saada toimitettua vuokralaiselle,
mddrdaika on neljd kuukautta siitd, kun
vuokralainen jdtti huoneiston, tai, jos
luotettavaa selvitystd tdstd ajankohdasta ei
ole saatavilla, siitd, kun vuokranantaja sai
huoneiston haltuunsa.

Vuokranantajan tulee huolehtia
omaisuudesta vuokralaisen lukuun, kunnes
vuokralainen vastaanottaa sen tai kun 2
momentissa sdddetty mddrdaika on kulunut.
Vuokranantaja on vastuussa omaisuudelle
tahallaan tai huolimattomuudesta
aiheuttamastaan vahingosta. Vuokralainen
on velvollinen korvaamaan vuokranantajalle
huolenpidosta ja hdvittimisestd aiheutuneet
tarpeelliset kustannukset.

Omistusoikeus omaisuuteen ei kuitenkaan
siirry eikd omaisuutta saa jdtteitd lukuun
ottamatta hdvittdd, jos muusta laista muuta
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77§
Vuokrasuhteen jatkumisen ehdot

Jélleenvuokralaisen, joka haluaa kéyttda
oikeuttaan asuinhuoneiston vuokrasuhteen
jatkamiseen, on kirjallisesti ilmoitettava tésti
vuokranantajalle  viimeistddan kuukauden
kuluessa siitd, kun jdlleenvuokralainen on
saanut tiedon ensivuokrasuhteen
paéttymisperusteesta ja ensivuokrasuhteen
ehdoista. [Imoitus on annettava
vuokranantajalle  tiedoksi 54 §n 3
momentissa sdddetylld tavalla. Vuokrasuhteet
eivdt padty, ennen kuin edelld tarkoitettu
méérdaika on kulunut.

Jos tuomioistuin hyvéksyy vuokranantajan

kanteen vuokrasuhteen jatkamisen
vastustamisesta, tuomioistuimen on
padtoksessddn maarattava, milloin

jélleenvuokralaisen oikeus asua huoneistossa
pdittyy, ja velvoitettava jilleenvuokralainen
muuttamaan huoneistosta.

89§

Tyo- tai virkasuhteen pddttymisen jilkeiseltd
ajalta suoritettavan vuokran suuruus

Jollei muuta ole sovittu ja jos vuokralainen
ty0- tai virkasuhteen padtyttyd edelleen asuu
tyosuhdeasunnossa,  vuokranantaja  saa
korottaa vuokran enintdin niin suureksi kuin
asumistukilain (408/75) nojalla on vahvistettu

paikkakunnalla kohtuullisiksi
enimmaisasumismenoiksi nelidmetrid
kohden.

Jos vuokranantaja haluaa korottaa vuokraa 1
momentin mukaisesti, vuokranantajan tulee

Ehdotus

Jjohtuu taikka jos vuokranantaja tiesi tai hinen

olisi pitdnyt tietdd, ettd huoneistoa ei ole
hyldtty vapaaehtoisesti.

Mitd tissd pykdldssd sdddetdcdn, ei sovelleta
loytotavaralain ~ (778/1988) 4 §n 1
momentissa eikd mainitun lain 17 ja 18 §.:ssd
tarkoitettuun omaisuuteen.

77§
Vuokrasuhteen jatkumisen ehdot

Jélleenvuokralaisen, joka haluaa kéyttda
oikeuttaan asuinhuoneiston vuokrasuhteen
jatkamiseen, on kirjallisesti ilmoitettava tésti
vuokranantajalle  viimeistddn kuukauden
kuluessa siitd, kun jdlleenvuokralainen on
saanut tiedon ensivuokrasuhteen
pdéttymisperusteesta ja ensivuokrasuhteen
ehdoista. Ilmoitus on annettava
vuokranantajalle tiedoksi /3 a §.ssd
sdddetylld tavalla. Vuokrasuhteet eivit pdity,
ennen kuin edelld tarkoitettu méddrdaika on
kulunut.

Jos tuomioistuin hyvéksyy vuokranantajan

kanteen vuokrasuhteen jatkamisen
vastustamisesta, tuomioistuimen on
ratkaisussaan maadrattava, milloin

jélleenvuokralaisen oikeus asua huoneistossa
péittyy, ja velvoitettava jilleenvuokralainen
muuttamaan huoneistosta.

89§

Tyo- tai virkasuhteen pddttymisen jilkeiseltd
ajalta suoritettavan vuokran suuruus

Jollei muuta ole sovittu ja jos vuokralainen
ty0- tai virkasuhteen padtyttyd edelleen asuu

tyosuhdeasunnossa,  vuokranantaja  saa
korottaa vuokran enintdin niin suureksi kuin
yieisestd  asumistuesta  annetun  lain
(938/2014) nojalla on vahvistettu
paikkakunnalla kohtuullisiksi
enimmaisasumismenoiksi nelidometria
kohden.
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kirjallisesti ilmoittaa vuoralaiselle korotus,
uusi vuokra ja korotuksen ajankohta, joka voi
aikaisintaan  olla  ilmoitusta  seuraavan
vuokranmaksukauden alku.

Ehdotus

Jos vuokranantaja haluaa korottaa vuokraa 1
momentin mukaisesti, vuokranantajan tulee
kirjallisesti ilmoittaa vuokralaiselle korotus,
uusi vuokra ja korotuksen ajankohta, joka voi
aikaisintaan olla  ilmoitusta seuraavan
vuokranmaksukauden alku.

Tdmd laki tulee voimaan pdivdind kuuta 20 .

Tdtd lakia sovelletaan myés ennen lain
voimaantuloa  tehtyihin  asuinhuoneiston
huoneenvuokrasopimuksiin, jollei jiljempdnd
toisin sdddetd.

Vuokranantajan on lain tultua voimaan
ilmoitettava vuokralaiselle héinen 17 a §:ssd
tarkoitetusta  velvollisuudestaan ilmoittaa
muista huoneistossa asuvista henkiloistd. Jos
tietoa muista asukkaista ei ole annettu
vuokrasopimuksen  tekemisen  yhteydessd,
mainitun pykdlin 1 momentissa tarkoitettu
ilmoitus on annettava ensimmdisen kerran
viipymdttd sen jdlkeen, kun vuokralainen on
saanut vuokranantajalta tiedon ilmoittamista
koskevasta velvollisuudestaan.

Tdmdn lain 4 §:n 2 momenttia, 8 §:n 1 ja 5
momenttia, 27 $:dd, 32 §:n 2 momenttia, 52
$:n 2 ja 4 momenttia sekd 68 §:dd ei sovelleta
ennen tdmdn lain voimaantuloa tehtyihin
sopimuksiin, jollei toisin sovita.

Ilmoitukseen, kehotukseen tai varoitukseen,
joka on annettu tai ldhetetty ennen timdn lain
voimaantuloa, sovelletaan tamdn lain
voimaan tullessa voimassa olleita sddnnoksid.

Tdmdn lain voimaan tullessa vireilld ollut
asuinhuoneiston huoneenvuokrasuhdetta
koskeva asia kdsitellddn ja ratkaistaan tdmdn
lain  voimaan tullessa voimassa olleita
sddnnoksid noudattaen.
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liikehuoneiston vuokrauksesta annetun lain muuttamisesta

Eduskunnan paatoksen mukaisesti

kumotaan litkehuoneiston vuokrauksesta annetun lain (482/1995) 43 §:n 3 ja 4 momentti,

muutetaan 5 §:n 1 ja2 momentti, 11ja 12 §, 18 §:n 2 momentti, 20 ja 25 §, 26 §:n 1 momentti,
32 §:n otsikko ja 1 momentti sekd 2 momentin ruotsinkielinen sanamuoto, 33 §:n 2 momentti,
38 §:n 3 momentti, 43 §:n otsikko, 44 §:n 3 momentti, 49 § ja 53 §:n 2 momentti, seki

lisdtddn lakiinuusi4 aja 11 a—11d §, 43 §:48n uusi 6 momentti sekd 53 §:44n uusi 3 momentti

seuraavasti:

Voimassa oleva laki

(uusi)

58§

Kohtuuttoman sopimusehdon ja
vahingonkorvauksen sovittelu

Jos vuokrasopimuksen ehdon soveltaminen
olisi vuokrasuhteissa noudatettavan hyvén
tavan vastaista tai muutoin kohtuutonta, ehtoa
voidaan sovitella tai jittdd se huomioon
ottamatta. Jos ehto on sellainen, ettei
sopimuksen jddminen voimaan muilta osin
muuttumattomana ole ehdon sovittelun vuoksi

kohtuullista, sopimusta voidaan sovitella
muiltakin osin tai se voidaan maarita
raukeamaan.

Kuluttajan ja elinkeinonharjoittajan vilisen
huoneenvuokrasopimuksen sovitteluun
sovelletaan, mita
kuluttajansuojalaissa (38/78) sdadetdin.

Ehdotus

4a§
Kirjallisen muodon tdyttiminen sdhkoisesti

Tdssd laissa kirjallisena sopimuksena,
ilmoituksena tai varoituksena pidetddan myods
sellaista sdhkdistd sopimusta, ilmoitusta tai
varoitusta, joka on yleisesti tallennettavissa ja
toisinnettavissa olevassa sdhkoisessd
muodossa  kdyttotarkoituksensa  kannalta
asianmukaisen ajan.

58§

Kohtuuttoman sopimusehdon ja
vahingonkorvauksen sovittelu

Sopimuksen sovittelusta sdddetdidn
varallisuusoikeudellisista oikeustoimista
annetun lain  (228/1929) 36 g§:ssd ja
kuluttajansuojalain  (38/1978) 4  luvussa.
Huoneenvuokrasopimuksen vuokran mddrdd
ja sen mddrdytymistd koskevan ehdon
sovitteluun sovelletaan myds, mitd tdmdn lain
25 ja 26 §:ssd sdddetddn.

Kuluttajan ja elinkeinonharjoittajan vilisen
huoneenvuokrasopimuksen vuokran mddrad
ja sen mddrdytymistd koskevan ehdon
sovitteluun sovelletaan kuitenkin vain, mitd
kuluttajansuojalain 4 luvussa ja tdmdn lain 25
$:n 2 momentissa sdddetddn, jos ehtoa ei ole
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Vuokran mdédrdn sovitteluun sovelletaan
kuitenkin, mitd tdssd laissa sdddetddn.

11§

Tiedoksiantovelvollisuuden tiyttiminen

Jollei tdssd laissa muuta sdddetd, voidaan
tdmain lain mukaiset ilmoitukset ja kehotukset
lahettdd  postitse  kirjatussa  kirjeessd
vastaanottajan tavallisesti kayttdmalla
osoitteella. Jos ilmoitus on asianmukaisesti
lahetetty, ldhettdjd saa vedota ilmoitukseen,
vaikka se myoOhéstyisi tai ei tulisi perille
vastaanottajalle.

Ehdotus

erikseen neuvoteltu eikd sitd ole laadittu
selkedisti ja ymmdrrettdvdsti.

11§

Yleissddnnokset tiedoksiantovelvollisuuden
tiyttimisestii

Tdssd laissa tarkoitetut ilmoitukset voidaan

antaa tiedoksi postitse kirjeelld
vastaanottajan  tavallisesti  kdyttdmddn
postiosoitteeseen.

Jos sopijapuolet ovat nimenomaisesti
sopineet  vuokrasuhteessa  kdytettdviksi
tiedoksiantotavaksi sahkéisen
viestintdkanavan, saadaan ilmoitukset antaa
tiedoksi ldhettdmadlld ne sovitussa
viestintikanavassa vastaanottajan

ilmoittamaa viimeisintd yhteystietoa kéyttden.
Jos osapuolet eivit ole edelld tarkoitetulla
tavalla sopineet sdhkoisestd
viestintdkanavasta eikd toisin ole muutenkaan
nimenomaisesti sovittu, ilmoitukset saadaan

antaa  tiedoksi  sellaisessa  sdhkoisessd
viestintdkanavassa, jota osapuolet ovat
vuokrasuhteen aikana vakiintuneesti

kdyttineet keskindiseen viestintdcdn.
Sopijapuolten on vuokrasuhteen aikana
viipymdttd ilmoitettava postiosoitettaan ja

sahkoistd yhteystietoaan koskevista
muutoksista.

Ldhettdji on tayttinyt
tiedoksiantovelvollisuutensa, jos tdmd on

toimittanut tiedoksiannon 1 ja 2 momentissa
sdddetylld  tavalla  eikd  kirje palaudu
léhettdjdlle tai sihkdisen viestin lihettdmisen
vhteydessd ole ilmeistd, ettd vastaanottaja ei
ole saanut sitd. Jollei muuta ndytetd,
tiedoksisaannin  katsotaan  tapahtuneen
seitsemdntend pdivind sen jdlkeen, kun
ilmoitus on annettu postin kuljetettavaksi, ja
sovittua sdahkoistd viestintdkanavaa
kéytettiessd kolmantena pdivind sen jdlkeen,
kun ilmoitus on ldhetetty.

Tdmdn lain 43 ja 53 §:ssd tarkoitettuihin
ilmoituksiin sekd 49 §$:ssd  tarkoitettuun
varoitukseen sovelletaan 11 a §:dd.
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(uusi)

(uusi)

Ehdotus

11a§

Erityissddnndkset tiedoksiantovelvollisuuden
tayttimisestd

Timdn lain 43 ja 53 $:ssd tarkoitetut
ilmoitukset sekd 49 §:ssd tarkoitettu varoitus
on annettava tiedoksi todisteellisesti. llmoitus
tai varoitus katsotaan annetuksi tiedoksi
todisteellisesti  myéds  silloin, kun sen
tiedoksiannossa on noudatettu, mitd haasteen
tiedoksiannosta sdddetddn.

Ldhettdjd on tayttinyt 1 momentissa
tarkoitettua ilmoitusta tai varoitusta koskevan
tiedoksiantovelvollisuutensa mydés silloin, kun
tdmd on toimittanut sdihkoisen tiedoksiannon
11 §:n 2 ja 4 momentissa sdddetylld tavalla

sekd lisdksi ldhettinyt toisessa,
nimenomaisesti sovitussa sdhkoisessd
viestintdkanavassa vastaanottajan

ilmoittamaa viimeisintd yhteystietoa kdyttden
viestin  tiedoksiannon  saatavilla  olosta
(herdteviesti), eikd herdteviestin lihettdmisen
vhteydessd ole ilmeistd, ettd vastaanottaja ei
ole  saanut  sitd.  Sopijapuolten  on
vuokrasuhteen aikana viipymdttd ilmoitettava
herdteviestin  ldhettdmiseksi  tarvittavaa
yhteystietoa koskevista muutoksista. Jollei
muuta ndytetd, ilmoituksen ja varoituksen
tiedoksisaannin  katsotaan  tapahtuneen
kolmantena pdivind sen jdlkeen, kun
herdteviesti on lihetetty vastaanottajalle.
Jollei toisin ole sovittu, ilmoitus, joka
koskee kahta tai useampaa vuokranantajaa
yhteisesti, saadaan antaa tiedoksi yhdelle

vuokranantajista. 1lmoituksen
vastaanottaneen tulee antaa tieto siitd muille
vuokranantajille.

Sopimusehto, jonka mukaan 1 momentissa
tarkoitettu ilmoitus tai varoitus voidaan antaa
tiedoksi jollain muulla kuin tdssd pykdldssd
taikka 11 b tai 11 c §:ssd tarkoitetulla tavalla,
on mitdton.

11b§

Tiedoksianto tuntemattomalle vuokralaiselle
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(uusi)

(uusi)

Ehdotus

Jos ei tiedetd, kuka vuokralainen on, tdssd
laissa tarkoitettu ilmoitus ja varoitus voidaan
antaa vuokralaiselle tiedoksi julkaisemalla se
virallisessa lehdessd ja lisdksi toimittamalla
siitd viipymdttd tiedonanto huoneistoon, jota
vuokrasuhde  koskee.  llmoituksen  tai
varoituksen  katsotaan  tulleen  tdlloin
vuokralaisen tietoon lehden
ilmestymispdivind.

I1c§
Tiedoksianto ulkomaille

Jos ilmoituksen tai varoituksen tiedoksi
antaminen  muualla  kuin  Euroopan
talousalueeseen kuuluvassa valtiossa
oleskelevalle vuokralaiselle ja
vuokranantajalle, jonka osoite on tiedossa, ei
ole mahdollista siten kuin 11 tai 11 a $:ssd
taikka  haasteen  tiedoksi  antamisesta
sdddetddn, ilmoitus ja varoitus voidaan antaa
tiedoksi julkaisemalla se virallisessa lehdessd
ja toimittamalla siitd viipymdttd tiedonanto
sellaiseen sdhkéiseen viestintdkanavaan tai
yhteystietoon, jota tiedoksiannon kohteen
tiedetddn kdyttdvdn. Jos tiedoksiannon kohde
on vuokralainen, tiedonanto tulee aina
toimittaa viipymdttd myos liikehuoneistoon,
jota vuokrasuhde koskee. Ilmoituksen tai
varoituksen  katsotaan  tdlloin  tulleen
vastaanottajan tietoon lehden
ilmestymispdivind.

11d§

Hdiditod koskevan haasteen tiedoksianto
ulkomaille

Haaste vuokralaisen hddtdmisestd voidaan
antaa tiedoksi muualla kuin FEuroopan

talousalueeseen kuuluvassa valtiossa
oleskelevalle vuokralaiselle, jonka osoite on
tiedossa, noudattaen, mitd

oikeudenkdymiskaaren 11 luvun 9 §:ssd
sdddetddn, jos tiedoksianto ei ole muuten
mahdollinen. Tdlléin mainitun luvun 10 §:ssd
tarkoitettu ilmoitus on viipymdttd toimitettava
huoneistoon, jota vuokrasuhde koskee, sekd
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12§
Virka-apu

Vuokranantajalla on oikeus saada virka-
apua poliisiviranomaiselta, jos 19 tai 20 §:n
mukainen paisy huoneistoon kielletdidin.

Vuokralaisella on oikeus saada virka-apua
poliisiviranomaiselta, jos  vuokranantaja
ilmeisen oikeudettomasti estdd vuokralaista
kéyttdmastd hénelle vuokrasopimuksen tai
tdman lain mukaan kuuluvaa oikeutta.

18§

Liikehuoneiston kunto ja sen puutteellisuus

Jos huoneisto ei vuokrasuhteen alkaessa tai
kestdessd ole vaadittavassa tai sovitussa
kunnossa ja vuokranantaja on vastuussa siité,
vuokralaisella on oikeus purkaa
vuokrasopimus, jos puutteellisuudella on
olennainen merkitys eikd vuokranantaja
kehotuksen saatuaan viivytyksettd huolehdi
puutteellisuuden poistamisesta taikka
puutteellisuutta ei  voida Kkorjata. Jos
vuokranantaja laiminlyd vuokranantajalle
kuuluvan korjauksen, vuokralainen saa
vuokrasopimuksen purkamisen sijasta korjata
puutteellisuuden vuokranantajan
kustannuksella paitsi, jos puutteellisuus
johtuu rakennuksen keskenerdisyydestd tai
viranomainen on kieltinyt huoneiston
kéyttdmisen. Vuokralaisen on huolehdittava

siitd, ettd puutteellisuuden korjaamisesta
vuokranantajalle aiheutuvat kustannukset
pysyviét kohtuullisina.

Ehdotus

sellaiseen sdhkoiseen viestintikanavaan tai
yhteystietoon, jota vuokralaisen tiedetddn
kdyttavdan.

12§
Virka-apu

Vuokranantajalla ja timdn edustajalla on
oikeus saada tarpeellista virka-apua poliisilta,
jos 20 §n mukainen pddsy huoneistoon
estetdan.

Vuokralaisella on oikeus saada tarpeellista
virka-apua poliisilta, jos vuokranantaja
ilmeisen oikeudettomasti estdd vuokralaista
kéyttdmasta tdlle vuokrasopimuksen tai timén
lain mukaan kuuluvaa oikeutta.

18 §

Liikehuoneiston kunto ja sen puutteellisuus

Jos huoneisto ei vuokrasuhteen alkaessa tai
kestdessd ole vaadittavassa tai sovitussa
kunnossa ja vuokranantaja on vastuussa siité,
vuokralaisella on oikeus purkaa
vuokrasopimus, jos puutteellisuudella on
olennainen merkitys eikd vuokranantaja
ilmoituksen saatuaan viivytyksettd huolehdi
puutteellisuuden poistamisesta taikka
puutteellisuutta ei  voida korjata. Jos
vuokranantaja laiminlyd vuokranantajalle
kuuluvan korjauksen, vuokralainen saa
vuokrasopimuksen purkamisen sijasta korjata
puutteellisuuden vuokranantajan
kustannuksella paitsi, jos puutteellisuus
johtuu rakennuksen keskenerdisyydestd tai
viranomainen on kieltinyt huoneiston
kéyttdmisen. Vuokralaisen on huolehdittava

siitd, ettd puutteellisuuden korjaamisesta
vuokranantajalle aiheutuvat kustannukset
pysyviét kohtuullisina.
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20 §

Vuokranantajan oikeus pddstd
liikehuoneistoon

Huoneiston kunnon tai hoidon valvomista
varten vuokralaisen on viivytyksettd sopivana
aikana paidstettava vuokranantaja
huoneistoon.

Jos huoneisto on tarkoitus myyda tai se on
uudelleen vuokrattavissa, vuokranantajalla on
oikeus ndyttdd huoneistoa vuokranantajalle ja
vuokralaiselle sopivana aikana.

25§
Vuokran kohtuullisuuden selvittdiminen.

Vuokranantaja tai vuokralainen, joka pitda
vuokraa tai vuokran méardytymistd koskevaa
ehtoa 5 §:n nojalla kohtuuttomana, voi saattaa
sen kohtuullisuuden tuomioistuimen
tutkittavaksi. Vaatimusta vuokran
kohtuullisuuden tutkimiseksi ei voida panna
vireille endéd vuokrasuhteen paatyttya.

Ehdotus

20 §

Vuokranantajan oikeus pddstd
liikehuoneistoon

Vuokranantajalla ja timdn edustajalla on
oikeus pddstd huoneistoon, kun se on
tarpeellista huoneiston kunnon ja hoidon
valvomista tai huoneistossa suoritettavaa
korjaus- ja muutostyotd tai
hoitotoimenpidettd taikka niiden valvomista
varten. Lisdksi vuokranantajalla ja tdmdn
edustajalla on oikeus pddstd huoneistoon ja
esitelld sitd, jos huoneisto on tarkoitus myydd
tai se on uudelleen vuokrattavissa.

Kdynti  huoneistossa on  jdrjestettivd
vuokranantajalle tai timdn edustajalle ja
vuokralaiselle sopivana aikana, jollei asian
kiireellisyys tai laatu sitd estd.

Jos sopivaa aikaa ei saada sovittua
vuokralaisesta johtuvasta syystd ja tdille on
varattu riittavdsti aikaa vastata asiassa,

kdynti  huoneistossa  voidaan  toteuttaa
kohtuullisen —ajan  kuluttua  vastausajan
pddttymisestd edellyttien, ettd
kdyntiajankohdasta on ilmoitettu

vuokralaiselle etukdteen.

Jos huoneistossa kdydddn muuna kuin
vuokralaisen kanssa sovittuna ajankohtana,
huoneistoon on kdynnin yhteydessd jdtettivd
ilmoitus, josta kdy ilmi kdynnin syy,
ilmoituksen  jdttdjin nimi ja kdynnistd
lisdtietoja antavan tahon yhteystiedot.

Vuokranantajan  ja  timdn  edustajan
oikeudesta  saada poliisilta  virka-apua
sdddetddn 12 §:ssd.

25§

Vuokran kohtuullisuuden selvittiminen.

Vuokranantaja tai vuokralainen, joka pitda
vuokraa tai vuokran médrdytymistd koskevaa
ehtoa kohtuuttomana, voi saattaa sen
kohtuullisuuden tuomioistuimen tutkittavaksi.
Vaatimusta vuokran kohtuullisuuden
tutkimiseksi ei voida panna vireille endd
vuokrasuhteen paatyttya.

227



Voimassa oleva laki

Vuokranantaja el saa irtisanoa
vuokrasopimusta sind aikana, kun vuokran
kohtuullisuus on vuokralaisen vaatimuksesta
alioikeuden tutkittavana. Tuomioistuin voi,
milloin sithen on erityistd syytd, sallia
vuokranantajan irtisanoa sopimuksen
alioikeuskdsittelyn aikana.

26 §
Vuokraa koskeva tuomioistuimen ratkaisu

Jos vuokran midrdd tai  vuokran
midrdytymistd koskevaa ehtoa muutetaan,
tuomioistuimen on paatoksessdin madrattiava,
mistd ajankohdasta muutettu vuokra tai
vuokran madrdytymistd koskeva ehto tulee
voimaan. Jos vuokran miédrdd tai vuokran
médrdytymisehtoa koskevaan kardjaoikeuden
ratkaisuun  haetaan  muutosta,  vuokra
kuitenkin maksetaan entisen suuruisena sithen
saakka, kunnes hovioikeuden ratkaisu on
asiassa annettu, jollei toisin sovita.

32§

Pakkohuutokaupan vaikutus
vuokrasuhteeseen

Pakkohuutokaupalla myydyn kiinteiston
ostajalla on oikeus purkaa kiinteistoon

kuuluvan huoneiston vuokrasopimus
kuukauden kuluessa siitd, kun ostaja otti
kiinteistén hallintaansa, tai siitd
myOhemmastd ajankohdasta, kun ostaja sai
sopimuksesta tiedon, jollei
pakkohuutokaupassa  ole tehty  ehtoa
huoneenvuokrasopimuksen  pysyvyydesta.

Mitd edelld sdddetddn kiinteistostd, koskee
my0s tontinvuokraoikeutta sekd sellaista
vuokraoikeutta rakennuksineen, joka voidaan
myydéd pakkohuutokaupalla niin kuin kiinted
omaisuus.

Ehdotus

Vuokranantaja el saa irtisanoa
vuokrasopimusta sind aikana, kun vuokran
kohtuullisuus on vuokralaisen vaatimuksesta
kérdjdoikeuden tutkittavana. Kdrdjdoikeus
voi, milloin siithen on erityistd syytd, sallia
vuokranantajan irtisanoa sopimuksen.

26 §
Vuokraa koskeva tuomioistuimen ratkaisu

Jos  vuokran madrdd tai  vuokran
midrdytymistd koskevaa ehtoa muutetaan,
tuomioistuimen on ratkaisussaan maarattava,
mistd ajankohdasta muutettu vuokra tai
vuokran miédrdytymistd koskeva ehto tulee
voimaan. Jos vuokran méadrdd tai vuokran
médrdytymisehtoa koskevaan kardjaoikeuden
ratkaisuun  haetaan  muutosta,  vuokra
kuitenkin maksetaan entisen suuruisena sithen
saakka, kunnes hovioikeuden ratkaisu on
asiassa annettu, jollei toisin sovita.

32§

Ulosottokaaren mukaisen myynnin vaikutus
vuokrasuhteeseen

Ulosottokaaren  (705/2007)  mukaisella
myyntitavalla myydyn kiinteiston ostajalla on
oikeus purkaa kiinteistoon  kuuluvan
huoneiston ~ vuokrasopimus  kuukauden
kuluessa siitd, kun ostaja otti kiinteiston
hallintaansa,  tai  siitd =~ mydhemmasti
ajankohdasta, kun ostaja sai sopimuksesta
tiedon, jollei myynnissd ole tehty ehtoa
huoneenvuokrasopimuksen  pysyvyydesta.
Mitd edelld sdddetddn kiinteistostd, koskee
my0s tontinvuokraoikeutta sekd sellaista
vuokraoikeutta rakennuksineen, joka voidaan
myyda ulosottokaaren mukaisella
myyntitavalla niin kuin kiinted omaisuus.
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33§

Liikehuoneiston omistajanvaihdos
moitekanteen tai lunastamisen johdosta

Oikeus purkaa vuokrasopimus on myo0s
silld, joka yhtigjarjestyksen méadrdyksen
nojalla on lunastanut huoneiston hallintaan
oikeuttavat osakkeet, jos vuokrasopimus on
tehty sind aikana, kun lunastusoikeus oli
voimassa tai lunastusoikeutta koskeva
oikeudenkdynti oli vireilld. Vuokrasopimus
on tilloin purettava kuukauden kuluessa
osakkeiden lunastamisesta tai
lunastusoikeutta koskevasta tuomioistuimen
lainvoimaisesta padtoksestd taikka  siitd
myOhdisemmastd  ajankohdasta,  jolloin
lunastaja sai sopimuksesta tiedon.

38§
Vuokrasuhteen jatkuminen vuokralaisen
kuoltua
Jos  vuokranantaja  haluaa  vastustaa
vuokrasuhteen jatkamista, vuokranantajan
tulee kuukauden kuluessa
jatkamisilmoituksen saatuaan saattaa
vastustamisensa  peruste  tuomioistuimen
tutkittavaksi. Vuokrasuhde jatkuu

oikeudenkdynnin aikana entisin ehdoin. Jos
vuokranantajan kanne hyvéksytdan,
tuomioistuimen on péaatoksessddn mainittava,
milloin vuokrasuhde péittyy, ja velvoitettava

vastaaja muuttamaan vuokrasuhteen
paatyttya.

43§
Irtisanomisilmoitus ja sen
tiedoksiantaminen

Irtisanominen on toimitettava
todistettavasti.  Irtisanominen on myds

asianmukaisesti toimitettu, kun irtisanomisen

Ehdotus

33§

Liikehuoneiston omistajanvaihdos
moitekanteen tai lunastamisen johdosta

Oikeus purkaa vuokrasopimus on myos
silld, joka yhtigjdrjestyksen méadrdyksen
nojalla on lunastanut huoneiston hallintaan
oikeuttavat osakkeet, jos vuokrasopimus on
tehty sind aikana, kun lunastusoikeus oli
voimassa tai lunastusoikeutta koskeva
oikeudenkdynti oli vireilld. Vuokrasopimus
on tilloin purettava kuukauden kuluessa
osakkeiden lunastamisesta tai
lunastusoikeutta koskevasta tuomioistuimen
lainvoimaisesta  ratkaisusta  taikka  siitd
myOhdisemmastd  ajankohdasta,  jolloin
lunastaja sai sopimuksesta tiedon.

38§

Vuokrasuhteen jatkuminen vuokralaisen
kuoltua

Jos  vuokranantaja  haluaa  vastustaa
vuokrasuhteen jatkamista, vuokranantajan
tulee kuukauden kuluessa
jatkamisilmoituksen saatuaan saattaa
vastustamisensa  peruste  tuomioistuimen
tutkittavaksi. Vuokrasuhde jatkuu
oikeudenkdynnin aikana entisin ehdoin. Jos
vuokranantajan kanne hyvéksytdan,
tuomioistuimen on ratkaisussaan mainittava,
milloin vuokrasuhde péittyy, ja velvoitettava

vastaaja muuttamaan vuokrasuhteen
paatyttya.
43§
Irtisanomisilmoitus
(kumotaan)
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tiedoksiannossa on noudatettu, mitd haasteen
tiedoksiannosta on voimassa.

Jos ei tiedetd, kuka vuokralainen on,
irtisanomisilmoitus voidaan antaa
vuokralaiselle tiedoksi julkaisemalla se

virallisessa lehdessd ja lisdksi toimittamalla
siitd tiedonanto huoneistoon, jota
vuokrasuhde koskee. Ilmoituksen katsotaan
tulleen tdlloin vuokralaisen tietoon lehden
ilmestymispdivana.

44 §

Vuokralaisen irtisanomissuoja toistaiseksi
voimassa olevassa vuokrasuhteessa

Jos vuokralaisen kanne irtisanomisen
julistamisesta  tehottomaksi  hyvaksytéén,
vuokrasuhde jatkuu entisin ehdoin, jollei
tuomioistuin vuokralaisen tai vuokranantajan
vaatimuksesta toisin pddtd. Jos kanne
hyldtddn, tuomioistuimen on paitdksessidn

mainittava, milloin vuokrasuhde
irtisanomisen johdosta paittyy, ja
velvoitettava  vuokralainen  muuttamaan

vuokrasuhteen paatyttya.
49 §

Varoitus purkamisoikeuden kdyttimisestd

Vuokranantaja el saa purkaa
vuokrasopimusta 48 §n 1 momentin 3-7
kohdassa  mainitulla  perusteella, ellei

vuokranantaja ole antanut vuokralaiselle
kirjallista varoitusta. Varoitus on annettava
tiedoksi siten kuin 43 §:n 3-5 momentissa

sdddetddn irtisanomisilmoituksen
tiedoksiantamisesta.
Jos vuokralainen varoituksen johdosta

vilvytyksettd tayttdd velvollisuutensa tai
oikaisu muutoin tapahtuu, vuokranantajalla ei
ole oikeutta vuokrasopimuksen purkamiseen.

Varoitusta ei kuitenkaan tarvita, jos
purkamisperusteen aiheuttanut vuokralaisen

Ehdotus

(kumotaan)

Irtisanomisilmoituksen tiedoksiannosta
sdddetddn 11 a—11 d §:ssd

44 §

Vuokralaisen irtisanomissuoja toistaiseksi
voimassa olevassa vuokrasuhteessa

Jos vuokralaisen kanne irtisanomisen
julistamisesta  tehottomaksi  hyvéksytéén,
vuokrasuhde jatkuu entisin ehdoin, jollei
tuomioistuin vuokralaisen tai vuokranantajan
vaatimuksesta toisin pddtd. Jos kanne
hyldtddn, tuomioistuimen on ratkaisussaan

mainittava, milloin vuokrasuhde
irtisanomisen johdosta paittyy, ja
velvoitettava  vuokralainen  muuttamaan

vuokrasuhteen paatyttya.
49 §

Varoitus purkamisoikeuden kdyttidmisestd

Vuokranantaja ei saa purkaa
vuokrasopimusta 48 §:n 1 momentin 3-7
kohdassa  sdddetylld  perusteella, ellei

vuokranantaja ole antanut vuokralaiselle
kirjallista varoitusta.

Varoituksen tiedoksiannosta sdddetddn 11
a—11d §:ssd.

Jos vuokralainen varoituksen johdosta
vitvytyksettd tayttdd velvollisuutensa tai
oikaisu muutoin tapahtuu, vuokranantajalla ei
ole oikeutta vuokrasopimuksen purkamiseen.
Varoitusta ei kuitenkaan tarvita, jos
purkamisperusteen aiheuttanut vuokralaisen
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menettely on toistunut ja vuokralaiselle jo
aikaisemmin menettelyn johdosta on annettu
varoitus taikka jos wvuokralainen 48 §:n 1
momentin 4, 6 tai 7 kohdassa tarkoitetussa
tapauksessa on  menetellyt  erittdin
moitittavalla tavalla.

53§

Vuokrasopimuksen purkamisilmoitus

Purkamisilmoitus on annettava tiedoksi
todistettavasti. Purkamisilmoitus on myos
asianmukaisesti annettu tiedoksi silloin, kun
sen tiedoksiannossa on noudatettu, mitd
haasteen tiedoksiannosta on voimassa.

Ehdotus

menettely on toistunut ja vuokralaiselle jo
aikaisemmin menettelyn johdosta on annettu
varoitus taikka jos vuokralainen 48 §:n 1

momentin 4-7 kohdassa tarkoitetussa
tapauksessa on  menetellyt  erittdin
moitittavalla tavalla.

53§

Vuokrasopimuksen purkamisilmoitus

Purkamisilmoituksen tiedoksiannosta
sdddetddn 11 a—11 d §:ssd.

Jollei purkamista ole suoritettu siten kuin
tissd pykdldssd sdddetddn, purkaminen on
tehoton.

Tdmd laki tulee voimaan pdivind kuuta 20

Tditd lakia sovelletaan myéds ennen lain
voimaantuloa tehtyihin tilla  lailla
muutettavan lain 1 §:ssd tarkoitettuihin
huoneenvuokrasopimuksiin, jollei jdljempdnd
toisin sdddetd.

Ilmoitukseen, kehotukseen tai varoitukseen,
joka on annettu tai ldhetetty ennen timdn lain
voimaantuloa, sovelletaan timdn lain
voimaan tullessa voimassa olleita sadnnoksid.

Tdamdn lain voimaan tullessa vireilld ollut
litkehuoneiston huoneenvuokrasuhdetta
koskeva asia kdsitellddn ja ratkaistaan lain
voimaan tullessa voimassa olleita sddannoksid
noudattaen.
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