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Hallituksen esitys eduskunnalle huoneenvuokralakien muuttamiseksi
ESITYKSEN PAAASIALLINEN SISALTO

Esityksessd ehdotetaan muutettavaksi lakia asuinhuoneiston vuokrauksesta sekd lakia litkehuo-
neiston vuokrauksesta.

Esitykselld toimeenpannaan paédministeri Petteri Orpon hallituksen hallitusohjelmakirjaus,
jonka mukaan asuntojen vuokrausta koskeva lainsdédénto selkeytetdén vastaamaan nykypéivin
tarpeita ja kaytént6jd. Esityksen tavoitteena on ajantasaistaa sidéntely vastaamaan nykyajan tar-
peita. Liséksi esitykselld pyritddn vihentdméain vuokrasuhteisiin liittyvié erimielisyyksié ja tul-
kinnanvaraisuuksia seké oikeudenkéyntejéd. Lakien keskeisiin periaatteisiin ei kuitenkaan ehdo-
teta muutoksia.

Asuinhuoneiston vuokrauksesta annettuun lakiin ehdotetaan uusia sddnndksid muun muassa il-
moittamisvelvollisuudesta huoneistossa asuvista henkil6istd, tupakointikiellosta, velvollisuu-
desta maksaa oikeudenkdynnin jilkeen erdéintyvid vuokria, vuokrasuhteen paéttymisestd vuok-
ralaisen kuoleman vuoksi sekd vuokrasuhteen paityttyd huoneistoon jdineestd omaisuudesta.
Lakiin liséttdisiin myds aiempaa yksityiskohtaisemmat sdénnokset esimerkiksi vakuuden kay-
tostd ja palauttamisesta sekd vuokran tarkistamisesta ja sitd koskevasta ilmoittamismenettelysta.
Edelleen tarkistuksia ehdotetaan sddnnoksiin, jotka koskevat muuttopaivad sekd vuokranantajan
oikeutta purkaa vuokrasopimus. My6s vuokrasopimuksen irtisanomisaikaa ehdotetaan lyhen-
nettdviksi vuokranantajan irtisanoessa vuokrasopimuksen. Lisiksi vuokramarkkinoilla yleisesti
kiytossd oleva sopimustyyppi, jossa vuokrasuhde on voimassa aluksi méddriajan ja timén jil-
keen toistaiseksi, huomioitaisiin lain tasolla.

Liikehuoneiston vuokrauksesta annettuun lakiin, kuten myos asuinhuoneiston vuokrauksesta
annettuun lakiin, ehdotetaan digitalisaation vaikutusten huomioimiseksi lisattavéksi uudet sédn-
nokset laissa tarkoitettujen ilmoitusten ja varoitusten tiedoksiannoista. Lisdksi tarkistuksia eh-
dotetaan lakien kohtuullistamissdidnndksiin seké sddnnoksiin, jotka koskevat vuokranantajan oi-
keutta padstd huoneistoon.

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

Péaaministeri Petteri Orpon hallitusohjelman (Vahva ja vélittdvd Suomi, Valtioneuvoston julkai-
suja 2023:58, Helsinki 2023) kirjauksen mukaan asuntojen vuokrausta sekid majoitusliiketoi-
mintaa koskeva lainsdddintd selkeytetddn vastaamaan nykypdivin tarpeita ja kdytantdja (s.
126). Sanottu hallitusohjelmakirjaus liittyy yleisemmalla tasolla toimiviin asuntomarkkinoihin
ja toimivaan, terveelliseen ja turvalliseen elinymparistoon, seké siihen, ettd jokaiselle suoma-
laiselle mahdollistetaan oma koti (s. 115, 122 ja 125).

Vuokra-asuminen on vakiintunut ja erittdin yleinen asumismuoto Suomessa. Tilastokeskuksen
tietojen mukaan vuokralla asuvia asuntokuntia oli vuoden 2024 alussa 1,02 miljoonaa. Yhteensi
vuokralla asui noin 1,58 miljoonaa henkil64. Vuokralla asuvien asuntokuntien mééri on kasva-
nut merkittivisti verrattuna aiempiin vuosiin. Vuonna 2010 vuokralla asuvia asuntokuntia oli
772 000. Vuoden 2010 jéalkeen vuokralla asuvien asuntokuntien miéard on néin kasvanut noin
250 000:1la. Samaan aikaan omistusasunnoissa asuvien asuntokuntien méird on noussut vain
83 000:11a. Vuokra-asumisen yleistymisen voidaan olettaa jatkuvan samansuuntaisena myos tu-
levaisuudessa, silld vuokramarkkinoiden pitkéaikaista kysyntdd tukevat kaupungistuminen ja
kotitalouksien keskimaérédisen koon pieneneminen. Vuokralla asuminen yleistyy, kun asunto-
kunnat pienenevét. Yhden tai kahden huoneen asunnoissa asuvista asuntokunnista yli 60 pro-
senttia asuu vuokralla.

Laki asuinhuoneiston vuokrauksesta (481/1995, jiljempand myds huoneenvuokralaki tai
AHVL) tuli voimaan 1.5.1995, ja on siten ollut voimassa 30 vuotta. Lain keskeiset periaatteet
ovat sdilyneet muuttumattomina, mutta vuoden 1995 jilkeen asuinhuoneistojen vuokrausympé-
ristdssé ja osittain my6s vuokrasuhteen osapuolten menettelytavoissa on tapahtunut merkittavia
muutoksia ja kehitystd muun muassa digitalisoitumisen vuoksi. Liséksi asuntosijoittamisen suo-
sion kasvu on tuonut markkinoille uusia vuokranantajatahoja ja erilaisia vuokra-asumisen mal-
leja, miké on osaltaan muuttanut vuokramarkkinoiden toimintaympéristoa.

Asuinhuoneiston vuokrasopimuksen osapuolina ovat vuokranantaja ja vuokralainen. Vuokran-
antajia voivat olla esimerkiksi yritykset, yksityishenkilot, kaupungit tai sdétiot, kun taas vuok-
ralaiset ovat tyypillisesti yksityishenkilditd. Esimerkiksi yksityishenkildvuokranantajia on noin
360 000, ja he tarjoavat 40 prosenttia kaikista vuokra-asunnoista. Kuten edelld on todettu, huo-
neenvuokralaki koskee merkittidvia osaa véestostd, mutta se koskee myds esimerkiksi yrityksia,
yhdistyksia ja sdétioitd. 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 esi-
merkiksi ikddntyneille, kehitysvammaisille ja opiskelijoille. Vuokramarkkinoilla toimii siis hy-
vin erilaisessa asemassa olevia osapuolia, mikd vaikuttaa myos lainsddddnnén vaatimuksiin.
Asuntovuokramarkkinassa onkin paljon vuokrasuhteita, joissa kumpikaan vuokrasuhteen osa-
puolista ei ole vuokrauksen ammattilainen ja osaamisen taso sopimuksia tehdessé voi vaihdella
suuresti. Tdmi asettaa haasteita huoneenvuokralainsédddénnolle ja sen selkeydelle.

Huoneenvuokralaissa sdddetddn vuokrasopimuksen osapuolten tai heiltd oikeutensa johtaneiden
oikeuksista ja velvollisuuksista huoneistoa kéytettdessd. Lain sddnnokset ovat osapuolia vel-
voittavia tai heiddn sopimusvapauttaan rajoittavia taikka sopimusta tarvittaessa tdydentdvia.
Lain keskeisid periaatteita voidaan yha pitdd toimivina, eikd kokonaisuudistukselle arvioida ole-



van tarvetta. Vaikka lain perusperiaatteet ovat edelleen ajantasaisia ja toimivia, tiettyja tarkis-
tustarpeita voidaan tunnistaa. Tarkistustarpeet ovat seurausta lain voimaantulon jélkeisista lain-
sddadantomuutoksista, kuten asunto-oikeuksien lakkauttamisesta seké vuokramarkkinoiden kéy-
tanteiden muuttumisesta ja muista toimintaympariston muutoksista, kuten digitalisaatiosta. Li-
séksi laki on paikoitellen tulkinnanvarainen ja aukollinen.

Huoneenvuokralaki rakentuu monilta osin sopimusvapauden lihtokohdalle, joskin se siséltda
my0s monia pakottavia sddnnoksid. Vuokrasuhteen osapuolten — vuokranantajan ja vuokralai-
sen — oikeuksien ja velvollisuuksien tasapaino huomioiden on tarpeen arvioida, onko sopimus-
vapauden rajojen muuttaminen tai tarkentaminen perusteltua muuttuneen toimintaympériston
vuoksi. Jotta osapuolten oikeudet ja velvollisuudet pysyvét tasapainossa ja toisiaan vastaavina
my0s muuttuneessa toimintaymparistossi, on tarkedd tarkastella sopimusvapauden ja pakotta-
vien sddnnosten vilistd tasapainoa ja suhdetta sekd selvittdd, tarvitaanko lakiin niiden osalta
muutoksia.

Viimeisen vuosikymmenen aikana toimintaymparistossd on tapahtunut merkittdva muutos ly-
hytaikaisen vuokrauksen, kuten Airbnb:n ja muiden vertaismajoituspalveluiden, yleistymisen
myo6td. Hallitusohjelmakirjauksen (s. 126) mukaan Iyhytaikaisen vuokraustoiminnan edellytyk-
set varmistetaan, mutta samalla mahdollistetaan puuttuminen havaittuihin ongelmiin nykyista
paremmin. Huomattava kuitenkin on, ettd lyhytvuokrauksesta aiheutuu ongelmia ennen kaikkea
siind tapauksessa, ettd asuinhuoneistoja ja -rakennuksia kdytetdén niiden kayttotarkoituksen
vastaisesti toimintaan, joka muistuttaa vaikutuksiltaan hotellien ja muiden majoitusliikkeiden
toimintaa. Ndihin ongelmiin on vaikea puuttua huoneenvuokralainsdddénnolld, joka koskee
vuokranantajan ja vuokralaisen vélistd oikeussuhdetta. Huoneenvuokralainsdddanto ei myds-
kédn aseta sellaisia esteité lyhytaikaiselle vuokraustoiminnalle, joiden poistaminen olisi tarpeen
lyhytaikaisen vuokraustoiminnan edellytysten varmistamiseksi.

Liséksi, koska huoneenvuokralaissa sdddetdén ldhtokohtaisesti pidempiaikaisista vuokrasuh-
teista, lyhytaikaista vuokraustoimintaa koskevaa hallitusohjelmakirjausta ei voida suoraan edis-
tdd huoneenvuokralain muutoksilla. Tdmé ei kuitenkaan poissulje sité, ettd lain soveltamisalaa
ja sithen liittyvid rajoituksia on perusteltua arvioida sen osalta, vastaavatko ne lainsdétéjéan al-
kuperéista tarkoitusta ja onko niitd perusteltua tdsmentaa.

Samaan aikaan AHVL:n kanssa tuli voimaan laki liikehuoneiston vuokrauksesta (482/1995, jél-
jempénd myos litkehuoneistovuokralaki tai LHVL). Digitalisaation voimakkaan kehityksen
vuoksi on perusteltua, ettd my0s liikkehuoneistovuokralakia péivitetddn vastaamaan nykyista toi-
mintaymparistod. Vaikka esityksessd keskitytddn ensisijaisesti AHVL:n ajantasaistamiseen,
my0s LHVL:n osalta on tunnistettu joitakin valttdmattomid muutostarpeita, jotka johtuvat lain
tulkinnanvaraisuudesta ja tietyistd sddntelyaukoista.

1.2 Valmistelu

Vuonna 2016 ympéristoministerio teetti selvityksen, jossa arvioitiin huoneenvuokralainsdadén-
ndn toimivuutta ja ajantasaisuutta (Y mpéaristoministerion raportteja 23/2016). Huoneenvuokra-
lainséddéntd on sittemmin siirtynyt oikeusministerion toimialaan. Oikeusministeriossa laadit-
tiin syyskuussa 2023 edelld mainitun selvityksen pohjalta taustamuistio huoneenvuokralain uu-
distamistarpeista ja jarjestettiin 9.10.2023 asiaa koskeva kuulemistilaisuus keskeisille etuta-
hoille. Lain todettiin olevan yha periaatteiltaan toimiva, eikd kokonaisuudistukselle arvioitu ole-
van tarvetta.



Esitysluonnos on valmisteltu oikeusministerion 22.11.2023 asettamassa tyoryhmassé, jossa oli-
vat oikeusministerion liséksi edustettuina Kiinteistonomistajat ja rakennuttajat Rakli ry, Kiin-
teistonvalitysalan Keskusliitto, Kilpailu- ja kuluttajavirasto, Kohtuuhintaisten vuokra- ja asu-
misoikeustalojen omistajat KOVA ry, Kuluttajaliitto, Suomen Vuokranantajat ry, ty6- ja elin-
keinoministeri, Vuokralaiset VKL ry ja ympéristoministerid. Samanaikaisesti asetettiin laaja-
pohjainen seurantaryhrna tukemaan ja arvioimaan huoneenvuokralain sédnndsten uudistamista
valmistelevan tyoryhmén tyota.

Toimeksiannon mukaan tyoryhmén tehtdvina oli valmistella ehdotus muutoksista huoneen-
vuokralain paivittimiseksi vastaamaan nykypéivén tarpeita ja kéytintojd ja arvioida, edellytta-
vitko huoneenvuokralakiin ehdotettavat muutokset vastaavia muutoksia litkehuoneiston vuok-
rauksesta 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.

2 Nykytila ja sen arviointi
2.1 Soveltamisala ja lyhytaikaiset vuokrasuhteet
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 kdytettavéiksi asumiseen (asuinhuoneiston
huoneenvuokrasopimus). Lain 2 §:n soveltamisalan rajoitussddnndksen mukaan lakia ei sovel-
leta majoitusliikkeiden toimintaan.

AHVL:n lisdksi huoneenvuokrasopimuksista sdéddetién liikehuoneistojen vuokrauksesta anne-
tussa laissa, ja ndiden lakien soveltamisalasddannokset ovat yhteydessa toisiinsa. LHVL 1 §:n 1
momentin mukaan lakia sovelletaan sopimukseen, jolla rakennus tai sen osa (huoneisto) vuok-
rataan toiselle kdytettdviaksi muuhun tarkoitukseen kuin asumiseen (/itkehuoneiston huoneen-
vuokrasopimus). Kaikkia muita kuin asumiseen kéytettdvid huoneistoja kutsutaan siis
LHVL:ssé liikehuoneistoiksi.

Huoneenvuokralakien soveltamisalasddnnoksissd mainitaan lisdksi, ettd huoneiston kayttotar-
koitus méédrdytyy sen mukaan, mika on huoneiston sovittu paéasiallinen kayttd (AHVL 1 §:n 1
momentti ja LHVL 1 §:n 1 momentti). Padasiallinen kdyttotarkoitus maarda sen, onko huoneis-
ton vuokrasuhteeseen sovellettava liikehuoneistojen vuokrasuhteita vai asuinhuoneiston vuok-
rasuhteita koskevia sddnndksid (HE 304/1994 vp, s. 46 ja 100). Se, ettd huoneiston yksittéisté
huonetta kiytetddn esimerkiksi hammaslaékérin vastaanottotilana tai tilitoimistona ei siten vield
yksin muuta huoneiston kéyttdtarkoitusta muuksi kuin asumiseksi. Liikehuoneiston vuokrasuh-
teesta ei myoskddn tule asuinhuoneiston vuokrasuhdetta silloin, kun vahédistd osaa huoneistosta
kokoaikaisesti tai osan aikaa kdytetddn esimerkiksi yopymiseen. (HE 304/1994 vp, s. 48)

LHVL siis kattaa kaikki muut kuin pééasiallisesti asumista koskevat huoneenvuokrasopimukset
riippumatta siitd, onko kyse liikehuoneistosta sen yleiskielisessd merkityksessé. Lain esitdiden
mukaan huoneenvuokrasopimukselta edellytetdén, ettd silld luovutetaan rakennus tai sen osa
toisen tai hineltd oikeutensa johtaneen yksinomaiseen kdyttoon ja ettd tdstd suorituksesta mak-
setaan vastiketta, vuokraa. Liikehuoneisto-termi valittiin, koska liiketoiminta on tdhidn ryhméén
kuuluvien huoneistojen yleisin kéyttotarkoitus. (HE 304/1994 vp, s. 100)



AHVL:ssd asuminen on rinnastettu huoneiston kdyttdmiseen asuntona tai muuten kuvaamaan
tilapdistd pysyvampad oleskelua. Laissa on vuokralaisen suojaksi pakottavaa siddntelya siksi,
ettd han kéyttdd vuokraamaansa huoneistoa asuntonaan tai kotinaan. Asuminen-termi kuitenkin
viittaa AHVL 1 §:n 1 momentin soveltamisalasddnnoksessé yhté lailla lyhytaikaiseen ja tilapai-
seen asumiseen kuin vakinaiseen asumiseenkin. Tdma johtuu siitd, ettd asuminen méérittéa sen,
sovelletaanko huoneiston vuokrasopimukseen AHVL:n vai LHVL:n sddnnoksia. Jos huoneen-
vuokralakien soveltamisalasdéinndsten asuminen ei viittaisi lyhytaikaiseen ja tilapdiseen asumi-
seen, kyse olisi muusta kuin asumista koskevasta sopimuksesta. Téllaiseen sopimukseen sovel-
lettaisiin LHVL:n sdénnoksia.

AHVL:n soveltamisalan arvioinnissa keskeistd on se, edellyttddko vuokralaisen suojaaminen
jonkin lain pakottavan sddnndksen soveltamista. Useimmat pakottavat sddnnokset perustuvat
sithen, ettd vuokralainen kéyttdd huoneistoa vakituisena asuntonaan ja séilyttid sielld koti-ir-
taimistoaan. Vuokralainen joutuu siis huoneistosta pois muuttaessaan etsimiin uuden asunnon.
Kotina kaytettdvd asunto on myo0s vélttimattomyyshyoddyke, minkd vuoksi vuokralaista suoja-
taan esimerkiksi kohtuuttomilta vuokrankorotuksilta. Vuokralaisella ei ole vastaavaa suojantar-
vetta, jos vuokrattavaa huoneistoa kéytetiin lyhytaikaiseen ja tilapdiseen asumiseen, eikd vuok-
ralaisen oikeuksia télldin yleensd ole tarpeen suojata lain pakottavilla sddnnoksilla. Koska
AHVL:n mukainen vuokralaisen hallinnan suoja on erittdin vahva, arviointikriteerit on asetet-
tava riittdvan korkealle, jotta lain pakottavat sidnndksid sovelletaan vain silloin, kun se on vuok-
ralaisen suojaksi tarpeen. AHVL:n soveltamisalasdénnokset ovat osoittautuneet padosin toimi-
viksi.

AHVL:n soveltamisalasddnnds ei ole lain ainoa sddnnds, jossa puhutaan asumisesta. Asuminen-
termi mainitaan esimerkiksi AHVL 11 §:ssd, jonka mukaan avopuolisot vastaavat yhteisvas-
tuullisesti vuokrasopimuksesta johtuvista velvoitteista, jos he asuvat yhdessd vuokraamassaan
tai toisen puolison vuokraamassa huoneistossa. Lainkohdan esitdiden mukaan pykéléssa tarkoi-
tetut oikeudet ja velvollisuudet koskevat vain sellaisia avopuolisoita, joilla kummallakin on koti
huoneistossa (HE 304/1994 vp, s. 54). Vuoden 1987 huoneenvuokralain avopuolisoiden yhteis-
vastuuta koskeneen 100 §:n esitdiden mukaan asumisella tarkoitettiin sitd, ettd puolisoilla oli
laillinen asunto ja koti huoneistossa”. Edelleen samojen esitéiden mukaan selvimmin tdma il-
menee siitd, ettd heiddt on molemmat merkitty talon asukasluetteloon huoneistossa asuviksi.
(HE 127/1984 vp, s. 70) AHVL 11 §:ssd asuminen tarkoittaa siis muuta kuin tilapdisté oleskelua
huoneistossa. Myos AHVL 45 §:ssé asuminen-termid kéytetéién samassa merkityksessé. Lisédksi
useassa AHVL:n sddannoksessd puhutaan huoneiston vuokraamisesta asunnoksi tai rinnastetaan
toisiinsa asuminen ja huoneiston kayttiminen 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 mo-
mentti).

2.1.2 Majoitusliikkeitd koskeva rajoitussdédnnos

Viime vuosina erilaiset digitaaliset lyhytvuokrausalustat (esim. Airbnb ja Vrbo) ovat yleistyneet
voimakkaasti. Tdmd on mahdollistanut sen, ettd myos yksityishenkilot tarjoavat kalustettuja
huoneistoja lyhytaikaiseen ja tilapdiseen tarpeeseen. Lyhytaikaisten vuokrasuhteiden yleistymi-
nen on synnyttinyt epitietoisuutta sovellettavasta laista, etenkin siksi, ettd AHVL:n soveltamis-
alasta on nimenomaisesti rajattu pois vain majoitusliikkeiden toiminta. Majoitusliikkeiden ma-
joitustoimintaa koskeva soveltamisalarajoitus otettiin ensi kertaa vuoden 1961 huoneenvuok-
ralakiin, jonka 43 §:n mukaan lakia ei sovelleta hotellien, tdysihoitolain tai muiden majoitus-
litkkeiden yksityisten kalustettujen huoneiden vuokralle antamiseen. Rajoittamista perusteltiin
silld, ettd useat lain sddnndkset eivdt sovellu tillaiseen lyhytaikaiseen vuokraukseen (HE
59/1959 vp, s. 15). Tarkoituksena oli siis ensisijaisesti rajata lyhytaikaiset vuokrasopimukset
lain soveltamisalan ulkopuolelle. Merkillepantavaa on my0s se, ettd rajoitus koski alkujaan
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kaikkia huoneenvuokrasopimuksia eli myds nykyisin LHVL:n soveltamisalaan kuuluvia liike-
huoneistojen vuokrasopimuksia. AHVL:n ja LHVL:n sddtdmisen yhteydessi rajoitussdannos
kuitenkin lisattiin vain AHVL:44n. Néin ollen LHVL:ssé ei ole erillistd rajoitussddnnosta, jolla
poissuljettaisiin lyhytaikaiset vuokrasuhteet sen soveltamisalasta. Tdéma4 ei kuitenkaan ole tiet-
tavésti aiheuttanut epaselvyytti 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 mu-
kaan tarkoituksena ei kuitenkaan ollut muuttaa aiempaa soveltamisalaa (HE 127/1984 vp, s. 25
ja 26). Edelleen vuoden 1987 huoneenvuokralain esitdiden mukaan laki oli tarkoitettu sdéntele-
méidn osapuolten oikeudet ja velvollisuudet pysyvéiisluontoisemmassa ja pitempiaikaisemmassa
asumisessa tai muussa huoneiston kdyttamisessa kuin misti esimerkiksi hotelleissa, motelleissa,
matkustajakodeissa ja yomajoissa on kyse. Soveltamisalaa maariteltdessd ratkaisevaa on toi-
minnan laatu, liiketoimintana harjoitettu majoituselinkeino, eikd se, sovelletaanko toimintaan
majoituselinkeinoa koskevia sdénnoksia vai ei. (HE 127/1984 vp, s. 26) AHVL:n sdédtdmiseen
johtaneessa hallituksen esityksessd on vastaavat maininnat (ks. HE 304/1994 vp, s. 48).

Téstd seuraa, ettd majoitusliikkeen toiminnalla tarkoitetaan AHVL:n esitdiden mukaan myos
sellaista majoitustoimintaa, johon ei sovelleta majoituselinkeinoa koskevia sddnnoksid, esimer-
kiksi majoitus- ja ravitsemistoiminnasta annettua lakia (308/2006). AHVL:ss tai sen esitdissé
ei ole kuitenkaan tarkemmin yksildity kriteereitd sen arvioimiseksi, milloin kyse on majoitus-
litkkkeen toiminnasta ja milloin pysyvéisluontoisemmasta asumisesta (HE 304/1994 vp, s. 48).
Korkeimman oikeuden vuoden 1987 huoneenvuokralain 2 §:n 1 momentin tulkintaa koske-
neessa 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 tdydel-
lisesti kalustettuja ja varustettuja. Vuokraan siséltyivét liinavaatteet ja viikkosiivous. Yhtid
hankki tarvittaessa asukkaille my0s lisdpalveluita esimerkiksi hankkimalla asiakkaiden kéyt-
toon viestintdvilineitd ja jarjestaimélld lasten hoitoa. Toisaalta arvioinnissa otettiin huomioon
myos se, ettd yhtid peri asiakkailtaan viikkomaksun, yhti6lld oli ympérivuorokautinen varaus-
palvelu kiintedsséd toimipisteessi ja yhtion toimialana oli yhtidjarjestyksen mukaan muun mu-
assa majoitustoiminta. Korkein oikeus hyviksyi hovioikeuden ratkaisun, jossa toimintaa pidet-
tiin majoitusliikkeen toimintana.

AHVL:n sddnndkset on siis tarkoitettu sddnteleméén osapuolten oikeuksia ja velvollisuuksia
pysyvdisluontoisemmassa ja yleensd pitempiaikaisessa asumisessa kuin hotellimajoituksen
tyyppisessé, tilapdisessd asumisessa. Laissa on erdité sééinnoksid, joissa huoneenvuokrasopimus
oletetaan vahintddn kolmen kuukauden mittaiseksi. Lain 4 §:n 1 momentin mukaan saman vuok-
ralaisen kanssa voidaan solmia enintiin kaksi perdkkaistd enintddn kolmen kuukauden mééra-
aikaista sopimusta. Tdmén jdlkeen solmittava enintédén kolmen kuukauden vuokrasopimus on
madrdaikaa koskevasta ehdosta huolimatta toistaiseksi voimassa oleva. Lain 58 §:ssé on erityis-
saannds vuokralaisen suorittamista korjaus- ja muutostdistd, joista vuokralaisella on tietyissa
tilanteissa mahdollisuus saada vuokranantajalta korvaus vuokrasuhteen paéttyessi. Edellytyk-
send on kuitenkin se, ettd vuokralainen ilmoittaa vuokranantajalle véhintddn kolme kuukautta
ennen Vuokrasoplmuksen pédttymisajankohtaa halustaan jatkaa sopimusta. Séénnds voi siis
tulla sovellettavaksi vain sellaisiin vuokrasopimuksiin, joissa vuokralainen on ehtinyt korjata
tai muuttaa huoneistoa jo ennen kuin kolmen kuukauden méériaika alkaa.

Mikéddn 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
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siithen sovellettavaksi myos AHVL:n vuokralaisen suojaksi pakottavat sdédnnokset, esimerkiksi
mahdollisuus AHVL 30 §:n nojalla nostaa tuomioistuimessa kanne vuokran alentamiseksi. Li-
siksi AHVL:n vuokrasopimuksen paattdmisti koskevat sidnnokset soveltuvat huonosti esimer-
kiksi tilanteeseen, jossa majoittaja haluaisi yksipuolisella ilmoituksellaan peruuttaa majoituksen
ennen kuin se alkaa.

Ylipdinsa se, ettd AHVL 1 §:n 1 momentissa viitataan tietyntyyppiseen sopimukseen ja 2 §:n 1
momentissa tietyntyyppiseen foimintaan, tekee soveltamisalasdénnoksistd vaikeatulkintaisia.
Tésté syystd olisi harkittava, tulisiko AHVL 2 §:n 1 momentin soveltamisalan rajoitussdanndsté
tarkentaa.

2.1.3 Asuminen ja majoitus erdissd muissa laeissa

Majoitustoiminnasta sdddetddn majoitus- ja ravitsemistoiminnasta annetussa laissa, jonka 1 §:n
1 momentin mukaan laki koskee muun muassa majoitustoiminnan harjoittamista. Saman pykéa-
lan 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. Majoitusliikkeesséd tapahtuvalla asiakkaiden
majoittamisella tarkoitetaan vain tilapdistd majoittamista. (HE 138/2004 vp, s. 17)

Majoitus- ja ravitsemistoiminnasta annetun lain esitissd on mainittu majoitustoiminnalle ole-
van ominaista, etti toimintaa harjoitetaan ammattimaisesti. Ammattimaisuutta arvioitaessa
olennaista on, ettd toiminnalla tdhdétiain taloudelliseen tulokseen, silld lain soveltamisalan ul-
kopuolelle jaa sellainen majoitustoiminta, jota harjoitetaan taloudellista hyGtya tavoittelematta.
Laki ei mydskéédn koske toimintaa, jota satunnaisuutensa vuoksi ei voida pitdd majoituselinkei-
non harjoittamisena. Toimintaa voidaan pitdd satunnaisena, jos se on kertaluonteista tai vain
hyvin harvoin toistuvaa. Jos esimerkiksi kesidtapahtuman yhteydessé yksityishenkiloé majoittaa
kotiinsa vieraita, tdllainen luonteeltaan satunnainen toiminta ei kuulu lain soveltamisalaan. Mer-
kitysta ei ole silld, tuottaako toiminta tosiasiallisesti voittoa. (HE 138/2004 vp, s. 17)

AHVL 2 §:n 1 momentin majoitusliikkeen toiminta viittaa kuitenkin myos majoitustoimintaan,
joka satunnaisuutensa vuoksi rajautuu majoitus- ja ravitsemistoiminnasta annetun lain sovelta-
misalan ulkopuolelle. Sdédnnoksen sanamuodosta tdmé ei kuitenkaan kéy ilmi, silld majoitus-
litkkeen toiminta yleiskielisessd merkityksessa viittaa ammattimaisempaan toimintaan kuin ma-
joitustoiminta. Madritelmia ei ole tarkoitettu ehdottomiksi tai poissulkeviksi, vaan soveltamis-
alarajoituksen soveltaminen riippuu viime kiddessa siitd, mitd osapuolet ovat huoneiston kiy-
tostd sopineet (HE 304/1994 vp, s. 48). AHVL:n esitdiden mukaan majoitusliikkeen toimin-
nassa onkin mahdollista solmia asuinhuoneiston vuokrasopimus, johon sovellettaisiin majoitus-
litkkkeen toimintaa koskevien sddnnosten sijasta AHVL:44. Esimerkiksi opiskelija-asuntoloita
kéiytetddn yleisesti oppilaitosten lomien aikana myos keséhotelleina, jolloin vallitsee tilanne,
ettd osa huoneistoista on asukkaansa hallinnassa huoneenvuokrasopimuksen perusteella ja
muissa huoneissa asukas on hotellivieraana. Asuntohotelleissa viikko- tai kuukausikorvausta
vastaan luovutetaan yleensa kalustetun huoneiston kayttdoikeus. Kayttooikeuden lisdksi asukas
saa usein joko samaa tai eri korvausta vastaan myds siivous- ja ravitsemuspalveluja. Téillaista
toimintaa on yleensd pidettavd majoitustoimintana, mutta téllainen huoneisto, kuten my6s ho-
tellin tai motellin huoneisto, voitaisiin luovuttaa myos huoneenvuokraa vastaan kaytettavaksi.

Asumisen ja majoittumisen méaarittelyilld on merkitystd myos esimerkiksi alueidenkdytossa ja

rakentamisessa, jota koskevat sdannokset ovat 1.1.2025 lukien alueidenkayttolaissa (132/1999)
ja rakentamislaissa (751/2023). Esimerkiksi asemakaavassa alueille médritelladn padkéyttotar-
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koitus, jonka mukaan mééritetddn se, mitd kayttotarkoitusta varten tietylle alueelle voidaan ra-
kentaa. Kéyttotarkoitus méérittdd my0s sitd, mihin tarkoitukseen — esimerkiksi asumiseen tai
majoitustoimintaan — rakentamislupa voidaan myontaa ja millaisia ominaisuuksia rakennukselta
edellytetdéin. Asuinhuoneistojen lyhytaikaisen vuokrauksen ja majoitustoiminnan méaérittely on
olennaista sen arvioinnissa, milloin asuinhuoneiston vuokraaminen on kaava- ja rakennuslupa-
médrdysten kannalta majoitustoimintaa ja milloin asumista. Korkein hallinto-oikeus onkin ar-
vioidessaan lyhytaikaisen vuokrauksen, asumisen ja majoitustoiminnan vélisti suhdetta ennak-
kopaatoksissain KHO 2021:76, KHO 2021:77 ja KHO 2024:75 pitanyt keskeisena sitd, vastaa-
vatko kdyton tyypilliset vaikutukset paitsi myonnettyd rakennuslupaa myos alueelle kaavassa
osoitetun kéyttotarkoituksen yleistd luonnetta seka siihen liittyvid ennakoitavissa olevia ja oi-
keutettuja odotuksia. Olennaista on ollut se, millaisia konkreettisia vaikutuksia toiminnalla kul-
loisessakin yksittiistapauksessa on. Sitd vastoin silld, miten huoneiston hallinnan luovuttamista
koskevaa sopimusta luonnehditaan yksityisoikeudellisesti, ei ole téssd 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, pitké korkotukilaki), vuokra-
talojen rakentamislainojen lyhytaikaisesta korkotuesta annetussa laissa (574/2016, lyhyt korko-
tukilaki) ja aravarajoituslaissa (1190/1993) saddettyjen kaytto- ja luovutusrajoitusten alaisia.
Asuntoja on kaytettdvd vuokra-asuntoina laeissa sdddetyn rajoitusajan. Vuokra-asunnolla tar-
koitetaan asuntoa, jonka hallinta perustuu AHVL:n mukaiseen huoneenvuokrasopimukseen.
Korkotukilain 11 §:n 2 momentissa ja aravarajoituslain 4 §:n 2 momentissa kuitenkin séédetién,
ettd asuinhuoneistoa saadaan kiyttdd asumiseen myos ilman AHVL:n mukaista vuokrasopi-
musta, kun on kyse erityistd hoitoa ja huolenpitoa tarvitsevan henkilon enintdén kolme kuu-
kautta kestividstd asumisesta. Aravarajoituslain esitdissd (HE 177/1993 vp, s. 50) sdédnnosti on
perusteltu silld, ettd sen myotd kodinomainen asuminen on mahdollista myos sellaisille henki-
l6ille, jotka eivit endd ymmaérrd vuokrasopimuksen merkitystd, ja poikkeaminen tulisi kysee-
seen esimerkiksi muistisairaiden ryhmédkodeissa. Kolmen kuukauden aikarajaa on perusteltu
silld, ettd vuokrasopimuksen solmiminen vain hyvin lyhyeksi ajaksi ei valttimatté ole tarkoi-
tuksenmukaista. Vuokrasopimusta ei siksi edellytetd lyhytaikaisessa, intervallityyppisessa asu-
misessa (HE 227/2016 vp, s. 9).

2.2 Kirjallinen ja sihkdinen muoto

AHVL 5 §:nja LHVL 4 §:n mukaan vuokrasopimus ja sen muutos on tehtévé kirjallisesti. Li-
sdksi laeissa on lukuisia sddnnoksid, joissa edellytetiédn tietyn ilmoituksen antamista kirjalli-
sessa muodossa. AHVL:ssd tai LHVL:ssé ei ole kuitenkaan erikseen médritelty, milloin séhkoi-
nen viestintd tai menettely tayttad kirjallisen muodon vaatimuksen. Lakeja sdddettdessd viestinté
ei vield merkittdvissd midrin tapahtunut séhkoisesti, joten lainsdétéja lienee viitannut kirjalli-
sella muodolla 1dhinni paperisiin asiakirjoihin.

Huoneenvuokralaissa tarkoitettuihin sopimuksiin ja ilmoituksiin soveltuu kuitenkin sdhkdisen
viestinnén palveluista annetun lain (917/2014) 181 §:n 1 momentti, jonka mukaan kirjallisen
muodon vaatimuksen tiyttdd my0s sellainen sdhkdinen sopimus tai ilmoitus, jonka sisiltdd ei
voida yksipuolisesti muuttaa ja joka sdilyy osapuolten saatavilla. S&dnnds vastaa aiempaa tieto-
yhteiskunnan palveluiden tarjoamisesta annetun lain (458/2002) 12 §:n 1 momenttia, jonka esi-
toissd esimerkkina kirjallisesta muotovaatimuksesta on nimenomaisesti mainittu asuinhuoneis-
ton vuokrasopimus (HE 194/2001 vp, s. 12). Edelleen esitdissd on mainittu esimerkkina lakipe-
rusteisista muotovaatimuksista kirjallisen muodon vaatimukset ilmoituksille erdiden sopimus-
ten ehdoista ja niiden muutoksista ilmoittamiselle seké erdiden sopimusten irtisanomiselle tai
purkamiselle (HE 194/2001 vp, s. 39). Huoneenvuokralakien kirjallinen muoto voidaan siten
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sdhkoisen viestinnén palveluista annetun lain 181 §:n 1 momentin nojalla tiyttdd myds séahkoi-
sesti, jos ilmoituksen tai sopimuksen sisdltoad ei voida yksipuolisesti muuttaa ja se sdilyy osa-
puolten saatavilla. Vuokrasopimuksia tekevilld osapuolilla ei kuitenkaan valttdmatté ole tietoa
sdhkoisen viestinnédn palveluista annetun lain 181 §:n 1 momentin médritelméasti ja sen merki-
tyksestd vuokrasuhteissa.

Sahkoisen ja kirjallisen muodon suhdetta koskevia sddnndksid on myds muualla lainsdadan-
nossd, kuten kuluttajansuojalaissa (38/1978, jaljempand myods KSL) ja saatavien perinnisti an-
netussa laissa (513/1999, perintélaki). Esimerkiksi KSL:n kotimyyntid ja etdmyyntid koske-
vassa 6 luvussa kéytetdén ilmaisua “’tietojen antaminen pysyvélla tavalla”. Mainitun luvun 8 §:n
2 kohdan mukaan tilld tarkoitetaan tietojen antamista henkilokohtaisesti kirjallisesti tai s&hkoi-
sesti siten, ettd vastaanottaja voi tallentaa ja toisintaa tiedot muuttumattomina. Perintilain 3 a
§:ssd “pysyvilld tavalla” puolestaan tarkoitetaan tiedonannon toimittamista vastaanottajalle
henkilokohtaisesti kirjallisesti tai sahkoisesti siten, ettd vastaanottaja voi tallentaa ja toisintaa
sen muuttumattomana.

KSL:n séhkoistd kirjallista muotoa koskeva 6 luvun 8 §:n 2 momentti perustuu kuluttajan oi-
keuksia koskevan direktiiviin (Euroopan parlamentin ja neuvoston direktiivi 2011/83/EU ku-
luttajan oikeuksista). Direktiivin 7 artiklan mukaan kotimyynnissé ennakkotiedot on annettava
kuluttajalle paperilla tai kuluttajan suostumuksella muulla pysyvalla vilineelld. Pysyvalla vali-
neelld puolestaan tarkoitetaan direktiivin 2(10) artiklan mukaan vélinettd, jonka avulla kuluttaja
tai elinkeinonharjoittaja voi tallentaa hanelle henkilokohtaisesti osoitettuja tietoja siten, etti tie-
dot ovat saatavilla my6hempéaa kayttoa varten tietojen kdyttotarkoituksen kannalta asianmukai-
sen ajan, ja joka mahdollistaa tallennettujen tietojen toisinnan muuttumattomina. KSL:n esiti-
den mukaan olennaista on, ettd kuluttaja saa ne henkilokohtaisesti ja ettd hdnelld on tosiasialli-
nen mahdollisuus tallentaa ja toisintaa ne (HE 157/2013 vp, s. 35). Samoin perintélain esitdissi
on tdsmennetty, ettd olennaista on, ettd vastaanottaja saa henkilokohtaisesti tiedoksiannon ja
ettd hanella on tosiasiallinen mahdollisuus tallentaa ja toisintaa se. Tiedonanto voidaan ldhettda
vastaanottajalle esimerkiksi sahkopostitse (HE 57/2012 vp, s. 28).

Kirjallisen muodon tiyttdmisestd sdhkdisesti sdddetddn myos sidhkodisestd asioinnista viran-
omaistoiminnassa (13/2003) annetun lain 9 §:ssé, jonka mukaan vaatimuksen ilmoituksen kir-
jallisesta muodosta tdyttdd myos viranomaiselle toimitettu séhkdinen asiakirja. Saman lain 4 §:n
2 kohdan mukaan séhkdiselld viestilld tarkoitetaan tiedonsiirtomenetelmaéllé ldhetettya tarvitta-
essa kirjalliseen muotoon tallennettavissa olevaa informaatiota. Sédnndksen esitdiden mukaan
médritelmén kannalta keskeinen ominaisuus on tallennettavuus. Sédhkoiselld viestilld erotuksena
sahkoisesta asiakirjasta sindnsd voidaan tarkoittaa myds erilaisia kertaluontoisia yhteydenottoja
ja tiedusteluja (HE 17/2002 vp, s. 34). Aiemmin voimassa olleen sdhkdisestd asioinnista hallin-
nossa annetun lain sisilloltdén vastaavan 3 §:n perusteluissa todettiin, ettd sdédnnoksen tarkoit-
tamia sahkoisid viestejd ovat esimerkiksi viranomaisten verkossa tarjoamat sdhkdiset lomakkeet
ja sahkoposti (HE 153/1999 vp, s. 18).

Lainsdddanndssdmme kirjalliseen muotoon rinnastetaan siten nykyisin laajasti myds sellainen
sdhkdinen asiakirja, joka on saatavissa kayttotarkoituksen kannalta asianmukaisen ajan ja joka
mahdollistaa tallennettujen tietojen toisintamisen. Vuokrasopimuksen osapuolet voivat kuiten-
kin toisinaan ymmartié sdhkdisen viestinnén palveluista annetun lain 181 §:n ilmauksen “’sdilyy
osapuolten saatavilla” edellyttiavén sellaisen séhkoisen palvelun kéyttdmistd, johon sopimus tal-
lennettaisiin ja jossa se sdilyisi madrddmattdmén ajan. Kyseisen sddnnoksen sanamuoto vastaa
kuitenkin aiemmin voimassa ollutta KSL 6 luvun 14 §:44 (laissa 1072/2000), joka koski tietojen
vahvistamista etimyynnissi. Mainittu KSL:n sd&nnds puolestaan perustui tuolloiseen etdmyyn-
tidirektiiviin (97/7/EY), jonka 5(1) artiklassa kéytettiin ilmaisua “pysyva tapa” (durable me-
dium). Sahkdisen viestinndn palveluista annetun lain 181 §:n ilmauksella ”sdilyy osapuolten
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saatavilla” on siten tarkoitettu samaa kuin nykyisissd EU-sdédntelyyn pohjautuvissa sdddoksissa,
joissa kéytetddn ilmausta “pysyvilla tavalla”.

2.3 Vuokrasopimuksen kesto

AHVL 4 §:n 1 momentin mukaan asuinhuoneiston vuokrasopimus on médrdaikainen tai tois-
taiseksi voimassa oleva. Vuokrasopimus on voimassa toistaiseksi, jollei muuta ole sovittu. Sa-
man pykéldn 2 momentin mukaan mairdaikainen vuokrasopimus pééttyy sen voimassaoloajan
umpeuduttua. Toistaiseksi voimassa oleva vuokrasopimus ja my6s médrdaikainen vuokrasopi-
mus paattyvat sopimuksen irtisanomisen, purkamisen tai lakkaamisen johdosta taikka sopimalla
sen paittymisesta.

Madréaikaista vuokrasopimusta koskee epavarsinainen muotovaatimus, silld muuten kuin kir-
jallisesti tehtyd vuokrasopimusta pidetdédn toistaiseksi voimassa olevana vuokrasopimuksena
paitsi, jos kyse on vapaa-ajan asunnosta (AHVL 5 §:n 1 mom.). Edelld mainittu sddnnds osoittaa
yhdessd AHVL 4 §:n 1 momentin kanssa jo vuoden 1987 (653/1987) huoneenvuokralakiin ote-
tun pddsddnnodn, jonka mukaan vuokrasopimus on irtisanomisen varainen. Jos sopimus taas
paattyy ilman irtisanomista, se on madrdaikainen (ks. HE 127/1984 vp, s. 27-28).

Maérdaikainen sopimus on siis tarkoitettu olemaan voimassa etukdteen sovitun ajan, kun taas
toistaiseksi voimassa oleva sopimus on voimassa, kunnes se irtisanotaan paattyméan irtisano-
misajan kuluttua. Mééraaikainen vuokrasopimus voidaan kuitenkin AHVL 55 §:n mukaan tuo-
mioistuimen luvalla irtisanoa tietyissd olosuhteiden muuttumiseen liittyvissé tilanteissa, joissa
vuokrasopimuksen jatkuminen olisi kohtuutonta. Liséksi sekd méérdaikainen etti toistaiseksi
voimassa oleva vuokrasopimus voidaan aina saada paittymiian myds sopimalla. Sopimustyy-
pistd riippumatta vuokrasopimus voidaan AHVL 61-63 §:n nojalla puolin ja toisin purkaa tie-
tyissé héiriétilanteissa. Sekd médrdaikainen etté toistaiseksi voimassa oleva vuokrasopimus voi
AHVL 67 §:n nojalla lakata tilanteissa, joissa sopimussuhteen jatkuminen olisi esimerkiksi huo-
neiston tuhoutumisen vuoksi kaytdnnossd mahdotonta.

AHVL 4 §:n 1 momentissa on perdkkdisid maidrdaikaisia vuokrasopimuksia koskeva erityis-
saannos, jonka mukaan useammin kuin kahdesti perdkkdin saman vuokralaisen kanssa enintdian
kolmen kuukauden médrdajaksi sovittava vuokrasopimus on méérdaikaa koskevasta ehdosta
huolimatta toistaiseksi voimassa oleva. Sdénnoksen tarkoituksena on ollut estdd perdkkdisten
lyhytaikaisten mairdaikaisten vuokrasopimusten kdyttdminen vuokrankorotustarkoituksessa
(HE 87/1992 vp, s. 1).

Vuokramarkkinoilla on nykyisin yleisesti kdytdssa kahta edelld mainittua, laissa maariteltya so-
pimustyyppid yhdistelevd sopimustyyppi, jossa vuokrasopimus on tarkoitettu olemaan voi-
massa tietyn vihimmaisajan vuokrasuhteen alkamisesta. Téllaiset sopimukset ovat mahdollisia,
koska irtisanomisajan alkamisajankohtaa koskeva AHVL 52 §:n 1 momentti on tahdonvaltai-
nen. Toistaiseksi voimassa olevan vuokrasopimuksen ensimmaiistd mahdollista irtisanomisajan
alkamisajankohtaa voidaan siis siirtdd niin, ettd toistaiseksi voimassa oleva sopimus on voi-
massa tietyn vihimmaisajan. Sovitun ajan jalkeen irtisanomisaika alkaa kulua normaalisti irti-
sanomiskuukauden viimeisesti paivastd, mikali toisin ei ole sovittu.

AHVL 52 §:n 4 momentissa kielletdén sellaiset vuokrasopimuksen ehdot, joilla vuokranantajan
irtisanomisaikaa lyhennetédn tai vuokralaisen irtisanomisaikaa pidennetéén. Laissa ei kuiten-
kaan ole kielletty sitd, ettd osapuolet sopivat toisistaan poikkeavista irtisanomisajan alkamis-
ajankohdista tai siitd, ettd siirretty irtisanomisajan alkamisajankohta koskisi vain toista osa-
puolta. Laista poikkeavasta irtisanomisajan alkamisajankohdasta voidaan sopia esimerkiksi
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niin, ettd se koskee vain vuokralaista. Vuokralainen voi siten tulla yksipuolisesti sidotuksi tois-
taiseksi voimassa olevaan sopimukseen kuin méérdaikaiseen sopimukseen, mutta hénella ei ole
méadrdaikaisiin sopimuksiin liittyvad, 55 §:ssd tarkoitettua irtisanomismahdollisuutta tuomiois-
tuimen luvalla.

Osapuolet voivat madrdaikaisen sopimuksen solmimisen yhteydessé sopia myds siité, ettd vuok-
rasuhde jatkuu midirdajan jilkeen toistaiseksi voimassa olevana. Korkein oikeus on katsonut
litkkehuoneiston vuokrasopimusta koskevassa ennakkopaatoksessa KKO 2004:34, ettd mairiai-
kaisen vuokrasopimuksen jélkeen jatkuva toistaiseksi voimassa oleva vuokrasopimus on mah-
dollista irtisanoa jo ennen médrdajan paittymisté eli ennen toistaiseksi voimassa olevan sopi-
muksen voimassaolon alkamista. Oikeusohje soveltuu myds asuinhuoneiston vuokrausta kos-
keviin sopimuksiin. Néin ollen mééirédaikaisen ja toistaiseksi voimassa olevan sopimuksen yh-
distelmé voidaan saada padttymadn jo madrdaikaisuuden paittymishetkend, jos osapuolet eivét
ole sopineet toisin. Sen sijaan toistaiseksi voimassa oleva sopimus, jonka ensimmaéistd mahdol-
lista irtisanomisajan alkamisajankohtaa on siirretty, voidaan saada péadttymadn vasta irtisano-
misajan alkamisajankohtaa seuraavan irtisanomisajan jilkeen.

Vuokrasopimuksen kestoa koskevissa ehdoissa kdytetddn usein episelvid sanamuotoja, joista ei
kay yksiselitteisesti ilmi, mink tyyppisestd sopimuksesta osapuolten on tosiasiassa ollut tarkoi-
tus sopia. Sopimuksessa voidaan esimerkiksi puhua irtisanomisajan alkamisajankohdan sijaan
ensimmaéisestd mahdollisesta irtisanomispiiivéstii Jos mddrédajan voimassa oleva sopimus jatkuu
toistaiseksi voimassa olevana méddrdajan pédttymisen jélkeen ilman eri toimenpiteité, epésel-
Vyyttd voi syntyé siitd, onko kyse tdlloin alusta lahtien yhdesta irtisanomisen varaisesta sopi-
muksesta vai kahdesta eri sopimuksesta niin, ettd médrdaikaisen sopimuksen jdlkeen alkaa tois-
taiseksi voimassa oleva sopimus. Etenkin huoneenvuokralainsiadantdon perehtymittdmén hen-
kilon voi olla vaikea hahmottaa, milloin hén voi aikaisintaan irtautua sopimuksesta ilman seu-
raamuksia. Kaiken kaikkiaan se, ettd AHVL:ssi ei sddnnelld vuokramarkkinoilla yleisesti kay-
t0ssé olevaa sopimustyyppiéd, aiheuttaa turhaa epéaselvyyttd vuokrasuhteissa.

2.4 Asetuksenantovaltuutus vuokrasopimus- sekii ilmoitus- ja kehotuslomakkeille

AHVL 5 §:n 2 momentin mukaan ympéristdministerid voi antaa vuokrasopimuslomakkeille
sekd vuokrasuhteessa tarpeellisille ilmoitus- ja kehotuslomakkeille kaavamalleja. Kyse on ase-
tuksenantovaltuudesta, vaikka tdmai ei selvasti kdy ilmi sdédnnoksen sanamuodosta. Talld het-
kelld voimassa on kaksi séddnnoksen nojalla annettua asetusta: ympéristoministerion asetus
asuinhuoneiston vuokrasopimuksen kaavasta (537/2004) ja ymparistoministerion asetus ali-
vuokra-asunnon vuokrasopimuksen kaavasta (538/2004). N4itd kaavoja ei kdytdnnossa juuri-
kaan kéytetd tai hyddynnetd, silld markkinoilla on tarjolla useita eri toimijoiden laatimia vuok-
rasopimuspohjia tai ilmoitusmalleja. Erilaisten lomakkeiden ja mallien liséksi alan jarjestot ovat
laatineet hyvai vuokratapaa koskevat ohjeet. Vaikka ohjeissa ei ole kovin yksityiskohtaisia kan-
nanottoja menettelytapoihin, ne ohjaavat sopimuskéytintdd ja vuokrasuhteen aikaista menette-
lyd. Kaytantdd on pidetty toimivana ja riittdvana tapana ohjata vuokrasuhteessa kaytettavia kaa-
vamalleja.

AHVL 5 §:n 2 momentin asetuksenantovaltuutus ei mydskidn vastaa muotoilultaan nykyisin
asetuksenantovaltuutussddannoksiltd edellytettdvid tdsmaéllisyyden ja tarkkarajaisuuden vaati-
muksia. Asuinhuoneiston vuokraamista koskeva lainsdédanto on lisdksi sittemmin siirtynyt ym-
paristOministeriostd oikeusministerion vastuulle. Ymparistoministeridlle annettu asetuksenan-
tovaltuutus ei siten enéé ole ajankohtainen.
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2.5 Vuokrasopimuksen ja sen ehdon kohtuullistaminen
2.5.1 Yleistd

AHVL 6 §:ssdja LHVL 5 §:ssd sdddetéédn 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
hyvén tavan vastaista tai muutoin kohtuutonta. Jos ehto on sellainen, ettei sopimuksen jadéminen
voimaan muilta osin muuttumattomana ole ehdon sovittelun vuoksi kohtuullista, sopimusta voi-
daan sovitella muiltakin osin tai se voidaan maaritd raukeamaan. Saman pykélédn 2 momentin
mukaan kuluttajan ja elinkeinonharjoittajan vélisen huoneenvuokrasopimuksen sovitteluun so-
velletaan, mitd kuluttajansuojalaissa sédédetéén, mutta vuokran méiéréan sovitteluun sovelletaan
kuitenkin, mitd muualla laissa (tdssi AHVL) sdddetddn. Vuokran madran sovittelusta on omat
saannoksensd AHVL 29-31 §:ssd ja LHVL 25-26 §:ssé.

AHVL 29 §:sséd on prosessuaalisia sddnndksid vuokran kohtuullisuuden selvittimisestd. Pyké-
lan 1 momentin mukaan vaatimusta vuokran kohtuullisuuden tutkimiseksi ei voida panna vi-
reille endd vuokrasuhteen paétyttyd. Pykdldn 2 momentin mukaan vuokranantaja ei kuitenkaan
saa irtisanoa vuokrasopimusta sind aikana, kun vuokran kohtuullisuus on vuokralaisen vaati-
muksesta alioikeuden tutkittavana. Lainkohta kasittdd sekd vuokran maaraa ettd sen maarayty-
mistd koskevat sopimusehdot. LHVL 25 § ja AHVL 29 § vastaavat toisiaan muuten, mutta
LHVL 25 §:n mukaan tuomioistuin voi, milloin siihen on erityistd syytd, sallia vuokranantajan
irtisanoa sopimuksen alioikeuskésittelyn aikana. Vastaavaa sddnndsté ei ole AHVL 29 §:ssé.

AHVL 30 §:ssé sdddetddn vuokran muuttamisesta. Pykéldn 1 momentin mukaan tuomioistuin
voi vuokralaisen vaatimuksesta harkintansa mukaan alentaa vuokraa tai muuttaa vuokran méé-
rdytymistd koskevaa ehtoa, jos vuokra olennaisesti ylittd4 vuokra-arvoltaan samanveroisten ja
samaan tarkoitukseen kéytettyjen huoneistojen alueella kdyvit vuokrat ilman huoneenvuokra-
suhteissa hyviksyttiviksi katsottavaa syytd. LHVL:ssé ei ole AHVL 30 §:n 1 momenttia vas-
taavia sadnnoksia vuokran alentamisesta tai vuokran maardaytymistd koskevan ehdon muuttami-
sesta vuokralaisen hyvéksi. Niin ollen LHVL:n mukaan vuokran kohtuullisuus tulee aina arvi-
oitavaksi lain 5 §:n nojalla, minkd vuoksi myds LHVL 25 §:ssd viitataan lain 5 §:88n. AHVL
30 §:n 2 momentin mukaan tuomioistuin voi vuokranantajan vaatimuksesta harkintansa mukaan
korottaa vuokraa tai muuttaa vuokran méaraytymistd koskevaa ehtoa, jos niitd on 6 §:n nojalla
pidettidva kohtuuttomana. Esitdiden mukaan vuokraa koskevien sopimusehtojen kohtuullista-
miskynnys on pykildssi asetettu vuokranantajan kohdalla korkeammalle kuin vuokralaiselle
(HE 304/1994 vp, s. 66).

AHVL 31 §:ssd on teknisluonteisia sdannoksid siitd, mitd tuomioistuimen tulee huomioida
vuokraa koskevassa tuomiossa. Pykildn 1 momentin mukaan tuomioistuimen on mairéttiva,
mistd ajankohdasta muutettu vuokra tai vuokran méardytymistd koskeva ehto tulee voimaan.
Pykilidn 2 momentin mukaan, jos tuomioistuin péittdd alentaa vuokraa, sen tulee huomioon
ottaen vuokran alentamisen perusteet ja muut asiassa ilmenneet seikat viran puolesta samalla
madritd, onko vuokranantajan palautettava perimidinsd vuokraa. Palautusta ei kuitenkaan saa
maéritd vuokran alentamisvaatimuksen tiedoksiantamista aikaisemmalta ajalta, ellei siihen ole
erityisen painavia syitd, eikd ollenkaan alentamisvaatimuksen tiedoksiantamista edeltéinyttd
vuotta aikaisemmalta ajalta. Pykédldn 1 momentissa sdédetéén liséksi tilanteesta, jossa vuokran
médrad tai vuokran madrdytymisehtoa koskevaan alioikeuden p#itdkseen haetaan muutosta.
Télloin vuokra on maksettava entisen suuruisena, kunnes hovioikeuden ratkaisu on asiassa an-
nettu, jollei toisin sovita. LHVL 26 § ja AHVL 31 § vastaavat toisiaan muuten, mutta LHVL 26
§:n 2 momentin mukaan vuokran palautusta ei saa méérété vuokran alentamisvaatimuksen tie-
doksiantamista aikaisemmalta ajalta.
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2.5.2 Huoneenvuokralakien yleiset kohtuullistamissdénndkset

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 vuok-
rasopimusten ehtojen kohtuullistamista. Huoneenvuokralakien sditdmiseen johtaneessa halli-
tuksen esityksesséd on todettu, ettid sddnnos vastaa asiasisilloltddn tuolloin voimassa olleen vuo-
den 1987 huoneenvuokralain 5 §:44 (HE 304/1994 vp, s. 49 ja 102). Vuoden 1987 huoneen-
vuokralain esitéiden mukaan lain 5 § puolestaan vastasi vuoden 1961 huoneenvuokralain 48 §:n
1 momenttia tarkistettuna siten, ettd kohtuuttomaksi todettua huoneenvuokrasopimuksen ehtoa
tuomioistuimen on soviteltava tai jitettdva se kokonaan tai osaksi huomioon ottamatta, jos sen
soveltaminen olisi vuokrasuhteessa noudatettavan hyvin tavan vastaista tai muuten kohtuu-
tonta. Sovittelua harkittaessa on kiinnitettdva huomiota huoneenvuokrasuhteen osapuolten suo-
ritusten jatkuvaan vastaavuuteen. (HE 127/1984 vp, s. 27) Vuoden 1961 huoneenvuokralain 48
§:n perusteluina on mainittu vain se, ettd ’pykéld — — antaa mahdollisuuden sovitella sellaista
vuokraehtoa tai jittdd se kokonaan huomioon ottamatta, jonka soveltaminen ilmeisesti olisi
vuokrasuhteissa noudatettavan hyvén tavan vastaista tai muutoin kohtuutonta (HE 59/1959 vp,
s. 2). Ainoa sddnnoksen soveltamista tismentdva maininta on siis vuoden 1987 lain HE:n totea-
mus siitd, ettd kohtuullisuusharkinnassa tulee huomioida huoneenvuokrasuhteen osapuolten
suoritusten jatkuva vastaavuus.

Lainséétéja on oikeustoimilain 36 §:n sddtdmiseen johtaneessa hallituksen esityksessd arvioinut
tuolloin voimassa olleen huoneenvuokralain kohtuullistamissédénndsten olleen yhteensopivia
yleisen kohtuullistamissdénnoksen kanssa. Lainsditija katsoi, ettd huoneenvuokralain teknis-
luonteiset kohtuullistamissddnndkset ovat kuluttajansuojalain sovittelusddnndstéakin seikkape-
rdisemmat ja niissd on otettu huomioon lain sddntelemén tilanteen erityistarpeet. Lainsddtdja piti
informaatiosyisté tiarkedna sdilyttdd ne edelleen voimassa (HE 247/1981 vp, s. 12). Oikeustoi-
milain 36 §:n sdédtdmisen yhteydessa esitetyt perustelut viittaavat ennemminkin vuokran maaraa
ja vuokran madrdytymistd koskevien pykélien yksityiskohtaisiin sdédnndksiin eivitkd niinkdin
muita sopimusehtoja koskeviin yleisluonteisiin sdénndksiin. Huoneenvuokralakien yleisten
kohtuullistamissdédnndsten voimassa pitdmistd ei sanotun vuoksi voida perustella niiden infor-
matiivisuudella.

Huoneenvuokralakien yleisten kohtuullistamissddnndsten ja oikeustoimilain 36 §:n sanamuodot
eroavat toisistaan niin, ettd oikeustoimilain 36 §:ssd on tarkemmin yksildity niitd tekijoitd, joita
kohtuullistamisessa tulee ottaa huomioon. AHVL 6 §:n 1 momentissa ja LHVL 5 §:n 1 momen-
tissa on kuitenkin erikseen mainittu vuokrasuhteissa noudatettavan hyvin tavan vastaisuus.
AHVL 6 §:n 1 momentti koskee vain oikeustoimen ehdon soveltamisesta johtuvaa kohtuutto-
muutta. Oikeustoimilain 36 § koskee puolestaan oikeustoimen ehdon soveltamisen lisdksi myos
itse ehdon sovittelua. Huoneenvuokralakien ja oikeustoimilain 36 §:n esitdiden perusteella
AHVL 6 §:n 1 momentissa ja LHVL 5 §:n 1 momentissa voitaisiin siis viitata oikeustoimilain
36 §:44n ilman, ettd oikeustila muuttuisi. Ainoa ero on se, etti AHVL 6 §:n 1 momentissa ja
LHVL 5 §:n 1 momentissa viitataan vain “ehdon soveltamisen” kohtuuttomuuteen, ei siis oi-
keustoimilain 36 §:n ja KSL 4 luvun 1 §:n tavoin my®0s itse ehdon kohtuuttomuuteen.

2.5.3 Vuokran méiraé ja vuokran madrdytymistd koskevien ehtojen kohtuullistaminen

AHVL 6 §:n 2 momentissa ja sitd vastaavassa LHVL 5 §:n 2 momentissa sdddetdédn kuluttajan
ja elinkeinonharjoittajan vilisten vuokrasopimusten sovittelusta. Lainkohdissa on aineellinen
viittaus kuluttajansuojalakiin ja lisdksi mainitaan, ettd vuokran méadran sovitteluun sovelletaan
kuitenkin, mité tdssd laissa sdddetddn”. Lakien esitdiden mukaan lainkohdat vastaavat ”lain pa-
kottavista sddnndksisté johtuvin rajoituksin” oikeustoimilain 36 §:44 (HE 304/1994 vp, s. 51 ja
103). Lainsééatdji ei ole yksiloinyt, mitd ndma rajoitukset ovat, mutta oletettavasti tdllainen on
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ainakin “vuokrasuhteissa noudatettava hyva tapa”. On kuitenkin vaikea kuvitella tilannetta,
jossa vuokrasopimuksen ehtoa soviteltaisiin sen vuoksi, ettd se on vuokrasuhteissa noudatet-
tavan hyvén tavan vastainen”, mutta ehto ei kuitenkaan samalla olisi oikeustoimilain 36 §:n
tarkoittamalla tavalla kohtuuton tai johtaisi kohtuuttomuuteen. Tété tukee se, ettd nykyisin mi-
kd4n nimenomainen sddnnos ei edellytd “vuokrasuhteissa noudatettavan hyvén tavan” ottamista
huomioon kuluttajan ja elinkeinonharjoittajan vélisen vuokrasopimuksen ehdon sovittelussa
KSL 4 luvun 1 §:n nojalla. ”Vuokrasuhteissa noudatettava hyva tapa” on kuitenkin epdilemétta
my0s osa KSL 4 luvun 1 §:n mukaista arviointia.

Kuten edell4 todettiin, AHVL 6 §:n 2 momentin ja LHVL 5 §:n 2 momentin viittaus “muualla
laissa sdddettyyn” on ilmeisesti tarkoitettu viittaukseksi vuokran méardé ja vuokran madrayty-
misté koskeviin 3 luvun pykaliin. Viittausta ei kuitenkaan ole nimenomaisesti kohdistettu néihin
pykéliin. Vuokrasopimuksen ehdon sovittelusta sdédetddn myos AHVL 6 §:n 1 momentissa ja
LHVL 5 §:n 1 momentissa. Viittaus sithen, miti tissi laissa sdddetddn kattaa siten myds ndma
sadannokset. Nédin ollen kuluttajan ja elinkeinonharjoittajan vilisen huoneenvuokrasopimuksen
vuokran méérén sovitteluun tulisi soveltaa AHVL:n tai LHVL:n vuokran mairdé koskevia eri-
tyissddnnoksid sekd AHVL 6 §:n 1 momentin tai LHVL 5 §:n 1 momentin yleissdanndsta.

AHVL 6 §:n 2 momentin ja LHVL 5 §:n 2 momentin kaltaista viittausta “muualla laissa sdddet-
tyyn” ei ole pykilien 1 momentissa. Ndin ollen 1 momenttien tarkoittamissa, eli muissa kuin
kuluttajan ja elinkeinonharjoittajan vélisissd, vuokrasopimuksissa vuokran mairéé ja vuokran
madrdytymistd koskeviin ehtoihin soveltuvat sekd oikeustoimilain 36 § ettd AHVL 29-31 § tai
LHVL 25-26 §. Lisdksi on huomattava, ettd AHVL 6 §:n 2 momentin ja LHVL 5 §:n 2 mo-
mentin viittaus kattaa vain vuokran maaraa koskevat sopimusehdot, mutta ei vuokran maaray-
tymistd koskevia ehtoja. AHVL 29-31 § ja LHVL 25-26 § koskevat kuitenkin sekd vuokran
madrad ettd vuokran maardytymistd koskevia ehtoja. Néin ollen kuluttajan ja elinkeinonharjoit-
tajien valisissd vuokrasopimuksissa vuokran mééraytymistd koskeviin ehtoihin soveltuvat seké
KSL 4 luvun ettd AHVL 29-31 §:n tai LHVL 25-26 §:n sddnnokset riippuen siitd, onko kyse
asuin- vai liikkehuoneiston vuokrasopimuksesta. Vuokran mééria koskevien ehtojen sovitteluun
sovelletaan kuitenkin KSL 4 luvun sddnndsten sijaan huoneenvuokralakien yleistd sovittelu-
sadannostd sekd vuokran mairié koskevia erityissddnnoksia.

Yhteenvetona voidaan todeta, ettd vuokran méaria ja vuokran méaédraytymista 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 vélisestid sopimuksesta vai ei.
Liséksi soveltuvat sddnnokset riippuvat siitd, onko kyse vuokran mééraa tai vuokran maarayty-
mistd koskevasta ehdosta vai muusta ehdosta. Esimerkiksi kuluttajan ja elinkeinonharjoittajan
vélisen asuinhuoneiston huoneenvuokrasopimuksen muiden kuin vuokran maérdd koskevien
ehtojen kohtuuttomuutta arvioidaan siis ldhtdkohtaisesti KSL 4 luvun sdénndsten nojalla. Vuok-
ran méardytymisti koskevan ehdon sovitteluun tulevat sovellettaviksi lisdksi KSL 4 luvun sdén-
nokset. Jos kyse on vuokran méirin sovittelusta, sovellettavaksi tulevat KSL 4 luvun sijaan
AHVL 6 §:n 1 momentti sekd AHVL 29-31 §:t. Vastaava epidjohdonmukaisuus liittyy LHVL:n
saannoksiin. Erona AHVL:d4n on kuitenkin se, ettd LHVL:ssd ei ole AHVL 30 §:n 1 momenttia
vastaavaa sddnnostd vuokran kohtuullistamisesta vuokralaisen hyvéksi. Niin ollen vuokran
maérdn tai vuokran mééraytymistd koskevan ehdon kohtuullisuuden aineellisoikeudellinen ar-
viointi tapahtuu LHVL:n mukaan aina joko LHVL 5 §:n 1 momentin tai KSL 4 luvun mukaan.

Kuten edelld on selvitetty, AHVL 29-31 §:ssé on seké prosessuaalisia ettd aineellisoikeudellisia
saannoksid vuokran mairan ja vuokran maardytymisti koskevan ehdon sovittelusta, ja ne ovat
varsin yksityiskohtaisia ja teknisluonteisia. Lain esitdiden mukaan sddnndsten tarkoituksena on
se, ettd vuokran madrad koskevat asiat, myds erimielisyydet, kdsiteltdisiin ensisijaisesti osapuol-
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ten kesken. Jos yksimielisyyteen ei paésté, ne joka tapauksessa yritettéisiin késitelld vuokrasuh-
teen aikana. (HE 304/1994 vp, s. 65) Kaytdnnossa pykalid sovelletaan suhteellisen harvoin. Esi-
merkiksi Helsingin hovioikeudessa on ollut vuosina 2020-2024 yhteensé nelja tapausta, joissa
on ollut kyse mainittujen pykélien soveltamisesta. Todettakoon my®ds, ettd vaikka vuokran maa-
rdd ja madrdytymistd koskevien ehtojen sovittelua koskevat pykalat viittaavat tuomioistuimeen,
niin pykélid voidaan soveltaa my0s vaihtoehtoisissa riidanratkaisuelimissé, kuten kuluttajarii-
talautakunnassa (ks. my0s kuluttajariitalautakunnan téysistuntopaétos D/1906/43/2015, jossa se
katsoi, ettd lautakunta on toimivaltainen asiassa, joka koski AHVL 29 §:n mukaista vuokran
kohtuullisuuden selvittdmistd). Vuodesta 2015 ldhtien kuluttajariitalautakuntaan on viety vain
20 tapausta, jotka ovat liittyneet mainittujen pykélien soveltamiseen. Juttuméiardn vihyys ku-
luttajariitalautakunnassa saattaa toisaalta osittain selittya silld, ettd sd&nndsten sanamuodot viit-
taavat tuomioistuimeen.

Vaikka AHVL 29-31 §:t tulevat harvoin sovellettaviksi, lainsoveltajien tyota helpottaa se, ettd
lakiin on kirjattu tarkat ohjeet siitd, mitd kohtuusharkinnassa pitéé ottaa huomioon ja mité tuo-
miossa pitdd lausua. Lainsoveltaja joutuisi joka tapauksessa lausumaan néisté seikoista, vaikka
sovittelu tapahtuisi yleissdédnndsten nojalla. Mitddn kaytdnndllisté tai periaatteellista estettd ei
siis ole sille, ettd AHVL 29-31 §:t soveltuisivat edelleen kuluttajasopimuksen vuokran maaraa
koskevan ehdon sovitteluun.

2.5.4 Sopimusehtodirektiivi ja vuokran miaraé ja maardytymistd koskevan ehdon sovittelu

Kohtuuttomista sopimusehdoista kuluttajasopimuksissa annettu direktiivin (93/13/ETY, sopi-
musehtodirektiivi) koskee myds kuluttajan ja elinkeinonharjoittajan valisid huoneenvuokraso-
pimuksia. Direktiivi tulee sovellettavaksi sellaisiin sopimusehtoihin, joista ei ole erikseen neu-
voteltu (2 ja 3 artikla). Jos siis sopimusehdosta on erikseen neuvoteltu, se padsaantoisesti jaa
direktiivin soveltamisalan ulkopuolelle. Sopimusehtodirektiivin 4 artiklan 1 kohdassa sdaddetdin
kohtuuttomuuden arvioinnista. Kyseisen kohdan mukaan sopimusehdon kohtuuttomuutta arvi-
oidaan ottaen huomioon sopimuksen kohteena olevien tavaroiden ja palvelujen luonne ja viita-
ten sopimuksentekohetkelld kaikkiin sopimuksen tekoon liittyviin olosuhteisiin sekd kaikkiin
muihin sopimuksen ehtoihin tai toiseen sopimukseen, josta se on riippuvainen, sanotun kuiten-
kaan rajoittamatta 7 artiklan soveltamista. Edelleen artiklan 2 kohdan mukaan sopimusehtojen
kohtuuttoman luonteen arviointi ei saa koskea sopimuksen padkohteen méaérittelyd eikd hinnan
tai korvauksen asianmukaisuutta suhteessa vastineena toimitettaviin palveluihin tai tavaroihin,
jos ndmi ehdot on laadittu selkeésti ja ymmarrettavasti.

Sopimusehtodirektiivin aineellisoikeudelliset sdéinnokset on pantu tiytintoon KSL 4 luvun
sdanndksilld. Koska huoneenvuokralakien vuokran méérié ja sen médrdytymistd koskevat séian-
nokset poikkeavat kuluttajansuojalaista, ne poikkeavat myds sopimusehtodirektiivistd. Vuokran
maksaminen on vuokralaisen padsuoritusvelvollisuus, joten vuokran méérén kohtuuttomuusar-
vioinnin poissulkeminen kuluttajansuojalain ja siten myos sopimusehtodirektiivin soveltamis-
alasta on mahdollista, mutta vain jos ehto on laadittu selkedsti ja ymmarrettavasti. Direktiivin
taytantoonpanoa koskevassa hallituksen esityksessd poikkeusta on perusteltu seuraavasti:
’koska hinnan tai korvauksen riittdvyyden arviointi suhteessa saatuun suoritukseen ei kuulu di-
rektiivin sovittelusddnnosten piiriin, ei ole tarvetta puuttua vuokran kohtuullistamista koskeviin
huoneen vuokralain erityissddnnoksiin, vaan niitd voidaan edelleen soveltaa myds kuluttajaso-
pimuksissa. Sddnndkseen on tdmén takia otettu selventdva lisdys, jonka mukaan vuokran méaa-
rdn sovitteluun sovelletaan huoneenvuokralakia.” (HE 218/1994 vp, s. 17). Téstd huolimatta
direktiivi edellyttdd, ettd AHVL 6 §:ssd ja LHVL 5 §:ssd huomioitaisiin nykyisestd poiketen
sellaiset vuokran maarad koskevat ehdot, joista ei ole erikseen neuvoteltu ja jotka eivét ole sel-
keitd ja ymmarrettdvid. Néin on siitd huolimatta, ettd sopimusehtodirektiivilld on nykyisinkin

18



niin kutsuttu viliton horisontaalivaikutus. Tuomioistuimen tulisi siis viran puolesta soveltaa so-
pimusehtodirektiivid, jos kohtuuttomasta vuokran méaérai tai sen médraytymistd koskevasta eh-
dosta ei ole erikseen neuvoteltu eikd ehto ole selked ja ymmarrettava.

2.6 Vakuus

AHVL 8 §:ssé sdddetddn vakuuden asettamisesta vuokrasuhteessa. Pykéldn 1 momentin mu-
kaan vuokrasopimuksen osapuolet voivat sopia kohtuullisen vakuuden asettamisesta sen vahin-
gon 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 tehtdessd, myos sopimuksen eh-
toja muutettaessa. Se voidaan sopia molempien tai vain toisen osapuolen velvoitteiden turvaa-
miseksi.

Vakuuden kéyttoalasta voidaan sopia. Vakuuden voidaan sopia kattavan kaikki sopimusvelvoit-
teiden laiminlydnnit vuokrasuhteessa. Vaihtoehtoisesti voidaan sopia vakuuden kattavan esi-
merkiksi vain vuokrasaatavat tai vain tiettyjen sopimusvelvoitteiden laiminlyonnit. Lainsdétéja
on sindnsd tarkoittanut sdédnndksen kattamaan kaikenlaiset vahingot. Myos korkein oikeus on
todennut ennakkopaitoksessdan KKO 2003:71, ettd vuokravakuuden tarkoituksena on turvata
vuokranantajan muitakin saamisia kuin maksamatta jétettyja vuokria, kuten vahingonkorvaus-
saamisia.

Vuokralaiset ja vuokranantajat eivit liheskdin aina ymmarré tai osaa muotoilla riittdvin tar-
kasti, mihin vakuus on tarkoitettu tai mihin sitd voidaan kayttda, mikd voi johtaa oikeudenme-
netyksiin. Lisdksi vakuutta voidaan ajatella tarvittavan vain vuokranmaksun varmistamiseksi,
vaikka vuokralaisella on muitakin velvoitteita. Sanotut seikat ovat toisinaan johtaneet erimieli-
syyksiin ja riitojen syntyyn esimerkiksi siitd, kattaako vakuus vuokranmaksun lisdksi kaikki
vuokrasuhteesta johtuvat velvoitteet ja niiden laiminlydnnit. Selkeyden lisddmisen ja riitaisuuk-
sien vihentdmisen vuoksi olisi siten harkittava, ettd laissa erikseen sdidettdisiin vakuuden kat-
tavan kaikki vuokrasopimukseen perustuvat velvoitteet, jollei muuta ole sovittu.

Vakuudeksi voidaan antaa mitd tahansa, joka turvaa vakuuden saajan asemaa ja jonka vakuuden
saaja vakuudeksi hyviksyy. Vakuus voi olla esimerkiksi rahaa, tavaraa, kiinted4d omaisuutta,
sitoumus tai osakkeita. (HE 304/1994 vp, s. 52-53) My0s esimerkiksi takausta voidaan kayttaa
vakuutena, jos vakuuden saaja siihen suostuu. Pykélédn 1 momentissa sdddetdan lisdksi siitd, ettd
sopijapuoli, jonka hyviksi vakuus on sovittu annettavaksi, saa purkaa sopimuksen, jollei sovit-
tua vakuutta anneta ajallaan. Purkamisoikeutta ei kuitenkaan ole, jos vakuus on asetettu ennen
purkamisilmoituksen tiedoksisaamista. Purkamisoikeus korostaa vakuuden asettamisen tar-
keyttd silloin, kun siitd on sovittu. (HE 304/1994 vp, s. 53; ks. my6s AHVL 49 §:n 1 momentti
ja 61 §:n 5 momentti)

Pykilan 2 momentissa sdddetdin vakuuden enimmaiisméairdd koskevasta ylirajasta. Momentin
nojalla sellainen ehto, jonka mukaan sopijapuolen on annettava suurempi kuin kolmen kuukau-
den vuokran médrdd vastaava vakuus, on mitdton. Kohtuullisuusedellytyksen (pykéldn 1 mo-
mentti) lisdksi vakuuden enimméismééri on siis 2 momentin nojalla rajoitettu kolmen kuukau-
den vuokran méérdén. Kohtuullisuutta arvioidaan ldhtokohtaisesti sen perusteella, minké suu-
ruinen vahinko sopimusrikkomuksesta voi aiheutua vakuuden saavalle osapuolelle. Kummalta-
kaan sopimusosapuolelta ei kuitenkaan 2 momentin perusteella voida vaatia suurempaa kuin
kolmen kuukauden vuokran méérdé vastaavaa vakuutta. Muu ehto on mitéton.
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Edelld mainittu sddnnds ei kuitenkaan rajoita takaussitoumukseen perustuvaa vastuuta, minka
vuoksi vuokralainen ja vuokranantaja voivat sopia, ettd sopimussuhteeseen ndhden ulkopuoli-
nen taho antaa omavelkaisen tai toissijaisen takauksen sopimusosapuolen velvoitteiden tiytta-
misen vakuudeksi (ks. myds KKO 2017:91). Jos osapuolet ovat esimerkiksi sopineet kolmen
kuukauden rahavakuudesta, vuokranantaja voi vaatia omavelkaista takausta kaikista vuokraso-
pimuksen velvoitteista.

Voimassa olevassa laissa ei ole sddnndksia siitd, miten vakuuden palauttamisen kanssa tulisi
menetelld tai mikd on palauttamisen takaraja. Laki ei kuitenkaan aseta estettd sille, ettd osapuo-
let sopivat ajasta, jonka kuluttua vakuus vuokrasuhteen paityttyd on palautettava, tai sopivat
siitd, missé ajassa vaatimus vakuuden kdytostd on viimeistddn esitettdvd. Vakuuden saajan tulee
hoitaa vakuutta huolellisesti ja palauttaa se vuokrasuhteen paityttyd, jollei vakuutta ole perus-
teltua kayttaa sellaisen vahingon korvaamiseksi, jonka varalta se on asetettu (HE 304/1994 vp,
s. 52-53).

Esimerkiksi Hyva vuokratapa -ohjeistuksessa (2018, s. 11) on todettu, etté jos perusteita vakuu-
den kéyttdmiseen ei ole, vakuus on palautettava tdysimdirdisend ja viivytyksettd, kun vuokra-
suhde on péaittynyt. Jos taas vakuuden antaja ei ole tdyttdnyt velvoitteitaan asianmukaisesti,
vakuuden saajan tulee ilmoittaa vakuuden antaneelle osapuolelle vaatimuksensa vakuuden kéy-
tostd. Lahtokohtana voidaan pitda sitd, ettd vaatimus tulee esittdd ilman aiheetonta viivytysti
sen jdlkeen, kun mahdolliset laiminlyonnit ovat todettavissa, jos muuta ei ole sovittu. Samoin
Hyva vuokratapa -ohjeistuksessa (2018, s. 11) on todettu, etté jos vuokranantajalla on perusteita
pidattidd osa vakuudesta, on erotus palautettava vuokralaiselle viivytyksettd, ja ettd vakuuden
pidattdmisesta ja sen syistd on ilmoitettava vuokralaiselle myds viivytyksettd kirjallisesti vuok-
ralaisen ilmoittamaan osoitteeseen.

Koska kiytdnnossd on ilmennyt epéselvyyttd sen suhteen, miten vakuuden palauttamisen tai
pidattdmisen kanssa tulisi menetelld tai missé ajassa vakuutta koskeva vaatimus tulisi esittai,
on harkittava menettelytapojen ja aikarajan kirjaamista lakiin. Samoin on arvioitava sééntely-
tarvetta aiheettomasti piddtetyn tai myohéssa palautetun vakuuden seuraamuksista. Nykyisin
vuokravakuuden perusteettomasta pidattdmisestd seuraa kdytdnndssa viivastyskoron maksami-
nen, jos osapuoli sitd vaatii. Pidattdmisesti sen sijaan harvoin seuraa korvattavaa vahinkoa. Va-
kuuden oikeudeton pidittiminen ei mydskiin sellaisenaan tayta rikoslain 28 luvun 4 §:n 3 mo-
mentissa tarkoitetun saatavan kavalluksen tunnusmerkistod (ks. myos KKO 2021:36).

2.7 Tiedoksianto
2.7.1 Tiedoksiantoja koskeva yleissdédnnos

AHVL 13 § siséltaa yleissdaédnnokset tiedoksiantovelvollisuuden tdyttimisestd. Pykdldan 1 mo-
mentin mukaan AHVL:n mukaiset ilmoitukset ja kehotukset voidaan ldhettéé postitse kirjatussa
kirjeessd vastaanottajan tavallisesti kdyttimalld osoitteella, jollei AHVL:ssd muuta sdadeta.
AHVL 13 §:n 1 momentti koskee siten kaikkia lain mukaisia ilmoituksia ja kehotuksia lukuun
ottamatta niitd, joista on sdddetty erikseen. Pykélaa ei siis sovelleta, jos kyse on esimerkiksi
irtisanomisilmoituksen (AHVL 54 §; ks. myos AHVL 77 §), purkamisvaroituksen (AHVL 62
§) tai purkamisilmoituksen (AHVL 66 §) tiedoksiannosta.

Edelleen pykéildan 1 momentin mukaan, jos ilmoitus on asianmukaisesti ldhetetty, ldhettijd saa
vedota ilmoitukseen, vaikka se myGhastyisi tai ei tulisi perille vastaanottajalle. Kun ilmoitus on
siis ldhetetty postitse kirjatussa kirjeessd vastaanottajan tavallisesti kdyttiméaan osoitteeseen, 14-
hettédjédn katsotaan téyttédneen, mité hénen ilmoitusvelvollisuuteensa kuuluu, eiké 1&hettéjén tar-
vitse osoittaa ilmoituksen saavuttaneen vastaanottajaansa. Kirjattu kirje tarkoittaa kirjetté, joka
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luovutetaan vastaanottajalle tai valtuutetulle kuittausta vastaan. Lahettdjé voi rajata kuittausoi-
keutta my0s niin, ettd ldhetys luovutetaan vain vastaanottajalle henkilokohtaisesti. Lahetysté
voi seurata ldhetystunnuksen avulla. Lahettéja ei kuitenkaan saa ldhetyksen luovuttamisesta yk-
siloityd tositetta.

Pykila ei ole pakottava, silld sddnnos ei estd muiden tiedoksiantotapojen, kuten tavallisen kir-
jeen, sahkopostin tai tekstiviestin, kdyttamistd eikd suullisten ilmoitusten tekemistéd esimerkiksi
puhelimitse. Talldin on kuitenkin l&hettdjén vastuulla, ettd ilmoitus saavuttaa vastaanottajan,
jotta ilmoitukseen liittyy siihen tarkoitettu oikeusvaikutus (HE 304/1994 vp, s. 54). Toisin sa-
noen, jos ilmoituksen ldhettdjd haluaa kayttda jotain muuta tiedoksiantotapaa kuin kirjattua kir-
jettd, on lahettdja tarvittaessa ndyttovelvollinen siitd, ettd ilmoitus tai kehotus on saapunut vas-
taanottajalle. Lisdksi AHVL:ssd on useita sddnnoksid, jotka edellyttivat kirjallisen muodon
kayttamista tietyissd ilmoituksissa, jolloin mydskddn suullinen tiedoksianto ei siis ole mahdol-
lista. 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 §).

Pykélén 2 momentissa on tiedoksiantoa koskeva erityissddnnds, jonka mukaan aviopuolisoiden
yhdessd taikka toisen heistd vuokraamaa yhteisend kotina kaytettdvdd 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, halu-
taan AHVL 11 §:n mukaisen yhteisvastuusdannoksen perusteella esittdd vaatimuksia esimer-
kiksi vuokranmaksusta siltd ajalta, kun hdn asui huoneistossa, téllainen vaatimus on annettava
tiedoksi tille poismuuttaneelle puolisolle. Jos vaatimus halutaan kohdistaa molempiin puolisoi-
hin, on tiedoksianto toimitettava kummallekin. (HE 304/1994 vp, s. 55)

LHVL 11 § on sisdll6ltdén identtinen AHVL 13 §:n 1 momentin kanssa. Sen sijaan LHVL 11 §
ei sisdlla AHVL 13 §:n 2 momentin kaltaista erityissdannosta.

2.7.2 Poikkeus yleissdédnnoksestd — todisteellinen tiedoksianto

Vuokrasopimuksen irtisanomisen, purkamisen ja sitd mahdollisesti edeltdvan varoituksen seké
jélleenvuokralaisen jatkamisilmoituksen tiedoksiannosta on sédddetty AHVL 13 §:n yleisséén-
noksestd poikkeavasti: ne on annettava todistettavasti tiedoksi. Velvollisuus antaa kirjallinen
irtisanomisilmoitus tai purkamisilmoitus todistettavasti tiedoksi koskee sekd vuokranantajaa
ettd vuokralaista. Sen sijaan sddannokset purkamisoikeuden kayttdmisestd koskevasta varoituk-
sesta koskevat vain vuokranantajaa. (AHVL 54, 62 ja 66 §) Mika 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 pitda riittdvana, ellei ole ndyttoa siitd, ettd ilmoitus on my0s tosiasiassa saapunut vas-
taanottajalle.

AHVL 54 §:n 3 momentin mukaan irtisanominen on toimitettava todistettavasti, mutta irtisano-
minen on myds asianmukaisesti toimitettu, kun irtisanomisen tiedoksiannossa on noudatettu,
mité haasteen tiedoksiannosta on voimassa. Tdma seuraa my0s 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 liséksi toimittamalla siitd tiedonanto huoneis-
toon, jota vuokrasuhde koskee. [lmoituksen katsotaan tulleen tdlloin vuokralaisen tietoon lehden
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ilmestymispéivind. Edelleen AHVL 54 §:n 5 momentin mukaan, jollei irtisanomista ole suori-
tettu siten kuin pykéldssé sdddetéddn, irtisanominen on tehoton.

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

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 §:ssé ei ole sdddetty muista
tiedoksiantotavoista eikd pykadlddn sisdlly viittausta AHVL 54 §:n 3—5 momenttiin. Sanotun
vuoksi purkamisilmoituksen tiedoksiannossa ei esimerkiksi ole sellaisenaan riittdvaa, ettd kay-
tetddn AHVL 54 §:n 4 momentin mukaista sijaistiedoksiantomenettelya.

AHVL 77 §:n 1 momentin mukaan jilleenvuokralaisen, joka haluaa kiyttdd oikeuttaan asuin-
huoneiston vuokrasuhteen jatkamiseen, on kirjallisesti ilmoitettava tistd vuokranantajalle vii-
meistddn kuukauden kuluessa siité, kun jdlleenvuokralainen on saanut tiedon ensivuokrasuhteen
padttymisperusteesta ja ensivuokrasuhteen ehdoista. Edelleen saman momentin mukaan tallai-
nen ilmoitus on annettava vuokranantajalle tiedoksi 54 §:n 3 momentissa sdidetyllé tavalla eli
todistettavasti.

Sahkoisen viestinnédn palveluista annetun lain 181 §:n 2 momentin mukaan todisteellinen ilmoi-
tus voidaan antaa sellaisella sdhkoiselld menetelmaélld, jonka avulla voidaan ndyttdé vastaanot-
tajan saaneen ilmoituksen. Aiemmin voimassa olleen, tietoyhteiskunnan palveluiden tarjoami-
sesta annetun lain (458/2002) 12 §:n 2 momentin esitdiden mukaan sddnndksen tarkoittamia
ilmoituksia ovat esimerkiksi ilmoitukset asuinhuoneiston ja litkehuoneiston vuokrasopimuksen
irtisanomisesta. Téllainen ilmoitus voidaan toimittaa myds sédhkoisesti, jos kdytetty menetelma
mahdollistaa sen, ettd ilmoituksen vastaanottaminen on jilkikédteen ndytettivissé toteen. Voi-
daan esimerkiksi kdyttda sdhkoistd vastaanottokuittausta, jonka vastaanottaja on allekirjoittanut
sellaisella kehittyneelld sahkdiselld allekirjoituksella, joka perustuu laatuvarmenteeseen ja joka
on luotu turvallisella allekirjoituksen luomisvélineelld (HE 194/2001 vp, s. 39).

LHVL:sséd vuokrasopimuksen irtisanomista, purkamista ja purkamista mahdollisesti edeltdvai
varoitusta koskevan ilmoituksen todisteellisesta tiedoksiannosta on sidddetty AHVL:44 vastaa-
vasti (ks. LHVL 43, 49 ja 53 §).

2.7.3 Séhkoisen viestinndn kehitys ja tiedoksiantosdédnndsten toimivuus muuttuneessa toimin-
taymparistossa

AHVL:n ja LHVL:n voimaantulon jilkeen sdhkoinen viestintd on kasvattanut voimakkaasti
merkitystddn. Myos vuokrasuhteissa kéytetddn nykyisin erittdin laajasti erilaisia digitaalisia
viestintdkanavia. Esimerkiksi Suomen Vuokranantajat ry:n vuonna 2024 teettimin kyselyn
(2205 vastausta) perusteella 96,1 prosenttia vuokranantajista kéytti joko tekstiviestejd, sahko-
postia tai sosiaalisen median alustaa, kuten WhatsAppia tai Facebookia, yhteydenpitotapana
vuokralaisten kanssa.

Padsaintoisesti yhteydenpito ja laeissa tarkoitettujen ilmoitusten toimittaminen sdhkdisesti on
sujunut ongelmitta, ja usein osapuolet jollakin tavalla vahvistavat ilmoitusten vastaanottamisen.
Jonkinlaisena ongelmana voidaan kuitenkin pitéé sitd, ettd vuokrasopimuksessa tyypillisesti il-
moitetaan useita erilaisia osoite- ja muita yhteystietoja (postiosoite, sahkdpostiosoite, puhelin-
numero jne.) ilman, ettd tarkemmin sovitaan tai méaéritellddn, mitd yhteystietoa tai osoitetta
taikka yhteydenpitotapaa tai sahkoistéd viestintdkanavaa tullaan kdyttdméén tai voidaan kéyttaa
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vuokrasuhteeseen liittyvien asioiden hoitamisessa tai laissa tarkoitettujen ilmoitusten toimitta-
misessa. TAma saattaa aiheuttaa epéselvyytta siitd, mihin osoitteeseen tai yhteystietoon taikka
mitd yhteydenpitotapaa tai sdhkdistéd viestintdkanavaa kéyttden vuokrasuhdetta koskevat ilmoi-
tukset tulisi tehd4 tai toimittaa. Samalla voi jadda epéselviksi, mitd viestintdvilineitd osapuolten
tulisi aktiivisesti seurata, jotta he saisivat tiedon mahdollisista yhteydenotoista tai ilmoituksista.
Talloin on mahdollista, ettd viesti tai ilmoitus ldhetetddn sellaiseen yhteystietoon tai viestinté-
kanavaan, jota toinen osapuoli ei tosiasiallisesti kiyta tai seuraa, koska vuokrasopimuksessa ei
ole erikseen sovittu kyseisen kanavan kiyttdmisesta.

Edella lausutun vuoksi onkin tarpeen arvioida, tulisiko vuokrasopimuksessa tai muussa sopi-
muksessa vuokrasuhteen osapuolten vililld edellyttidd aiempaa selkedmpéd sopimista siitd, mité
yhteydenpitotapaa tai sihkdisté viestintikanavaa ja siithen liittyvad yhteystietoa kidytetdén vuok-
rasuhteeseen liittyvien asioiden hoitamisessa tai laissa tarkoitettujen ilmoitusten toimittami-
sessa ja vastaanottamisessa.

AHVL:n ja LHVL:n tiedoksiantoa koskevat sdéinndkset vastaavat olennaisilta osiltaan vuonna
1987 voimaan tulleen huoneenvuokralain sééntelyé (ks. HE 304/1994 vp, s. 77 ja 85). Voimassa
olevat tiedoksiantosddnndkset eivit kuitenkaan ota huomioon digitaalisen viestinnén yleisyytta
ja siihen liittyvid tarpeita tai haasteita. Huoneenvuokralakien tiedoksiantosddnndksia voidaan-
kin monilta osin pitdd vanhentuneina, eivétka ne riittdvalla tavalla mahdollista digitaalisen ke-
hityksen mukanaan tuomien séhkoisten viestintdkanavien tai toimittamistapojen hyddyntdmisté
tai tavallisen kirjepostin hyodyntdmistd. Esimerkiksi edellytys siitd, ettd laeissa tarkoitetut il-
moitukset ja kehotukset tulisi pddsdannon mukaan ldhettda kirjatulla kirjeelld, ei vastaa nykyai-
kaa. Nykyiset tiedoksiantoa koskevat yleissdannokset (AHVL 13 § ja LHVL 11 §) ovat kdytén-
nossd tarkoittaneet sitd, ettd jos laeissa tarkoitettuja ilmoituksia ja kehotuksia on ldhetetty
muulla tavoin kuin kirjattuna kirjeend, ldhettdjén on — varmistuakseen tiedoksiantovelvollisuu-
tensa tiyttdmisestd — tullut saada vastaanottajan kuittaus tai kéytta jotakin muuta todisteellista
tapaa, jolla hin on voinut osoittaa ilmoituksen tai kehotuksen tiedoksiannon toteen. Télldin tie-
doksiannon asianmukainen toteuttaminen on siis pitkalti jiéinyt sen varaan, vastaako vastaanot-
taja viestiin tai ilmoitukseen, tai reagoiko hidn muulla tavoin niin, ettd ldhettdja kykenee osoit-
tamaan ilmoituksen tosiasiallisesti vastaanotetuksi.

Vertailun vuoksi todettakoon, ettd asumisoikeusasunnoista annetun lain (393/2021) 111 §:n 1
momentissa, jossa sdddetddn tiedoksiantovelvollisuuden tayttdmisestd, todetaan, ettd sopimuk-
sen purkamisilmoitusta lukuun ottamatta sanotussa laissa tarkoitetut ilmoitukset saadaan léhet-
tad postitse vastaanottajan tavallisesti kdyttdmalld osoitteella tai sdhkoisesti, jos vastaanottaja
on hyviksynyt sdhkoisen toimitustavan. Myos esimerkiksi tyosopimuslain (55/2001) 9 luvun 4
§:ssd, jossa sdddetiddn tyosopimuksen padttamisilmoituksen toimittamisesta, todetaan, ettd tyo-
sopimuksen pééttdmisilmoitus on toimitettava tyonantajalle tai timén edustajalle tai tyonteki-
jélle henkilokohtaisesti, mutta jos tima ei ole mahdollista, ilmoitus voidaan toimittaa kirjeitse
tai sdahkoisesti. Ndissd sdannoksissi ei siten edellytetd padsaantoisesti kirjatun kirjeen kayttoa
tai todisteellista tiedoksiantoa.

Lisdksi AHVL:ssd ja LHVL:ssd on vaatimukset esimerkiksi irtisanomisilmoituksen ja purka-
mista mahdollisesti edeltivan varoituksen tiedoksiannosta asetettu vieldkin korkeammalle (to-
disteellinen tiedoksianto): edes kirjattua kirjettéd ei ole pidetty riittdvéna, ellei samalla ole ollut
esittdd ndyttod siité, ettd ilmoitus tai varoitus on my0s tosiasiassa vastaanotettu. Sanottu on eri-
tyisesti jalkimmaisten tilanteiden kohdalla johtanut siihen, ettd yhteydenottoja ja ilmoituksia
vélttelevdt vuokralaiset ovat voineet perusteettomasti pitkittdd vuokrasuhteen kestoa esimer-
kiksi silloin, kun vuokrasuhteen purkaminen ei ole tullut kyseeseen ilman ensiksi annettavaa
varoitusta. Ongelmat ilmoitusten tiedoksiannossa vaikuttavatkin pédasiassa liittyvén tilantei-
siin, joissa ilmoituksen tai varoituksen vastaanottaja on joko passiivinen tai pyrkii véltteleméan
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sen vastaanottamista, ja asia mydhemmin riitaantuu. Vaikka ilmoitus olisi tillaisissa tapauksissa
lahetetty asianmukaisesti ja huolellisesti ilman virheilmoituksia tai muita viitteitd siitd, ettei se
olisi saapunut vastaanottajalle, ilmoituksen l&hettdjan on kuitenkin tullut mahdollisen riitatilan-
teen varalta hankkia ndyttoa siitd, ettd ilmoituksen vastaanottaja on tosiasiassa vastaanottanut
ilmoituksen tai varoituksen. T4lloin, jotta ldhettdjan voidaan katsoa tiyttineen tiedoksiantovel-
vollisuutensa, on kdytdnndssa siis edellytetty sitd, ettd ldhettdja kykenee esittimidin néyttdoa
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 yleissdédntelyd seké
erdissd ilmoituksissa ja varoituksessa edellytettivia todisteellista tiedoksiantoa koskevaa vaati-
musta muuhun aineelliseen sdintelyyn, joka siséltad tiedoksiantoa koskevia normeja, on perus-
teltua, ettd AHVL:n ja LHVL:n tiedoksiantoa koskevat sdéinnokset tarkistetaan vastaamaan ny-
kyaikaa. Samalla — ottaen kuitenkin ennen kaikkea huomioon ilmoituksen tai varoituksen
luonne ja sen vaikutukset vuokrasuhteen osapuolille — on arvioitava sitd, kuinka pitkélle mene-
vid vaatimuksia ilmoituksen ldhettéjélle tulisi asettaa, jotta hdnen voidaan katsoa asianmukai-
sesti tdyttdneen tiedoksiantovelvollisuutensa.

AHVL:n mukaan irtisanominen ja purkaminen on asianmukaisesti toimitettu, kun sen tiedoksi-
annossa on noudatettu, mitd haasteen tiedoksiannosta on voimassa (AHVL 54.3 § ja 66.2 §).
LHVL:n osalta vastaavat sddnnokset ovat LHVL 43.3 ja 53.2 §. Huoneenvuokralakien tullessa
voimaan haasteen tiedoksianto tarkoitti sekd asunto-oikeuksissa noudatettavaa tiedoksiantota-
paa ettd muissa alioikeuksissa noudatettava tiedoksiantotapaa. Asunto-oikeudet lakkautettiin
vuonna 2003 voimaan tulleella lailla (599/2002). Samalla kumottiin asunto-oikeusasioita kos-
keneet erityiset tiedoksiantosddnndkset. AHVL:n ja LHVL:n mukaisista haasteen tiedoksian-
noista sdddetidn siten nykyisin yksinomaan oikeudenkdymiskaaren 11 luvussa. Myos oikeu-
denkdymiskaaren haasteen tiedoksiantosddnnoksid on kuitenkin muutettu lukuisia kertoja
AHVL:n ja LHVL:n voimassaoloaikana. AHVL:n ja LHVL:n sdidnndksisté tai niiden valmiste-
luaineistoista ei selvid, mitd haasteen tiedoksiannosta annettujen oikeudenkdymiskaaren 11 lu-
vun sddnnoksida AHVL:n tai LHVL:n mukaisen irtisanomis- ja purkamisilmoituksen antamiseen
tulisi soveltaa. Oikeudenkdymiskaaren mukaan haasteen tiedoksiannossa noudatettavat sdén-
nokset riippuvat esimerkiksi siitd, onko kyse niin kutsutusta suppeasta vai laajasta riita-asiasta
ja siitd, 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 henkiloista

Hyvéain vuokratapaan kuuluu, ettid vuokralainen ilmoittaa vuokranantajalle huoneistossa asuvat
henkil6t (Hyva vuokratapa 2018, s. 4). Voimassa olevassa laissa ei kuitenkaan ole sddnnoksié
vuokralaisen velvollisuudesta ilmoittaa huoneistossa asuvista henkildistd. Laki ei toisaalta esté
osapuolia jo nykyddn sopimasta siitd, ettd vuokralaisen tulee ilmoittaa, ketkd asuntoa kayttavat
asumiseen. Toisaalta AHVL 26, 60 ja 66 §:t estdvit sen, ettd tdllaisen ehdon rikkomiselle voi-
taisiin sopia kovin merkittdvid seuraamuksia. Téllainen sopimusehto tosin saattaa myos vélilli-
sesti laajentaa vuokranantajan irtisanomisoikeutta siten, ettd se voisi vaikuttaa sen arviointiin,
onko vuokranantajan suorittama irtisanominen ollut hyvén tavan vastaista.

Vuokralainen saa AHVL 17 §:n mukaan kéyttd4d asuinhuoneistoa yhteisend kotina ensinnékin
puolisonsa ja perheeseen kuuluvien lasten kanssa. Vuokralainen saa kdyttdd huoneistoa yhtei-
send asuntona my0s ldhisukulaisensa ja puolisonsa ldhisukulaisen kanssa, jos téstd ei aitheudu
vuokranantajalle huomattavaa haittaa tai hdiriota. Vuokralaisella on my0s oikeus alivuokrata tai
muuten luovuttaa enintdéin puolet huoneistosta toisen kéytettéviksi asumiseen edellyttden, ettd
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luovuttamisesta ei aiheudu vuokranantajalle huomattavaa haittaa tai héiri6td. Huoneistossa voi
siten varsinaisen vuokralaisen lisdksi asua samanaikaisesti useita muitakin henkil6ita.

Jos vuokralainen ei hyvén vuokratavan mukaisesti ilmoita vuokranantajalle sitd, keitd huoneis-
tossa kulloinkin asuu, vuokranantaja ei voi arvioida sitd, onko huoneistossa asuvilla henkil6illa
tosiasiassa AHVL 17 §:n mukainen oikeus asua huoneistossa. Tdma voi puolestaan olla ongel-
mallista, silld esimerkiksi yhtiovastikkeen perusteena voi olla huoneistossa asuvien tai sitd muu-
ten kdyttdvien henkildiden lukumaéird, jolloin osakkeenomistajan on asunto-osakeyhtidlain
(1599/2009) 3 luvun 4 §:n nojalla ilmoitettava yhtiolle tuo lukuméara. Koska vuokralainen saa
ilman erillistd ilmoitustakin kdyttdd asuinhuoneistoa puolisonsa ja perheeseen kuuluvien lasten
asuntona, osakkeenomistaja ei voi aina tietdd huoneistossa kulloinkin asuvien henkildiden lu-
kumadréda eikd hénelld siten ole tosiasiallista mahdollisuutta tdyttdd asunto-osakeyhtidlain mu-
kaista ilmoittamisvelvollisuuttaan. Vuokranantaja voi siten maksaa pienempad yhtidvastiketta
kuin mitd huoneistossa asuvien henkildiden lukuméaéri osoittaa, jolloin muut osakkaat eli viime
kédesséd yleensd muut asukkaat joutuvat maksamaan vastiketta myos ilmoittamatta jadneiden
henkildiden puolesta. Osakkeenomistajan ilmoitusvelvollisuuden laiminlyonnistd voi seurata
my0s se, ettd osakkeenomistaja joutuu maksamaan yhtidlle jalkikdteen yhtidvastiketta todelli-
sen asukasmadran mukaisesti. (ks. HE 24/2009 vp, s. 75).

AHVL 19 §:n mukaan vuokralainen ja muut huoneiston asukkaat ovat yhteisvastuussa vahin-
goista, jotka vuokralainen tai muut asukkaat ovat tuottamuksellaan aiheuttaneet huoneistolle.
Vuokranantajan mahdollisuuksia vedota yhteisvastuuseen rajoittaa tehokkaasti se, jos hinelld
ei ole tietoa muista huoneiston asukkaista. Tieto siitd, kuka tai keitd asunnossa asuu tai on asu-
nut, voi siten olla tarpeen myds muiden kuin puolisoiden yhteisvastuuta koskevien vastuukysy-
mysten selvittimiseksi. Yhteisvastuun suhteen on myos huomionarvoista, ettei AHVL edellyta
myOskédn vuokralaisen ilmoittavan, jos hdn asuu avio- tai avopuolisonsa kanssa, vaikka laissa
on lukuisia puolisoon soveltuvia sdédnnoksid. AHVL 11 §:ssd sdddetddn puolisoiden yhteisvas-
tuusta yhteisen kodin vuokrasopimuksesta johtuvista velvoitteista. Vastuu puolisoiden yhtei-
send asuntona kiyttdmaistd 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 yleensi saa yksin irtisanoa yhteisen kodin vuokra-
sopimusta ilman toisen puolison suostumusta. Jos vuokralainen ei ole ilmoittanut vuokrananta-
jalle siitd, ettd huoneisto toimii puolisoiden yhteisend kotina, eikd vuokranantaja ole muuten-
kaan saanut tisti tietoa, edelld mainitut lainkohdat eivit vélttimattd saa merkitystd, jota niilld
on tavoiteltu.

Vuokranantajalla ei yleensé ole mydskaan mahdollisuutta arvioida sitd, onko hianella perusteltua
syytd vastustaa AHVL 45 §:n mukaista vuokraoikeuden siirtoa perheenjésenelle, jos hénellé ei
ennakolta ole tietoa huoneistossa asuvista henkildistd, joita siirto pykaldn mukaan voi koskea.

Yhteenvetona voidaan todeta, ettd vuokranantajalla voi olla asunto-osakeyhtidlakiin perustuva
tarve tietdd ainakin huoneistossa asuvien henkildiden lukumédird. Vuokranantajalla on lisdksi
tietyissa tilanteissa tarve tietdd myos muiden huoneiston asukkaiden henkil6llisyys ja yhteys-
tiedot. Tdmén vuoksi olisi harkittava, ettd laissa sdddettdisiin vuokralaisen velvollisuudesta il-
moittaa vuokranantajalle huoneistossa hénen lisdkseen asuvat henkil6t, ndiden yhteystiedot sekd
se, mihin ndiden oikeus asua huoneistossa perustuu.

2.9 Asuinhuoneiston luovutus viliaikaisesti toisen kiytettiviksi

AHVL 18 §:n 1 momentin mukaan vuokralainen saa enintddn kahdeksi vuodeksi luovuttaa koko
asuinhuoneiston toisen kéytettidviksi, jos hin tyonsd, opintojensa, sairauden tai muun sellaisen
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syyn takia oleskelee toisella paikkakunnalla eikd vuokranantajalla ole perusteltua syyté vastus-
taa luovutusta. Huoneiston véliaikaista luovuttamista koskeva sddnnds lisdttiin ensimmaéisen
kerran vuoden 1961 huoneenvuokralain (82/1961) 9 §:n 3 momenttiin. Sddnnoksen mukaan
vuokralainen, joka toimensa, tyonsé, opintojensa tai muun sellaisen syyn vuoksi joutui viliai-
kaisesti oleskelemaan toisella paikkakunnalla, sai siksi ajaksi luovuttaa huoneiston henkil6lle,
johon vuokranantaja voi kohtuudella tyytya. Sdannosta perusteltiin silld, ettd vuokrasuhteen ai-
kana olosuhteet voivat muodostua sellaisiksi, ettd vuokralaisella on tiysin hyvéksyttiva syy
luovuttaa huoneiston kaytto toiselle esimerkiksi médaraaikaisen ulkomailla tyoskentelyn tai opis-
kelun vuoksi. Téll6in olisi kohtuutonta, jos vuokralaisella olisi vuokranantajan luvan epaamisti
vastaan ainoana keinona sopimuksen purkaminen (Huoneenvuokralakikomitean mietintd
1957:8, s. 34).

Myo6hemmissd huoneenvuokralainsdédédnnon uudistuksissa sdédnnokseen tehtiin ainoastaan vé-
héisia siséllollisid muutoksia. Vuoden 1987 huoneenvuokralaissa huoneiston viliaikaiselle luo-
vutukselle asetettiin kahden vuoden enimmaisaika (653/1987, 22 §). Voimassa olevaan lakiin
sddnndstd muutettiin vain lisddmalld maininta sairaudesta tilanteena, jossa asunnon hallinta voi-
daan viliaikaisesti luovuttaa. Lain esitdiden mukaan sddnnosti voitiin soveltaa myds asevelvol-
lisuutta suoritettaessa (HE 304/1994 vp, s. 57).

Voimassa oleva AHVL 18 §:n 1 momentti on laadittu siten, etté toisella paikkakunnalla oleskelu
on 1 momentin soveltumisen ehdoton edellytys. Pykélad koskevissa esitdissé asiaan ei ole otettu
kantaa. Sddnnoksen sanamuodon mukaisen tulkinnan mukaan esimerkiksi laitoshoitoon joutu-
nut vuokralainen ei voisi luovuttaa asuntoa véliaikaisesti ja siten turvata asuntonsa sailymisti
kéytossdédn, jos hinen 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 paétyi mainitussa rat-
kaisussa katsomaan, ettd vuokralaisella oli 1 momentin nojalla oikeus luovuttaa asuinhuoneisto
viliaikaisesti toisen kiytettdvéksi, kun hén oli itse estynyt kdyttimastd huoneistoa ollessaan
vankilassa, vaikka vankila sijaitsi samalla paikkakunnalla kuin asuinhuoneisto.

AHVL 18 §:n 1 momentti ei siten nykyisessd muodossaan vastaa lainsddtdjan alkuperdista tar-
koitusta eikd vallitsevaa oikeuskdytdntdd. Sanotun vuoksi 1 momenttia on tarkistettava siten,
ettd véliaikaisen luovutuksen edellytyksené on se, ettd sidnnoksessd mainittu tai muu asiallisesti
hyvaksyttiva syy tosiasiassa estdd asuinhuoneiston kiyttdmisen tilapdisesti — riippumatta siité,
oleskeleeko vuokralainen toisella paikkakunnalla kuin, jossa asuinhuoneisto sijaitsee.

2.10 Vuokranantajan oikeus piisti huoneistoon

Vuokranantajan oikeudesta pééstd asuin- tai liikehuoneistoon sdddetdin AHVL 22 §:ssd ja
LHVL 20 §:sséd, joiden 1 momenttien mukaan vuokralaisen on viivytyksettd sopivana aikana
paistettdvd vuokranantaja huoneistoon huoneiston kunnon ja hoidon valvomista varten. Edel-
leen samojen pykélien 2 momenttien mukaan, jos huoneisto on tarkoitus myyda tai se on uudel-
leen vuokrattavissa, vuokranantajalla on oikeus ndyttdd huoneistoa vuokranantajalle ja vuokra-
laiselle sopivana aikana. Myds AHVL 14 ja 21 § sekd LHVL 12 ja 19 § liittyvét vuokranantajan
oikeuteen pédstd huoneistoon. AHVL 14 §:nja LHVL 12 §:n 1 momenttien mukaan vuokran-
antajalla on oikeus saada virka-apua poliisiviranomaiselta, jos AHVL 21 tai 22 §:n taikka LHVL
19 tai 20 §:n mukainen pddsy huoneistoon kielletdin. AHVL 21 §:ssd ja LHVL 19 §:ssé taas
sdaddetdan muun ohella vuokranantajan oikeudesta suorittaa korjaus- ja muutostoitd seké hoito-
toimenpiteitd huoneistossa.
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Vuokranantajan oikeutta padstd huoneistoon koskeva lainsédédéntokehikko ei ole tdysin ongel-
maton. Ensinndkin kokonaisuuden hahmottamiseksi ei ole nykyisin riittdvaa se, etti lakia so-
veltava perehtyy ainoastaan AHVL 22 §:n tai LHVL 20 §:n sisdltdon, vaikka mainittujen pyka-
lien otsikoiden ”Vuokranantajan oikeus pdéstd asuinhuoneistoon” ja Vuokranantajan oikeus
padsta liikkehuoneistoon™ perusteella voisi nédin olettaa. Kokonaisuuden hahmottamiseksi lain-
soveltajan tulee ymmartda perehtyd myos AHVL 14 ja 21 §:iin tai LHVL 12 ja 19 §:iin. Toiseksi
voimassa olevassa laissa ei ole riittdvésti otettu huomioon tilanteita, joissa huoneistoon joudu-
taan menemddn suorittamaan kiireellistd korjaus- tai muutostyotd taikka hoitotoimenpidetta.
Vertailun vuoksi voidaan todeta, ettd voimassa olevan asunto-osakeyhtiolain 8 luvun 1 §:n 2
momentissa sdddetddn, ettd kdynti osakehuoneistossa on jirjestettivd osakkeenomistajalle ja
osakehuoneiston haltijalle sopivana aikana, jollei tyon kiireellisyys tai laatu sitd estd. Kolman-
neksi AHVL:ssé ei ole mydskaan otettu huomioon tilanteita, joissa vuokralainen suhtautuu pas-
siivisesti vuokranantajan tiedusteluun sopivasta ajankohdasta, eiké laissa ole ohjeistusta siité,
miten néissa tilanteissa tulisi toimia. Naisti syistd on aiheellista arvioida, miten vuokranantajan
oikeutta pééstd asuin- tai liikehuoneistoon ja niitd koskevaa sddntelyd voitaisiin selkeyttdi ja
taydentda.

2.11 Tupakointikielto

Tupakkalaissa (549/2016) sdddetddn tupakoinnista asuntoyhteisdissd, joilla tarkoitetaan katta-
vasti eri asuntoyhteisdmuotoja. Niitd ovat muun muassa asunto-osakeyhtiot, asumisoikeus-
asunnot ja vuokratalot. Tupakkalain 78 §:n mukaan asuntoyhteison yhteisissi ja yleisissa sisé-
tiloissa ei saa tupakoida. Lisdksi asuntoyhteiso saa kieltdéd tupakoinnin hallitsemissaan ulkoti-
loissa. Tupakkalain 79 §:n mukaan asuntoyhteisé voi hakea kunnalta tupakointikieltoa raken-
nuksen huoneistoihin kuuluville parvekkeille, huoneistojen kdytdssa oleviin ulkotiloihin ja huo-
neistojen sisatiloihin. Tupakansavuongelmiin voidaan puuttua myds terveydensuojelulainsda-
dédnndn perusteella. Lisdksi asunto-osakeyhtidlaissa on mahdollista paittda tupakoinnin kielti-
misestd yhtiojarjestyksen muutoksella.

AHVL:ssé ei ole erillisid sdédnnoksid tupakoinnista, mutta vuokra-asunnoissa tupakointiin on
mahdollista — ja se onkin hyvin yleistd — puuttua ottamalla vuokrasopimukseen tupakoinnin
kieltdva ehto. Jos vuokrasopimukseen on otettu tupakoinnin kieltdva ehto, vuokralainen on si-
toutunut 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 hyviksyttiva syy irtisanomiselle. Tupakointikiellon rikkomisen ei
sen sijaan ole yleensd katsottu muodostavan perustetta purkaa vuokrasopimusta.

Liséksi vuokrasuhteen aikana vuokrasopimusta voidaan muuttaa siten, ettd tupakointikielto si-
séllytetddn sopimukseen. Vuokranantaja ei kuitenkaan voi tehdé tillaista muutosta yksipuoli-
sesti, vaan muutos edellyttdd vuokralaisen hyviksyntdd. Kéytdnnossd on heréttinyt epésel-
vyyttd, onko irtisanominen AHVL 56 §:n 1 momentin 2 kohdan mukaista, jos vuokralainen
kieltdytyy hyviaksymaésté tupakointikieltoa koskevaa sopimusmuutosta ja vuokranantaja vetoaa
téahin kieltdytymiseen.

Tupakka- ja nikotiinipolitiikan kehittdmistydryhma on muun ohella ehdottanut mietinndssién,
etti AHVL:ssi sdédettéisiin ldhtokohtaisesta tupakointikiellosta uusissa vuokrasuhteissa asun-
toyhteison asuinhuoneistossa, sithen kuuluvalla parvekkeella seka ulkotiloissa ettd muilla ulko-
alueilla (ks. Sosiaali- ja terveysministerion raportteja ja muistioita 2023:5, s. 12, 42 ja 46). Eh-
dotuksen tarpeellisuutta on aiheellista arvioida ottamalla huomioon muun muassa kansanter-
veyspolitiikan edistdminen, vuokrasuhteissa 1dhtokohtana vallitseva osapuolten vélinen sopi-
musvapaus sekd se, etti kyse on henkilokohtaiseen vapauteen, yksityiseldmédn ja kotirauhan
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piiriin kuuluvasta asiasta. Lisdksi samalla on aiheellista arvioida, tulisiko mahdollinen tupa-
kointikielto ulottaa my0s sellaisiin jo voimassa oleviin vuokrasopimuksiin, joissa ei ole sovittu
tupakoinnin sallittavuudesta.

2.12 Vuokran tarkistaminen ja etuudet
2.12.1 Vuokran méérdytyminen

AHVL 27 §:n 1 momentin mukaan vuokra médrdytyy sen mukaan, mité siitd on sovittu, jollei
AHVL:sté tai muusta laista muuta johdu. Tdmén perussdanndn mukaan, jos vuokraa halutaan
muuttaa, vuokran méaérasti on sovittava sekéd vuokrasopimusta tehtéessa ettd vuokrasuhteen ai-
kana. AHVL 27 §:n 2 momentin mukaan vuokran tarkistamisesta voidaan sopia ottaen huomi-
oon, mitd indeksiehdon kiyton rajoittamisesta annetussa laissa (1195/2000) saddetién. Edelleen
2 momentin 2. virkkeen mukaan, jos on sovittu, ettd vuokranantaja saa vuokrasuhteen aikana
yksipuolisesti mééritd vuokran korotuksen ajankohdan tai méérén, téllainen sopimusehto on
mititon, jos ei ole myds sovittu perusteesta, jonka mukaan vuokraa sopimussuhteen aikana saa-
daan korottaa. Lisdksi 2 momentin 3. virkkeessé sdédetdin siité, ettd vuokranantajan on ennen
korotetun vuokran voimaantuloa kirjallisesti ilmoitettava vuokralaiselle uusi vuokra ja sen voi-
maantuloajankohta.

Hallituksen esitykseen (HE 304/1994 vp) ei, lukuun ottamatta viittausta indeksiehdon kéyttoa
koskevaan lainsdadantdon, sisiltynyt nimenomaisia sddnndksid siitd, mitd vuokran korottami-
sesta voidaan sopia. Vuokran tarkistamista on kuitenkin kisitelty hallituksen esityksessd 27 §:n
1 momentin padsddnnon yhteydessa. Kyseisessd yhteydessé on todettu muun muassa, ettd myos
vuokran tarkistamista koskevasta menettelysta olisi sovittava, jos halutaan, ettd vuokra tarkistuu
sopimussuhteessa tdtd menettelyd noudattamalla. Myds siitd, onko esimerkiksi jommankum-
man osapuolen ilmoitettava vuokran muutoksesta ennen siti vai ei, pitdd sopia. Jos sovitaan,
ettd vuokra tarkistetaan aina tietystd ajankohdasta lukien ilman eri ilmoitusta, tarkistuslausek-
keen on oltava varsin yksiselitteinen. Vuokran tarkistamismahdollisuuksia on siis useita, mutta
kaikilta tulee edellyttdd yksiselitteisyyttd ja ymmarrettavyyttd. (HE 304/1994 vp, s. 63—64)

AHVL 27 §:n 2 momentin 2. ja 3. virke perustuvat ympéristovaliokunnan mietint6én (YmVM
24/1994 vp). Valiokunta katsoi, ettd kun vuokrasta, sen tarkistamisesta ja tarkistamismenette-
lystd voidaan sopia varsin vapaasti, lakiin oli tarpeen ottaa sddnnokset tilanteesta, jossa on
sovittu, ettd vuokranantaja saa vuokrasuhteen aikana yksipuolisesti méérita vuokran korotuksen
ajankohdan tai maaran. Valiokunnan mukaan tillaista sopimusehtoa oli pidettdva mitdttoméana,
jollei samalla ole sovittu my0s perusteesta, jonka mukaan vuokran méaird korotetaan. Lisdksi
lakiin ehdotettiin lisdttavaksi sddnnds siitd, ettd tillaiseen ehtoon perustuvasta vuokran korotta-
misesta 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
saannds vuokranantajan ennakolta tehtdvasta kirjallisesta ilmoituksesta koske tapauksia, joissa
vuokran korotuksen suuruus ja korotuksen alkamisajankohta kéyvét jo vuokrasopimuksesta sel-
vésti ilmi. Jos niistd vuokranmaksun perusteista on sovittu, voidaan myds sopia, ettid ehtojen
tayttyessd 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, korotuseh-
don tulee olla varsin yksiselitteinen silloin, kun vuokrasopimuksessa on sovittu, ettd vuokra
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tarkistetaan aina tietysté ajankohdasta lukien ilman eri ilmoitusta. Jos vuokrasopimuksen koro-
tusehto on siis sellainen, ettd korotuksen suuruus ja sen voimaantuloaika kdyvét ilmi joko suo-
raan sopimuksesta tai ne ovat laskettavissa sen perusteella (esimerkiksi sovitun indeksin mu-
kaan), vuokrankorotuksesta ei tarvitse ilmoittaa. Sellaisissa vuokrankorotusehdoissa, joiden pe-
rusteella vain vuokranantaja pystyy laskemaan vuokrankorotuksen, on vuokranantajan kuiten-
kin lain mukaan aina ilmoitettava kirjallisesti vuokralaiselle uusi vuokra ja sen voimaantulo-
pdiva. Kun erillistd ilmoitusvelvollisuutta ei ole, vuokran tarkistaminen tapahtuu automaattisesti
ilman, ettd vuokranantajalta vaaditaan aktiivisia toimia, ja tdlloin vuokralaisen on ryhdyttava
oma-aloitteisesti suorittamaan korotettua vuokraa.

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

AHVL 27 §:n vuokran tarkistamista koskeva sddntely ei ilmoittamismenettelyltdin vastaa sitd
selkeyden tasoa, jota vuokrasuhteissa voidaan edellyttdd. Vuokran tarkistaminen seka tieto siit4,
milloin ja minkd méardisend korotettu vuokra tulee voimaan, ovat vuokrasuhteen keskeisimpié
kysymyksid. Vaikka korotusehdosta kévisi selvésti ja yksiselitteisesti ilmi korotuksen ajankohta
ja tarkat laskentaperusteet, ei ole perusteltua edellyttia, ettd vuokralainen ymmartdisi tai muis-
taisi ilman erillistd ilmoitusta ryhtyd oma-aloitteisesti maksamaan korotettua vuokraa. Saannok-
sen tulisi nykyisti paremmin turvata vuokralaisen asemaa, koska hénti voidaan ldhtdkohtaisesti
pitda sopimussuhteen heikompana osapuolena. Liséksi, koska menettelytavat vuokraa tarkistet-
taessa ovat toisinaan aiheuttaneet erimielisyyksid, laissa tulisi tarkemmin kuvata ilmoittamista
koskeva menettely silloin, kun vuokranantaja haluaa korottaa vuokraa. Lahtokohtana voidaan
pitdd, ettd ilmoitus on tehtidvi ennen uuden vuokran voimaantuloa. Se, ettd vuokranantaja laskisi
ja ilmoittaisi vuokran méérin, todennékdisesti vahentdisi vuokran tarkistamiseen liittyvié tul-
kintaerimielisyyksid. Sddnndstd on lisdksi tarkistettava sen vuoksi, ettd indeksiehdon kéyton
rajoittamisesta annettu laki (1195/2000), joka oli voimassa 1.1.2001-31.12.2012, ei ole endi
voimassa.

2.12.2 Vuokrasuhteeseen mahdollisesti liittyvét etuudet

AHVL 27 §:n mukainen ilmoittamisvelvollisuus koskee vain vuokran korottamista. Vuokra
suoritetaan vastikkeena huoneiston kéyttooikeudesta. Huoneiston kayttoon voi liittyd myos
etuuksia, joista suoritetaan korvaus erikseen. Téllaisia ovat esimerkiksi ldmmitys, sdhko ja huo-
neistoon tuleva vesi (HE 304/1994 vp, s. 100-101). Laissa ei nykyisin ole yleisid sddnnoksia
téllaisten erilliskorvausten perimisest tai niiden korottamisesta.

AHVL 32 §:n 2 momentissa on kuitenkin arava- ja korkotukivuokra-asuntojen osalta erikseen
sdddetty siitd, ettd vedestd, sdhkosté tai muusta asuinhuoneiston kayttoon kuuluvasta etuudesta
suoritettavan korvauksen sellaisesta korotuksesta, joka perustuu kulutuksen kasvuun tai huo-
neistossa asuvien henkildiden lukuméadran lisddntymiseen, ei tarvitse erikseen ilmoittaa. Edel-
lytyksené on kuitenkin se, ettd etuus on vuokrasopimuksessa sovittu korvattavaksi erikseen ku-
lutuksen tai huoneistossa asuvien henkildiden lukumiédrén perusteella. Kunkin maksukauden
kulutus on kuitenkin ilmoitettava vuokralaiselle. AHVL 32 §:n 2 momentti koskee siis vain
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kulutuksen tai huoneistossa asuvien henkildiden lukuméérian kasvua, jos tietyn erikseen suori-
tettavan korvauksen korotus perustuu kulutuksen tai asunnossa asuvien henkildiden lukuméérian
kasvuun. Lahtdkohtaisesti on perusteltua, ettd ilmoittamisvelvollisuuden ulkopuolelle jaisivét
kaikki vuokraan kuulumattomat, erikseen korvattavaksi sovitut kulut.

Vuokraan kuulumattomia erilliskorvauksia koskeva séédntely ei nykyisin parhaalla mahdollisella
tavalla vastaa kdytdnnon tarpeita. Tdman vuoksi AHVL 27 §:n mukaisten vuokrankorotusilmoi-
tusten suhdetta erilliskorvausten perimiseen olisi syytd tdsmentidd. Koska vastaavaa arava- ja
korkotukiasuntoja koskevaa sdédntelyd on jo voimassa olevassa AHVL 32 §:n 2 momentissa,
my0s tétd lainkohtaa olisi aiheellista tismentdi niin, ettd vuokraan kuulumattomia korvauksia
koskevat sadnnokset olisivat yhdenmukaisia vapaarahoitteisissa ja tuetuissa vuokra-asunnoissa.

2.13 Vuokraa koskevat suositukset

AHVL 28 §:n mukaan valtioneuvosto voi asuntoneuvoston vuokrajaostoa kuultuaan antaa suo-
situksia vuokrien tarkistamisesta. Asuntoneuvosto on sittemmin lakkautettu valtioneuvoston
paitokselld (436/2003). Kyseessd on valtuussddannos, joka oikeuttaa antamaan ainoastaan suo-
situksia asuinhuoneistojen vuokrien tarkistamisesta. S&4dnnos ei siten velvoita eikd oikeuta
vuokran tarkistamiseen suosituksessa ehdotetulla tavalla, vaan vuokrasuhteen osapuolet paatta-
vit keskendén siitd, noudattavatko ja miten suositusta, joka pykéldn nojalla on annettu. Suositus
ei myOskédn velvoita tuomioistuinta eika siihen liity yksipuolista tdytintoonpano-oikeutta kum-
mallekaan sopimusosapuolelle. (HE 304/1994 vp, s. 28 ja 65)

Sadnndksen merkitys on jadnyt hyvin vahdiseksi, silld valtioneuvosto on antanut valtuussdin-
ndksen nojalla vain yhden suosituksen yli 25 vuotta sitten. Kyseinen suositus on valtioneuvos-
ton paitds suositukseksi erdistd asuinhuoneistojen vuokrien tarkistamistavoista (409/1998).
Paatoksen mukainen suositus koskee ennen kaikkea vuokran kertakorotuksen pitdmistd koh-
tuullisena sekd sopimuksen irtisanomista vuokran tarkistamiseksi. Sanottua suositusta tdydentda
Hyva vuokratapa -ohjeistuksen (2018, s. 9) suositus, jonka mukaan korotus ei saa vuosittain
ylittda 15 prosenttia muutoin kuin tilanteissa, joissa tehddén vuokrattavan kohteen vuokra-arvoa
merkittavasti kohottavia korjauksia.

Ylipdatadn pykalin valtuussddnndksen nojalla annettavien paitdsten suosituksilla ei voida endd
nykyaikana katsoa olevan sellaista kiytdnnon merkitystd, joka perustelisi sen sdilyttdmista. Li-
séksi perustuslakiuudistuksen myd6td sddnnoksessé tarkoitetun kaltaista “’suosituksenantoval-
tuutta” ei endd nykyddn pidetd asianmukaisena. Suosituksen pdivittdminen ilman sddnnoksen
muuttamista ei siis voine tulla kysymykseen. Tadman vuoksi olisi aiheellista kumota AHVL 28

§.

2.14 Vuokrasopimuksen pééttyminen

2.14.1 Vuokrasopimuksen irtisanomisperusteet

Yleistd

AHVL 51 §:n 1 momentissa sdddetdén, ettd jos toistaiseksi voimassa oleva vuokrasopimus irti-
sanotaan, se paéttyy irtisanomisajan kuluttua, jollei toisin sovita taikka tdstd tai muusta laista
muuta johdu. Saman pykéldn 2 momentin mukaan méirdaikainen vuokrasopimus pééttyy irti-

sanomisen johdosta vain siten kuin 39, 44, 46, 55, 90 ja 91 §:ssd sdddetddn. Jollei muuta ole
sdddetty tai sovittu, sopimus irtisanomisen johdosta pédttyy irtisanomisajan kuluttua.
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AHVL 39 §:n nojalla pakkohuutokauppaostajalla on sddnnoksessa tarkoitetussa tilanteessa oi-
keus irtisanoa sopimus. Lain 45 §:n mukaan vuokralainen, joka ei saa sdddetyssd médrdajassa
vastausta pyyntoonsa saada lupa siirtdd vuokraoikeutensa, on oikeutettu irtisanomaan sopimuk-
sen. Niissd tilanteissa irtisanomisoikeus on voimassa kuitenkin vain kuukauden ajan. AHVL 46
§:n mukaan vuokralaisen kuolinpesilld on oikeus irtisanoa vuokrasopimus riippumatta siité,
mitd sen kestosta tai irtisanomisen alkamisesta on sovittu.

Tuomioistuin voi lisdksi oikeuttaa vuokralaisen tai vuokranantajan irtisanomaan maéraaikaisen
vuokrasopimuksen AHVL 55 §:ssd mainitulla erityiselld perusteella. Sallittuja méardaikaisen
vuokrasopimuksen irtisanomisperusteita ovat vuokralaiselle esimerkiksi hdnen muuttonsa toi-
selle paikkakunnalle tyonsd vuoksi ja vuokranantajalle huoneiston kayttdonotto perheenjése-
nelle syystd, joka on ollut sopimusta tehtdessi ennakoimaton. Kumpi tahansa osapuoli voi irti-
sanoa madrdaikaisen sopimuksen myos, jos sopimuksessa pysyminen olisi héanelle ilmeisen
kohtuutonta.

Vuokranantajan on AHVL 54 §:n 1 momentin nojalla mainittava kirjallisessa irtisanomisilmoi-
tuksessa muun ohella irtisanomisen peruste. Pykélédn 5 momentin nojalla sopimuksen irtisano-
minen on tehoton, jos sitd ei ole suoritettu pykalassa sdddetylld tavalla.

Vuokralaisen suojaksi on AHVL 56 §:ssé sdddetty siitd, ettd vuokralainen voi vaatia tuomiois-
tuinta julistamaan vuokranantajan toistaiseksi voimassa olevan vuokrasopimuksen irtisanomi-
sen tehottomaksi. Irtisanominen on tehoton ensinnékin, jos irtisanominen perustuu vuokraa tai
vuokran médrdytymistd koskevan sopimusehdon tarkistamiseen siten, ettd tarkistettua ehtoa
olisi lain 30 §:n perusteella pidettdva kohtuuttomana. Irtisanominen on tehoton myds, jos se on
vuokralaisen olosuhteet huomioon ottaen muulla tavalla kohtuuton eiké irtisanomiseen ole hy-
vaksyttavaa syytd. Vuokralaisen oikeutta irtisanoa toistaiseksi jatkuva asuinhuoneiston vuokra-
sopimus 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 paéttyy muusta kuin hyvik-
syttavasti syystd tapahtuneen irtisanomisen vuoksi. Vuokralainen voi edelld mainituissa tapauk-
sissa saada myds irtisanomisen julistettua tehottomaksi tuomioistuimessa, mutta timé ei ole
edellytyksend korvauksen ja hyvityksen saamiseksi.

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

AHVL:ssé on erikseen rajattu vuokralaisen irtisanomisoikeutta, kun kyse on puolisoiden yhtei-
send kotina kayttdméstid asunnosta. AHVL 53 §:n 1 momentin mukaan, kun puolisot asuvat
yhdessd vuokraamassaan tai toisen heistd vuokraamassa yhteisend kotina kaytettdvasséa asuin-
huoneistossa, ei puoliso saa irtisanoa vuokrasopimusta ilman toisen puolison suostumusta.
Suostumusta ei kuitenkaan tarvita, jos sitd ei voida hankaluudetta saada. Suostumuksen saami-
nen voi estyd esimerkiksi siksi, ettd puolisoa ei tavoiteta. Tuomioistuin voi AHVL 53 §:n 2
momentin nojalla sallia puolisoiden yhteisen kodin vuokrasopimuksen irtisanomisen myds, jos
puoliso ilman hyviksyttavaa syytd kieltdytyy antamasta suostumustaan irtisanomiselle. Pykéala
koskee sekéd avio- ettd avopuolisoita. Puolison suostumus on lainkohdan esitéiden mukaan tar-
peen, koska puolisoiden on toimittava yhdessd molempia puolisoita koskevissa asioissa (HE
304/1994 vp, s. 77).
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Vuokrasopimusten irtisanominen on erdissé tilanteissa mahdollista myds yrityksen saneerauk-
sesta annetun lain (47/1993) 27 §:n ja yksityishenkilon velkajérjestelystd annetun lain 19 §:n
perusteella.

Irtisanomisperusteita koskevien sddnndsten toimivuus

Vuokrasopimuksen irtisanomista koskevat sddnndkset ovat osoittautuneet pééosin toimiviksi.
Vuokranantajan irtisanomisoikeudelta AHVL 56 §:ssd edellytettdvian hyvaksyttivin syyn ja
AHVL 57 §:n vahingonkorvaussédénndksessd mainitun vuokrasuhteissa noudatettavan hyvén ta-
van médrittely voi yksittdistapauksissa olla haastavaa. Laissa ei kuitenkaan ole mielekésti pyr-
kid tyhjentévasti médrittelemddn, milloin irtisanomiselle ei ole hyviksyttdvaa syyté tai milloin
se on hyvén tavan vastaista. Témén vuoksi laissa tulisi olla myos nykyisenkaltainen yleisluon-
teinen sddnnods, joka mahdollistaisi tapauskohtaisen harkinnan — my®0s siind tapauksessa, etté
laissa olisi erikseen lueteltu tilanteita, joissa irtisanominen on hyviksyttdvai. Hyvéksyttdvin
syyn arvioiminen voidaan siten edelleen jattda yksittdistapauksissa ratkaistavaksi.

AHVL 53 § edellyttdd puolison suostumusta puolisojen yhteisen asunnon vuokrasopimuksen
irtisanomiseen, miké tarkoittaa, ettd pykéldn 2 momentin sddnnoksestd huolimatta vuokrasuh-
detta ei voida irtisanoa ennen luvan saamista. Jos eroa haluava puoliso on vuokrannut huoneis-
ton yksin tai yhdesséd puolisonsa kanssa, hén ei vapaudu vuokrasopimuksesta seuraavista vel-
voitteista muuttamalla pois huoneistosta. Jos huoneistossa asuva puoliso ei anna lupaa irtisano-
miselle tai muuta pois huoneistosta, pois muuttava puoliso on siis vastuussa vuokranmaksusta
sithen asti, kunnes tuomioistuin antaa luvan vuokrasopimuksen irtisanomiseen ja vuokrasuhde
padttyy irtisanomisajan jilkeen.

Tuomioistuimen lupa irtisanomiselle edellyttdd luonnollisesti tuomioistuinprosessia, johon liit-
tyy sekd kuluriski ettd usein useiden kuukausien késittelyaika. Taméa voi kdytdnndssé rajoittaa
esimerkiksi ldhisuhdevékivallan uhrin mahdollisuuksia muuttaa pois vikivaltaisen puolison
luota. Niissé tilanteissa puolison suostumusta edellyttivd sddnnds voi johtaa myos kohtuutto-
miin tilanteisiin. Jos pienten riita-asioiden menettelyyn liittyviat mahdolliset uudistukset onnis-
tuvat tavoitteessaan parantaa oikeuden saatavuutta, voi ongelma ainakin osittain poistua. Sdén-
nds on liséksi yhteydessé avioliittolain (234/1929) mukaisiin puolisoiden yhteiseen kotiin liit-
tyviin vallintarajoituksiin. Tdmén vuoksi mahdollisia muutostarpeita tulisi tarkastella vasta
pienten riita-asioiden menettelyd koskevien sddnndsten voimaantulon jilkeen ja joka tapauk-
sessa osana huoneenvuokralainsdddint6d laajempaa asiayhteytti, jossa huomioidaan myds
avioliittolain sdéntely.

Kuten edelld on todettu, madrdaikainen vuokrasopimus voidaan erityistilanteissa AHVL 55 §:n
nojalla irtisanoa tuomioistuimen luvalla. AHVL ei kuitenkaan siséll4 vastaavaa sdénnostd, joka
soveltuisi toistaiseksi voimassa olevaan vuokrasopimukseen ennen ensimmaistd mahdollista ir-
tisanomisajan alkamisajankohtaa. Vuokralainen voi siten tulla sidotuksi toistaiseksi voimassa
olevaan vuokrasopimukseen pitkdksi ajaksi ilman, ettd hdn voisi tuomioistuimen luvallakaan
irtisanoa sitd samoilla edellytyksilld kuin méériaikaista sopimusta.

AHVL 4 §:n 2 momentin mukaan vuokrasopimus voidaan paattad sopimalla sen padttymisesta,
mutta laissa ei ole tarkempia séddnnoksid siitd, mitd vuokrasopimuksen péattymisestd voidaan
sopia. Osapuolet voivat siis sopia myds sopimuksen ennenaikaisesta paittdmisestd maksetta-
vasta korvauksesta. Laki ei estd esimerkiksi sopimasta siitd, ettd irtisanomisaika voi alkaa kulua
ennen sovittua ensimmadistd mahdollista irtisanomisajan alkamisajankohtaa, jos sopimuksen
paattdmistd haluava osapuoli maksaa toiselle osapuolelle sopimussakkoluonteisen korvauksen
sopimuksen ennenaikaisesta padttymisest.
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Sopimuksen paittiminen sopimussakon maksamalla on sopimuspuolen — yleensé vuokralaisen
— harkinnassa. Jos vuokrasopimuksessa on ennakolta sovittu ennenaikaisen paéttymisen eh-
doista, kyse on optiosopimuksen tyyppisestd sopimusehdosta. Optiosopimuksella tarkoitetaan
sopimusta, jonka sopimuspuoli voi halutessaan saattaa myShempénd ajankohtana voimaan en-
nalta sovituin ehdoin. Téll6in sopimusosapuoli voi siis halutessaan paittdd vuokrasopimuksen
maksamalla ennalta sovitun sopimussakon. Téllaisten ehtojen kayttdmiselle ei ole estetti, koska
niillé ei voida syrjédyttdd lain pakottavia sddnndksid. Sopimussakkoehdosta huolimatta vuokra-
lainen voi esimerkiksi mairdaikaisessa vuokrasopimuksessa aina vedota myds AHVL 55 §:n
mukaiseen irtisanomiseen tuomioistuimen luvalla. Talloin vuokralaisen harkinnassa on, halu-
aako hin paattdd maardaikaisen vuokrasopimuksen maksamalla sopimussakon vai hakemalla
irtisanomiselle lupaa tuomioistuimelta. Mikéddn ei myoskdin estd vuokrasuhteen aikana sopi-
masta sopimuksen paittimisestd sovitusta sopimussakkoehdosta poikkeavin ehdoin. Lain pa-
kottaviin sddnndksiin perustuvat sopimuksen pééttdmistavat ovat siis aina vuokralaisen kay-
tossd sopimussakkoehdosta riippumatta, joten sopimussakkoehdon kayttdminen ei kavenna
vuokralaisen oikeuksia.

Mairédaikaisen vuokrasuhteen paittiminen sopimussakkoehdon mukaisesti voi usein olla vuok-
ralaiselle jopa edullisempaa, koska AHVL 55 §:n 2 momentin mukaan vuokranantajalla on oi-
keus saada kohtuullinen korvaus sopimuksen ennenaikaisesta paattymisestd aiheutuneesta va-
hingosta. Se, ettei vastaavaa mahdollisuutta ole toistaiseksi voimassa olevan vuokrasopimuksen
irtisanomiseen tuomioistuimen luvalla, on sddntelyratkaisuna epdjohdonmukainen. Téllaisen
sopimuksen ehtoja voidaan toki kohtuullistaa AHVL 6 §:n tai KSL 4 luvun 1 §:n nojalla, mutta
tuomioistuinprosessi vie aikaa ja siséltda prosessiriskeja.

Ensimmadisestd mahdollisesta irtisanomisajan alkamisajankohdasta sopiminen mahdollistaa
my0s sen, ettd irtisanomisajan alkamisajankohta eli sopimuksen vihimmaisvoimassaoloaika si-
too vain toista osapuolta. AHVL 52 §:n 3 momentti kieltdd vain sellaiset vuokrasopimuksen
ehdot, joilla vuokranantajan irtisanomisaikaa lyhennetiin tai vuokralaisen irtisanomisaikaa pi-
dennetédén. 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 mairdaikainen sopimus, sitoisi méirdaika
samalla tavalla molempia osapuolia ja sopimus voitaisiin AHVL 55 §:n nojalla tuomioistuimen
luvalla irtisanoa. Témén vuoksi on perusteltua, ettd AHVL 55 §:n soveltamisala laajennettaisiin
koskemaan kaikkia vuokrasopimuksia riippumatta siitd, mité niiden kestosta tai irtisanomisajan
alkamisesta on sdddetty tai sovittu.

2.14.2 Vuokrasopimuksen irtisanomisaika

Vuokrasopimuksen irtisanomisaika méaédrdytyy AHVL 52 §:n nojalla. AHVL:ssé sééddetddn li-
séksi erityisistd irtisanomisajoista alivuokrasuhteissa (AHVL 84 §) ja tydsuhdeasunnoissa
(AHVL 92 §). AHVL 52 §:sséd on kolme eripituista irtisanomisaikaa. Vuokralaisen irtisanoessa
sopimuksen irtisanomisaika on aina yksi kuukausi (3 momentti). Vuokranantajan kohdalla irti-
sanomisajan pituus taas riippuu siitd, kuinka pitkdan vuokrasopimus on ollut voimassa. Irtisa-
nomishetkelld keskeytymaittd yli vuoden kestdneen vuokrasopimuksen irtisanomisaika on kuusi
kuukautta (2 momentti). Tétd lyhyemmissd vuokrasopimuksissa irtisanomisaika on kolme kuu-
kautta (2 momentti). AHVL 52 §:n 1 momentin mukaan vuokrasopimuksen irtisanomisaika las-
ketaan sen kalenterikuukauden viimeisestd péiviastd, jonka aikana irtisanominen on suoritettu.
Irtisanomisajan pituus ei riipu siitd, mistd syystd sopimus irtisanotaan. Irtisanomisaikaa koske-
vat sddnnokset ovat vuokralaisen suojaksi pakottavia. AHVL 52 §:n 4 momentin mukaan vuok-
ranantajan irtisanomisaikaa lyhentdvit tai vuokralaisen irtisanomisaikaa pidentévét ehdot ovat
mitdttomid.
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Irtisanomisaikaa koskevat sdénnokset on yleiselld tasolla tarkasteltuna koettu monilta osin toi-
miviksi ja selkeiksi. Toisaalta etenkin yli vuoden kestdneissé vuokrasuhteissa vuokranantajan
ja vuokralaisen irtisanomisaikojen vélinen ero on varsin merkittdvi. Vuokranantajan irtisano-
misaikaa voidaan pitdid suhteettoman pitkdné erityisesti tilanteissa, joissa vuokralainen on asu-
nut huoneistossa vasta hieman yli vuoden. Tdmén eron tasapainottamiseksi on perusteltua arvi-
oida uudelleen erityisesti vuokranantajan pidemmén irtisanomisajan kestoa ja sen alkamisajan-
kohtaa.

Vuokrasuhteet kestévit keskimédrin noin 2—5 vuotta, ja kolmasosa kaikista vuokrasuhteista kes-
tad alle 2 vuotta. Alle vuoden pituisia vuokrasuhteita on vain noin 5—6 % kaikista vuokrasuh-
teista. Tama merkitsee sité, ettd ldhes 95 % vuokralaisista on nykytilanteessa pddssyt nauttimaan
pidemmén irtisanomisajan tuomasta suojasta. Jos pidemmén irtisanomisajan alkamisajankohta
siirrettiisiin esimerkiksi kahteen vuoteen, noin kaksi kolmasosaa vuokralaisista paisisi edelleen
nauttimaan pidemmaén irtisanomisajan tarjoamasta suojasta. Téllainen porrastus kuvastaisi pa-
remmin ajatusta siitd, ettd pitkdaikaisia vuokralaisia palkitaan pidemmalla irtisanomisajalla.

Vuokranantajan pidemmaén irtisanomisajan keston lyhentdminen ja sen alkamisajankohdan siir-
tdminen myohempédn vaiheeseen vuokrasuhdetta voisi lisdtd vuokra-asuntojen tarjontaa ja
markkinoiden joustavuutta sekd vdhentdd esimerkiksi tilanteita, joissa pitkd irtisanomisaika
muodostaa esteen asunnon myynnille silloin, kun ostaja haluaa paéstd muuttamaan huoneistoon
mahdollisimman nopeasti. Liséksi jotkut vuokranantajat ovat saattaneet kédyttdd mééraaikaisia
sopimuksia keinona vélttdd kuuden kuukauden irtisanomisaikaa. Nykyistd lyhempi irtisanomis-
aika 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 vihentda pééllekkdisten vuokrasuhteiden riskid
ja edistdd asumisen joustavuutta.

On kuitenkin edelleen perusteltua, ettd vuokranantajan irtisanomisaika on selkeédsti pidempi
kuin vuokralaisella. Tdtd puoltaa se, ettd vuokrattu huoneisto toimii tyypillisesti vuokralaisen
kotina, jolloin irtisanomisella on hinelle suurempi merkitys. Kotina toimivaan asuntoon liittyy
usein perhe-eldméén, lasten koulunkéyntiin, sosiaalisiin suhteisiin ja elinymparistoon kiinnitty-
mistd, mikd tekee asumisen jatkuvuudesta vuokralaiselle merkittdvén tekijan. Vuokranantajan
pidemmit irtisanomisajat ovat perusteltuja myds vuokralaisen kohtuuden ja ennakoitavuuden
niakokulmasta. Vuokralainen ei yleensa pysty hankkimaan uutta asuntoa tai jarjestimadan muut-
toa yhtd nopeasti kuin vuokranantaja voi paittdd asunnon kéyttod koskevasta ratkaisusta. Pi-
demmit irtisanomisajat turvaavat siten vuokralaiselle riittivin sopeutumisajan olosuhteiden
muutokseen. Toisin kuin vuokralaisella, vuokranantajalla ei mydskaén yleensi ole tyon perdssi
toiselle paikkakunnalle muuttoon rinnastettavaa syyti asunnon vapauttamiseksi pikaisesti.

Vuokranantajan vuokralaista pidempid irtisanomisaikoja voidaan siten pitdd oikeasuhtaisena
keinona tasapainottaa osapuolten erilaista asemaa ja varmistaa, ettd vuokralaisen asumissuoja
sdilyy riittdvand. Pddosa vuokralaisista hoitaa velvoitteensa vuokrasuhteen aikana moitteetto-
masti, minké vuoksi vuokranantajan irtisanomisaikoja ei ole ldhtokohtaisesti perusteltua muut-
taa. Lisdksi Suomen irtisanomisjarjestelma poikkeaa muista Pohjoismaista (ks. tarkemmin luku
5.2), joissa vuokranantajan irtisanomisajat ovat keskimédrin lyhyempid, siind, ettd vuokranan-
tajan irtisanomiselta ei edellytetd laissa tarkkarajaisesti madriteltyja irtisanomisperusteita, vaan
perusteelta vaaditaan ainoastaan hyvaksyttiavid syytd. Tdmé korostaa osaltaan tarvetta sdilyttad
vuokranantajan irtisanomisaika jatkossakin selvisti vuokralaisen irtisanomisaikaa pidempéna
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myos siind tapauksessa, ettd vuokranantajan irtisanomisaikoja paadyttéisiin jossain méaarin ly-
hentdmaén. Kokonaisarvioinnissa on kuitenkin otettava huomioon myos 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
Yleistd

Vuokrasopimuksen purkaminen tarkoittaa vuokrasopimuksen péattimistd ilman irtisanomisai-
kaa. Vuokranantajalla on AHVL 61 §:n 1 momentin nojalla oikeus purkaa vuokrasopimus, jos

1) vuokralainen laiminly6 suorittaa vuokran sdidetyssa tai sovitussa ajassa;

2) vuokraoikeus siirretdén taikka huoneisto tai sen osa muutoin luovutetaan toisen kéytet-
tdviksi vastoin tdimén lain sddnnoksii;

3) huoneistoa kéytetddn muuhun tarkoitukseen tai muulla tavalla kuin vuokrasopimusta
tehtiessd on edellytetty;

4) vuokralainen viettda tai sallii vietettdvan huoneistossa héiritsevaa elamai;
5) vuokralainen hoitaa huoneistoa huonosti; tai

6) vuokralainen huoneistossa rikkoo, mitd terveyden tai jarjestyksen sdilyttdmiseksi on
sdddetty tai maaratty.

Huoneiston kédyttoon liittyva vuokrasopimuksen purkamisperuste koskee pykélédn 2 momentin
mukaan soveltuvin osin myds vuokrasuhteen johdosta vuokralaisen kiytossé olevia kiinteiston
tai rakennuksen yhteisié tiloja ja laitteita. AHVL 61 §:n 3 momentin mukaan oikeutta vuokra-
sopimuksen purkamiseen ei ole, jos purkamisperusteen aiheuttaneella menettelylla on vahdinen
merkitys. Lainkohdan esitdissé tai sitd aiempien, sisdlloltddn vastaavien sdénnosten esitdissé
(huoneenvuokralain 653/1987 61 §:n 2 momentti, HE 127/1984 vp ja huoneenvuokralain
82/1961 31 §:n 2 momentti, HE 59/1959 vp) ei ole tarkennettu, miten menettelyn vihaisyytta
arvioidaan.

Korkein oikeus on arvioinut vuokrasopimuksen purkamisen edellytyksid ratkaisussaan KKO
2003:71, jossa oli kyse vuokranantajan oikeudesta purkaa asuinhuoneiston vuokrasopimus
vuokranmaksun laiminlyénnin vuoksi. Korkein oikeus otti vidhiisyysarvioinnissa huomioon
sen, ettd vuokralainen oli sidnndnmukaisesti maksanut vuokransa tai ainakin asumistuen ylitta-
vén osan siitéd useita viikkoja my6hdsséd. Korkein oikeus totesi myds, ettei vuokralaisen laimin-
lydntiin tai muuhun velvollisuuksien vastaiseen menettelyyn johtaneilla seikoilla ole sdannok-
sen sanamuodon mukaan purkamisperusteen syntymistd arvioitaessa ratkaisevaa merkitysta.
Vuokranantajan asemalla ei korkeimman oikeuden mukaan ollut vaikutusta siihen, oliko vuok-
ralaisen laiminlyonnilld muu kuin vdhdinen merkitys. Ratkaisussa KKO 2022:61 korkein oikeus
totesi, ettd menettelyn merkitystd arvioitaessa voidaan rajoitetusti ottaa huomioon myds vuok-
ralaisen menettelyn syy ja siithen liittyen vuokralaisen henkilokohtaiset olosuhteet. Lahtokoh-
tana on kuitenkin, ettd menettelyn on taytynyt olla luonteeltaan tilapdistd, jotta sitd voitaisiin
pitdéd véhéisend.
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AHVL 62 §:n 1 momentin mukaan vuokranantajan tulee ennen purkamista antaa varoitus pur-
kamisoikeuden kéyttdmisestd, jos kyse on AHVL 61 §:n 1 momentin kohtien 3—6 purkamispe-
rusteista. 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 sdddetdén lisiksi AHVL 8, 38, 40 ja 49 §:ssd. Nama sddnnokset koskevat
tiettyjd muutoksia huoneiston hallinta- tai omistussuhteissa. Edelld mainittu AHVL 8 §:n 1 mo-
mentin sdédnnds koskee purkuoikeutta, kun vuokralainen ei aseta sovittua vakuutta. Vuokranan-
tajan purkamisperusteita koskevat sddnnokset ovat lain 65 §:n 1 momentin nojalla vuokralaisen
suojaksi pakottavia.

Vuokranantajan purkamisperusteita koskevien sddnndsten toimivuus

Vuokrasopimuksen purkamisperusteita koskevat sddnnokset ovat osoittautuneet padosin toimi-
viksi. Puutteena voidaan kuitenkin pitéa sité, ettd AHVL 62 §:n 3 momentin sddnnds varoituk-
sen antamisvelvollisuutta koskevasta poikkeuksesta ei koske huoneiston huonoa hoitoa (5
kohta). Kéytinnossd myds huoneiston huono hoito voi kuitenkin olla erittdin moitittavaa. Jos
kyse on yksittéisestd tapahtumasta, joka ei samalla kuulu mink&in muun purkamisperusteen
alaan, varoituksen edellyttdminen kaytdnnossa estdd purkuoikeuden kdyttdmisen. Esimerkiksi
jos vuokralainen aiheuttaa torkedn 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 paihteiden vaikutuk-
sen alaisena suihkuun ja aiheuttaa mittavan vesivahingon. Vuokranantaja voi tdll6in antaa vuok-
ralaiselle purkuvaroituksen ja irtisanoa vuokrasopimuksen. Jos huoneiston remontointiin kuluu
vuokralaisen irtisanomisaikaa lyhyempi aika, vuokralainen voi irtisanomisajan kuluessa muut-
taa takaisin huoneistoon, ja vuokranantaja voi irtisanomisajan paityttya joutua hakemaan vuok-
ralaiselle erikseen ha#toa.

Nykyiset purkamisperusteet eivit myoskéén selkedsti kata esimerkiksi tilannetta, jossa vuokra-
lainen viettda hairitsevdi elamié vuokrahuoneiston vilittdméssé ldheisyydessa eli muualla kuin
vuokralaisen kéaytossd olevissa kiinteiston tai rakennuksen yhteisissa tiloissa. Hairitsevin ela-
méin viettdmistd koskeva purkamisperuste on kuitenkin tarkoitettu ennen kaikkea suojaamaan
vuokralaisen naapureiden kotirauhaa. Hairitsevin elimén viettiminen voi héiritd naapureiden
kotirauhaa myos, vaikka vuokralainen ei viettdisi hdiritsevda eldmid huoneistossa tai vuokra-
laisen kéytOssé olevissa kiinteiston tai rakennuksen yhteisissé tiloissa. Sama koskee myds esi-
merkiksi terveyden ja jérjestyksen sdilyttimiseksi annettujen sddnndsten rikkomista.

Edell4 todettujen puutteiden vuoksi nykyisid purkamisperusteita on oikeuskédytanndssa tulkittu
laajentavasti siten, ettd vuokrasopimuksen purkamista on pidetty mahdollisena my®ds tilanteissa,
jotka eivét selkedsti kuulu minkdidn purkamisperusteen soveltamisalaan. Koska purkamisperus-
teiden luettelo on tarkoitettu tyhjentdvéksi, laista ei selkedsti kdy ilmi, mikd vuokranantajan
purkamisperusteita koskeva oikeustila tosiasiassa on. Tdmén vuoksi purkamisperusteiden luet-
teloa on perusteltua tarkistaa.

2.14.4 Vuokralaisen oikeus purkaa vuokrasopimus

Vuokralaisella on AHVL 63 §:n 1 momentin mukaan oikeus purkaa vuokrasopimus, jos huo-
neiston kdyttdmisestd sopimuksessa edellytettyyn tarkoitukseen aiheutuu ilmeistd vaaraa vuok-
ralaisen, hdnen kotivikeensd kuuluvan tai vuokralaisen palveluksessa olevan terveydelle. Sa-
man pykéldn 2 momentin mukaan vuokralaisella on oikeus purkaa vuokrasopimus, jos huo-
neisto tai osa siité on joutunut pois vuokralaisen hallinnasta, jos tédlld seikalla on vuokralaiselle
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olennainen merkitys. Tdma purkamisoikeus on kuitenkin voimassa vain kuukauden ajan vuok-
ralaisen hallinnan menettdmisesta.

Vuokralainen voi menettdd huoneiston hallinnan kokonaan esimerkiksi, jos asunto-osakeyhtio
ottaa huoneiston haltuunsa eikd vuokraa sitd hinelle hallintaanoton ajaksi. Sddnnoksen sana-
muodon mukaan hallinnan menettdminen kokonaan oikeuttaa purkamiseen vain, jos silld on
olennainen merkitys vuokralaiselle. Sddnnoksen esitdissd on kuitenkin mainittu, ettd vuokralai-
nen on oikeutettu purkamaan sopimuksen menettdessdin huoneiston hallinnan kokonaan. (ks.
HE 304/1994 vp, s. 84) AHVL 63 §:n esitdiden mukaan myos huoneiston hallinnan menettdmi-
selléd osittain on yleensd olennainen merkitys vuokralaiselle. Jos kyse on sen sijaan asuinhuo-
neiston vuokrasopimuksen nojalla kdytt6on saatujen muiden tilojen, kuten varasto-, kylmasai-
lytystilojen tai piha-alueen osittaisesta tai kokonaan kéytdstd poistumisesta, téllaisella seikalla
ei vélttdmatta ole aina niin suuri merkitys, ettd sopimus voitaisiin purkaa. (HE 304/1994 vp, s.
84) Todettakoon, etti itse sddnnoksestd ei kuitenkaan kdy ilmi, ettd vuokralaisen purkamisoi-
keus voisi perustua muuhun kuin itse huoneiston tai sen osan joutumisesta pois vuokralaisen
hallinnasta.

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

Vuokralaisen kidytdssd olevat purkamisperusteet ovat kdytanndssd osoittautuneet kattaviksi.
Vuokralaisen asemaa turvaa lisdksi se, ettd hin voi yleensa irtisanoa toistaiseksi voimassa ole-
van vuokrasopimuksen lyhyemmaéll4 irtisanomisajalla kuin vuokranantaja. Kuten edell on to-
dettu, vuokralaisen irtisanomisaika on aina yksi kuukausi. Vuokralainen voi myds vedota vuok-
rasopimuksen lakkaamiseen, jos huoneiston kdyttdminen ei ole mahdollista huoneiston tuhou-
tumisen tai viranomaisen mairddman kiellon vuoksi. Tdmén vuoksi vuokralaisen purkamispe-
rusteilla ei kdytdnnossd 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 viran-
omainen kieltdd sen kdyttdmisen vuokrasopimuksessa edellytettyyn tarkoitukseen. Jos tdma ai-
heutuu vuokranantajan viaksi luettavasta syystd, laiminlyonnistd tai muusta huolimattomuu-
desta, vuokralaisella on oikeus saada korvaus niin aiheutuneesta vahingosta. Saman pykalén 2
momentin mukaan lakkaamiseen voi liittyd vahingonkorvausvelvollisuus myds, jos vuokraso-
pimus lakkaa ennen kuin vuokralaisella on oikeus saada huoneisto hallintaansa eikd vuokran-
antaja lakkaamisen perusteesta tiedon saatuaan viipymétté ilmoita siitd vuokralaiselle.

Sopimuksen lakkaaminen eroaa purkamisesta siind, ettd lakkaaminen ei edellytd ilmoitusta tai
muutakaan tahdonilmaisua sopimuksen péaattdmisestd. Vuokrasopimuksen lakkaamisen mydGté
vuokranantajan velvollisuus pitdd huoneisto vuokralaisen kiytossé ja vuokralaisen velvollisuus
maksaa vuokraa pééttyvit vilittomaésti. Jos huoneiston kéyttd estyy viranomaisen asettaman
kiellon vuoksi, sopimus lakkaa kieltoa koskevan péatoksen tullessa taytdntdonpanokelpoiseksi
(ks. HE 127/1984 vp, s. 30).

Vuokrasopimuksen paéttyminen lakkaamisen vuoksi AHVL 67 §:n 1 momentin nojalla on kay-
tdnnosséd harvinaista. Sddnnds on kuitenkin tarpeellinen esimerkiksi tilanteissa, joissa vuokra-
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lainen ei tavoita vuokranantajaa purkaakseen sopimuksen, tai kun osapuolet eivit ole yksimie-
lisid purkamisperusteen olemassaolosta. Vuokrasopimuksen lakkaaminen voi olla my6s vuok-
ranantajan edun mukaista, silld vuokranantaja ei voi purkaa sopimusta, vaikka huoneisto tuhou-
tuisi tai viranomainen kieltéisi sen kdyttdmisen vuokrasopimuksessa edellytettyyn tarkoituk-
seen. Jos vuokrasopimus ei tdlloin voisi lakata, vuokranantaja ei voisi paéttdd vuokrasopimusta
ilman vuokralaisen myotavaikutusta. Esimerkiksi asunnon ollessa pitki aikoja tyhjilladn vuok-
ralainen voi olla tietimdton sen tuhoutumisesta eikd vuokranantaja vilttiméttd tavoita hénta,
jolloin vuokrasopimus pysyisi turhaan voimassa. AHVL 67 §:n tulkintaan ei myodskéén vaikut-
taisi liittyvdn suuria epéselvyyksié eikd pykaldédn muutenkaan kohdistu tunnistettavissa olevia
muutostarpeita.

2.15 Velvollisuus maksaa vuokraa vuokrasuhteen aikana ja sopimuksen péittymisen jilkei-
selti ajalta

Vuokralaisen paivelvoitteena on vuokran maksaminen. AHVL 34 §:ssé sdddetéddn siitd, milloin
tdma velvoite on tiytettdvd. Pykdldn 1 momentin mukaan, jollei maksuajasta ole toisin sovittu,
rahana suoritettava vuokra on maksettava viimeistdin toisena pdivinid vuokranmaksukauden
alusta lukien. Vuokralainen ei ole velvollinen suorittamaan vuokraa ennen edella todettua ajan-
kohtaa. Edelleen saman pykaldn 3 momentin mukaan vuokra on maksettava huoneiston hallin-
taoikeuden kestoajalta ja hallintaoikeuden paittymisen jélkeiseltd ajalta, jos vuokralainen tai
téltd oikeutensa johtanut edelleen kéyttdd huoneistoa.

Vuokralainen on velvollinen maksamaan vuokran vuokrasuhteen aikana siitd riippumatta, kéyt-
tadko hén huoneistoa tai vuokraoikeuttaan vai ei. Vuokra on suoritettava myds vuokrasopimuk-
sen paittymisen jilkeiseltd ajalta, jos vuokralainen vield tilldin kiyttdd huoneistoa. Sanottu kos-
kee my0s vuokralaiselta oikeutensa johtavan, kuten vuokralaisen konkurssipesén tai puolison
maksuvelvoitetta, jos hin edelleen kiyttdd huoneistoa vuokrasopimuksen paityttyd. Jos vuok-
rasopimus paittyy kesken vuokranmaksukauden, eikéd vuokralainen kéyti huoneistoa endi sen
jélkeen, hin ei my6skédn ole velvollinen suorittamaan vuokraa vuokrasopimuksen pééttymisen
ja huoneiston kdyttimisen paittymisen jéalkeiseltd ajalta. Téllainen tilanne voi syntya esimer-
kiksi silloin, kun vuokralaisen irtisanomisaika on kuukautta lyhyempi, jos sopimus paittyy 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 erddntyméattomié vuokria. Korkein oikeus totesi, ettei AHVL 34 §:n 3
momentissa lausuttu oikeusohje siitd, ettd vuokralainen vield vuokrasopimuksen paittymisen
jalkeen kayttdd huoneistoa, muuta vuokran erddntymisajankohtaa eiki siitd seuraa, ettd vastai-
suudessa erddntyva vuokra voitaisiin hddtétuomion yhteydessd maaritd maksettavaksi. AHVL
ei muutoinkaan sisélld sdénnoksid, joiden nojalla olisi mahdollista saada suoritustuomio vel-
voitteesta, joka erdédntyy vasta tulevaisuudessa. Erddntymitontd vuokraa koskevaa vaatimusta
ei voida perustellusti rinnastaa my6skadn erdisiin ehdollista suoritustuomiota koskeviin poik-
keuksiin. Sanotuilla perusteilla korkein oikeus totesi, ettd tuomiolla maérattdva vuokrasaatavan
maksuvelvollisuus voi koskea vain tuomion antamishetkelld erddntyneitd vuokria. Vuokralaista
el siten voitu velvoittaa maksamaan tuomion antamishetkelld erddantyméttdmiéd vuokria siithen
saakka, kunnes huoneisto oli luovutettu vuokranantajan hallintaan.

Varsinaisen suorituskanteen hyviksyminen edellyttdd, ettd saatava on erdéintynyt maksettavaksi
tai muutoin langennut suoritettavaksi ja ettd se ei ole vanhentunut. Erddntymattomia suoritus-
velvoitteita koskevat kanteet on siten padsadntoisesti hylattdva ennenaikaisina, jolloin kantaja
voi nostaa uuden kanteen suoritteen erddnnyttyd. Erdissd tapauksissa on kuitenkin mahdollista
saada suoritustuomio sellaisestakin velvoitteesta, joka erddntyy vasta tulevaisuudessa. Ensinné-
kin kanteessa tarkoitetulle saatavalle voidaan vaatia korkoa my0s tuomion jilkeiseltd ajalta
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maksupdivdin saakka. Toiseksi elatusapu voidaan vaatia maksettavaksi joko kertakorvauksena
tai toistuvina suorituksina kuukausittain myos vastaisuudessa niin kauan kuin elatusvelvollisuus
on voimassa, esimerkiksi lapsen osalta siithen saakka kun hén tayttda 18 vuotta tai toisin maara-
tddn. Kolmanneksi suoritustuomio voidaan poikkeuksellisesti asettaa riippuvaksi tulevaisuu-
dessa tapahtuvan ehdon tayttymisestd (ehdollinen tuomio). Téllaisia ovat erilaiset vastasuori-
tusehdot, toissijaiset velvoitteet, vahingonkorvausvelvollisuuden kanavointi tyontekijan/virka-
miehen ja tyonantajan/julkisyhteison vélilld seké regressi- tai muun seurannaisvaateen johdosta
annetut ehdolliset tuomiot. (ks. Jokela, Oikeudenkdynnin asianosaiset ja valmistelu, 2024, s.
301-304)

My®és ulosotto edellyttid, ettd vastaajan ulosottoperusteen mukainen suoritusvelvollisuus on al-
kanut, esimerkiksi ettd maksuvelvoite on erdéntynyt. Kuten edelld todettiin, yleensd kannetta ei
voida ajaa ennen saatavan erddntymistd, mutta jos tima on ollut mahdollista ja erddntymatto-
maistd saatavasta on siten saatu tuomio, sen tiaytantoonpano ei kuitenkaan ole mahdollista ennen
erdéntymistd. Ulosottomiehen on tarkistettava ulosottoperuste tissikin suhteessa ja pyydettiva
tarvittaessa hakijalta selvitysté saatavan erdantymisest tai muun tyyppisen ehdon tiyttymisesta.
(ks. Linna — Leppénen — Kérki, Ulosotto-oikeus I, 2022, s. 97-98)

Voimassa oleva oikeustila tarkoittaa nédin ollen sitd, ettd ehdollinen suoritustuomio ei ole sallittu
tuomion jilkeen erddntyvistd vuokraerista ja ettd tuomiolla maarattdva vuokran maksuvelvolli-
suus voi koskea vain tuomion antamishetkelld erdéntynyttd vuokraa. Sanotusta seuraa kiytan-
nossi se, ettd jos vuokralainen jattdd maksamatta vuokraa tuomion antamisen jélkeiseltd ajalta
ja vuokranantaja haluaa perid ndmé saatavansa, vuokranantajan on nostettava uusi erillinen
kanne ndiden vuokrasaatavien osalta.

Prosessiekonomian, kdytdnnollisyyden ja osapuolten oikeudenkdyntikulujen ndkokulmasta ei
ole tarkoituksenmukaista, ettd vuokranantajan tulisi kaikissa tilanteissa nostaa uusi kanne pe-
ridkseen ensimmaiisen tuomion jdlkeen erdéntyneet vuokrasaatavat, jos vuokralainen ei niitd va-
paaehtoisesti suorita. Tdma menettely liséd erityisesti vuokralaisen oikeudenkéyntikuluja, mutta
my0s viivastyttdd vuokranantajan padsya oikeuksiinsa ja aiheuttaa lisdtyotd tuomioistuimille ja
ulosotolle. Vaikka tdsméasdantelyn keinoin voidaan pyrkid vihentdiméan useiden samaa vuokra-
suhdetta koskevien oikeudenkdyntien syntymisti, niitd ei voida sddntelyn keinoin kokonaan es-
taa.

Koska AHVL:ssi ei ole erillisid sddnnoksid tuomion jilkeen erdéntyvistd vuokraeristd, eiké
erddntymattomid vuokria koskeva vaatimus rinnastu niihin poikkeuksiin, joissa ehdollinen suo-
ritustuomio on mahdollinen, on tarpeen arvioida, olisiko AHVL:44n aiheellista lisdta sadannos,
jolla voitaisiin vidhentdd vuokrasaatavien kohdalla esiintyvéé useiden oikeudenkdyntien ongel-
maa. Tdmén arvioinnin yhteydessé tulee ottaa huomioon muun muassa prosessiekonomia, tar-
koituksenmukaisuus, vuokralaisen ja vuokranantajan asema ja oikeussuoja, paitdksenteon de-
legointi ulosottoviranomaiselle sekd se, voidaanko selkedn ja toimivan nykyjérjestelméan sekd
tuomioistuimen ja ulosoton vélisen tyonjaon painotuksen muuttamisella saavuttaa sellaisia hyo-
tyja tai resurssisddstojd, jotka puoltaisivat poikkeuksen sddtdmistd erddntymattomien vuokra-
saatavien osalta.

2.16 Vuokraoikeuden siirto perheenjisenelle

Padsdinto sekd vuokraoikeuden siirron ettd huoneiston hallinnan luovutuksen yhteydessi on,
ettei vuokralainen saa luovuttaa huoneistoa toiselle. Molemmat oikeustoimet edellyttévit vuok-
rasopimuksessa annettua suostumusta tai vuokranantajan erikseen antamaa lupaa. Tahdn pai-
sdantoon on kuitenkin eréitd poikkeuksia. Esimerkiksi AHVL 45 §:n 1 momentissa todetaan
vuokraoikeuden siirrosta perheenjdsenelle, ettd vuokralainen saa ilman vuokranantajan lupaa
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siirtdd vuokraoikeuden huoneistossa asuvalle puolisolleen, perheeseen kuuluvalle lapselle tai
jommankumman puolison vanhemmalle, jollei vuokranantajalla ole perusteltua syytd vastustaa
vuokraoikeuden siirtoa. Edelleen saman pykaldn 3 momentissa todetaan, ettd jos vuokranantaja
haluaa vastustaa vuokraoikeuden siirtoa, vuokranantajan tulee kuukauden kuluessa siirrosta tie-
don saatuaan saattaa vastustamisensa peruste tuomioistuimen tutkittavaksi. Jos tuomioistuin hy-
viksyy vuokranantajan ilmoittaman syyn, sen on kiellettdvd vuokraoikeuden siirto. Laissa to-
detaan lisédksi, ettd ehto, jolla rajoitetaan vuokralaisen, huoneistossa asuvan, kuolinpesén tai sen
osakkaan AHVL 44-46 §:n mukaista oikeutta, on mitdton (AHVL 47 §).

AHVL 45 §:ssé puolisoilla tarkoitetaan aviopuolisoita ja avioliitonomaisissa olosuhteissa asu-
via henkil6itd (ks. AHVL 11 §; HE 304/1994 vp, s. 54). Laissa tai sen perusteluissa ei ole tar-
kemmin maéiritelty sitd, keiden voidaan katsoa asuvan avioliitonomaisissa olosuhteissa. Sién-
noksessd perheeseen kuuluvilla lapsilla taas tarkoitetaan puolisoiden yhteisid lapsia, jomman-
kumman puolison omia lapsia sekd adoptio- ja kasvattilapsia. Vanhempina ei esitdiden perus-
teella pidetd erditd ldhisukulaisiksi mairiteltyjd henkil6ité, kuten vuokralaisen tai timén puoli-
son adoptio- ja kasvattivanhempia. (ks. HE 304/1994 vp, s. 56) Esitdiden toteamusta siité, ettd
vanhempina ei pidetd adoptiovanhempia (esitdissd: “ottovanhemmat™), vaan heité pidetién la-
hisukulaisina, ei voida pitda perusteltuna, kun otetaan huomioon, ettd adoptiolaki (22/2012) ra-
kentuu vahvan adoption periaatteelle ja ettd adoptiolapsi siirtyy adoptiovanhemman sukuun.
Kun kuitenkin otetaan huomioon se, etti asiasta on maininta ainoastaan lain perusteluissa ja etta
laissa (AHVL 45 ja 46 §) ei erikseen rajata adoptiovanhempaa vanhemman késitteen ulkopuo-
lelle, lain muuttamiselle ei ole tarvetta. Adoptiovanhempaa on siten pidettivd myos AHVL:4a
sovellettaessa vanhempana, ei AHVL:ssd tarkoitettuna ldhisukulaisena. Sopimuksen siirtdmi-
nen muulle henkildlle kuin pykaldssé tarkoitetulle puolisolle, perheeseen kuuluvalle lapselle
taikka vuokralaisen tai timén puolison vanhemmalle madraytyy AHVL 44 §:n padsaannon mu-
kaan, mika tarkoittaa sité, ettd vuokralainen ei saa ilman vuokrasopimuksessa annettua tai vuok-
ranantajan erikseen antamaa lupaa siirtdd vuokraoikeuttaan.

AHVL 45 §:ssé tarkoitettu siirto ei ole kuitenkaan sallittu, jos vuokranantaja osoittaa, ettd ha-
nelld on perusteltu syy vastustaa vuokraoikeuden siirtoa. Esitdissad todetaan, ettd perusteltuna
syyni vastustaa siirtoa voi lahinnd tulla kysymykseen vuokranantajan taloudellisen riskin mer-
kittava lisddntyminen. Harkittaessa, milloin vuokranantajalla on katsottava olevan riittdva syy
siirron kieltdmiseen, on selvitettdvd, milld tavoin vuokranantajan asema siirron johdosta muut-
tuisi — esimerkiksi joutuuko huoneisto alttiiksi olennaisesti suuremmalle kulumiselle siirron
johdosta. Perusteltu syy siirron kieltimiseen on esimerkiksi sellainen siirronsaajaan liittyva
seikka, joka oikeuttaa vuokranantajan siirron jilkeen irtisanomaan tai purkamaan sopimuksen.
(HE 304/1994 vp, s. 74) Vanhemmissa esitdissd on lisdksi todettu, ettd asuntolainoitettujen
vuokra-asuntojen, opiskelija-asuntojen ja tukiasuntojen vuokralle annolle asetettujen edellytys-
ten puuttuminen saattaa olla tehokas irtisanomisperuste (HE 127/1984 vp, s. 47). Vuokrananta-
jalla on todistustaakka vastustamisen perusteen osalta, eli hinen on viime kddessé kyettdva tuo-
mioistuimessa perustelemaan kielteinen kantansa. Kriteerit niin sanotulle siirtokiellolle on siis
asetettu varsin korkealle, ja kiellon aiheellisuutta koskeva riitamenettely on 1dhtokohtaisesti ras-
kas seké vuokralaisen ettd vuokranantajan nikokulmasta tarkasteltuna.

Vuokranantajan oikeuksia on AHVL 45 §:ssi pyritty turvaamaan muun muassa siten, etté siirto
voidaan toteuttaa vain sellaiselle 14heiselle, joka jo ennestéén asuu vuokrahuoneistossa. Rajoitus
on kuitenkin l&hinni teoreettinen, silli AHVL 17 §:n 1 momentin mukaan vuokralaisella on
aina oikeus ottaa huoneistoon asumaan puolisonsa ja perheeseensd kuuluvat lapset. Edelleen
saman momentin mukaan vuokralainen saa kdyttdd huoneistoa yhteisend asuntona myds lahi-
sukulaisensa ja puolisonsa ldhisukulaisen kanssa, jollei siitd aiheudu vuokranantajalle huomat-
tavaa haittaa tai hairiota.
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Voimassa olevaa AHVL 45 §:44 voidaan nykyolosuhteissa pitdd jossakin méadrin ongelmalli-
sena. AHVL 45 §:n 1 momentti mahdollistaa kdytdnndssa sukupolvenvaihdoksen vuokra-asu-
misessa: Vanhemmat voivat siirtdd vuokraoikeuden huoneistossa asuvalle lapselleen ja muuttaa
itse tdmain jédlkeen pois. Tdmén jélkeen lapsi voi ottaa huoneistoon asumaan puolisonsa ja per-
heen lapset. Tietty asuinhuoneisto voi siten olla saman perhepiirin hallussa pitkdénkin. Vuok-
ranantajan on kaytdnnossé vaikea puuttua tdhin, koska vuokraoikeuden siirtiminen ei edellyté
vuokranantajan ennakolta antamaa lupaa. Vuokranantaja voi tosin vastustaa vuokraoikeuden
siirtoa saattamalla vastustamisensa perusteen tuomioistuimen tutkittavaksi, mutta prosessi on
aikaa vievi ja raskas, ja siithen liittyy riski hdvidmisestd. Tamén vuoksi vuokranantaja ei voi
arvioida vuokrasuhteen edellytyksid samoin kuin uuden vuokrasopimuksen solmimisen yhtey-
dessé.

Yhteiskunnan tukemissa vuokra-asunnoissa noudatetaan ennalta miariteltyja asukasvalintape-
rusteita, joiden pohjalta tuetut asunnot osoitetaan vuokralaisille. Asukasvalintaperusteet koske-
vat kuitenkin vain asukkaan valintaa, eivit vuokraoikeuden siirtimisti perheenjdsenelle AHVL
45 §:n nojalla. Tuettua asumista koskevissa laeissa ei myOskéén ole poissuljettu AHVL 45 §:n
soveltamista. Néin ollen asukkaan valinnassa sovellettava tarve- ja tuloharkinta ei sellaisenaan
tule sovellettavaksi, kun vuokraoikeus siirtyy AHVL 45 §:n nojalla. Myds tuetussa asumisessa
vuokranantaja voi perustellusta syystd vastustaa vuokraoikeuden siirtymistd, mutta AHVL ei
velvoita tdhdn. Lisdksi AHVL 45 §:n 1 momentissa tarkoitettu perusteltu syy viittaa ldhinna
vuokranantajan taloudellisen riskin merkittdvadan lisddntymiseen (ks. HE 304/1994 vp, s. 74).
Vuokranantajalla ei siis mainituissa tilanteissa useinkaan edes olisi AHVL:n tarkoittamaa pe-
rusteltua syytd vuokraoikeuden siirtimisen 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 ensi-
sijaisesti ja oikeudenmukaisemmin tukea tarvitseville. Asuntoa hakiessa on kéytossi tarve- ja
tuloharkinta, mutta vuokraoikeuden siirtyessd sukulaiselle téllaista harkintaa ei ole kaytdssa.
Lakialoite kuitenkin raukesi. AHVL 45 §:34n liittyy my0s osaltaan hallitusohjelmakirjaus,
jonka mukaan yhteiskunnan tukemat vuokra-asunnot kohdennetaan nykyistd tehokkaammin
pienituloisille, véhivaraisille ja erityisryhmille, joiden on vaikea vuokrata asuntoa vapailta
markkinoilta (s. 123).

Ympéristoministerio selvittdd hallitusohjelman mukaisesti korkotuki- ja aravalainsdiddannén
alaisissa vuokra-asunnoissa asuvien ruokakuntien tulojen huomioon ottamista vuokrasuhteen
jatkumisessa ja ehdoissa. Tarve- ja tuloharkinnan laajentaminen my®s tilanteisiin, joissa vuok-
raoikeus siirretddn perheenjisenelle, edellyttaisi muutoksia tuettua asumista koskevaan erityis-
lainsdadantdon. Koska erityislainsdéddanndssa voidaan joka tapauksessa poiketa AHVL:std, asu-
kasvalintaperusteiden soveltamisalan laajentaminen ei edellytd muutoksia AHVL 45 §:d4n. Jos
asukasvalintaperusteita koskevaa lainsdddént6d muutetaan, voidaan samassa yhteydessd arvi-
oida myds, onko AHVL 45 §:44 vastaavasti syytd muuttaa.

AHVL 45 §:34 voidaan pitdd jossain miérin ongelmallisena myos siksi, ettd sithen siséltyy
erditd vadrinkdyton mahdollisuuksia. Vuokralainen voi esimerkiksi pyrkii siirtiméén vuokraoi-
keutensa lapselleen siind tarkoituksessa, ettd hén itse vapautuisi vuokrasopimuksen velvoit-
teista, vaikka tosiasiallista muutosta asumisjarjestelyissé ei olisikaan tarkoitus tehdd. Toisaalta
oikeuskdytdnndssd on jo nykyisen sddntelyn nojalla katsottu voitavan puuttua téllaisiin vaarin-
kaytosyrityksiin, minkd vuoksi tiltd osin ei voida katsoa olevan vilitonta tarvetta lainsdadanndn
muuttamiselle.
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Yhteenvetona voidaan todeta, etti AHVL 45 §:n osalta on aiheellista arvioida, tulisiko sen 1
momenttiin asettaa perheenjdsenen huoneistossa asumisen kestoa koskevia lisékriteereitd vuok-
rasuhteen molemminpuolisuuden paremmaksi turvaamiseksi.

2.17 Vuokrasuhteen pidtyttyi huoneistoon jifinyt omaisuus

AHVL:ssé ei ole erillissddnnoksié siitd, miten huoneistoon jadneen vuokralaisen tai muun asuk-
kaan omaisuuden suhteen on meneteltiva. Kysymysta voidaan kuitenkin tarkastella ja arvioida
muun muassa omaisuuden hylkddmistd ja hiddtod koskevien yleisperiaatteiden ja -sdénnosten
perusteella.

Esineen omistusoikeudesta voidaan tietyissé olosuhteissa luopua hylkaédméllé esine. Hylk&dami-
nen ei edellytd nimenomaista tahdonilmaisua, vaan se voi tapahtua ja usein tapahtuukin konklu-
denttisin toimin. Edellytykseni on se, ettd hylkddminen on ilmeisti. Téllaiset esineet saa 10ytdja
pitdd. Sen arviointi, voidaanko tiettyd esinettd pitdd hylattyna, riippuu esineen kunnosta, arvosta,
16ytopaikasta ja muista olosuhteista. (ks. 16ytotavaralaki (778/1988) 1 §; HE 29/1988 vp, s. 11).
Edellé esitetyisti seikoista seuraa, ettei pelkdstéén se, ettd vuokralainen tai muu huoneiston asu-
kas on muuton yhteydessd tai muutoin huoneistosta poistuttuaan jattanyt sinne esineitd, anna
automaattisesti aihetta paatelld, ettd han on hyldnnyt kyseiset esineet. Esineet ovat voineet jaada
huoneistoon esimerkiksi unohduksen, huolimattomuuden tai muun vastaavan syyn vuoksi, jol-
loin hylkéddmistahto saattaa puuttua.

Huoneenvuokrasopimuksella vuokranantaja luovuttaa vuokralaiselle huoneiston hallinnan.
Vuokrasopimuksen pédttyessd padttyy myds vuokralaisen oikeus pitdd huoneistoa hallinnas-
saan, 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 tiytdntdon ulosottoteitse. Ulosotto edellyttda
ulosottokaaren 2 luvun 2 §:ssé tarkoitettua ulosottoperustetta, joka huoneiston hallinnan palaut-
tamista koskevassa asiassa on kiytdnndssd mainitun pykéldn 1 momentin 1 kohdassa tarkoitettu
tuomioistuimen riita-asiassa antama tuomio.

Haadon toteuttavat ulosottoviranomaiset noudattaen ulosottokaaren 7 luvussa sdddettyd menet-
telyd. Kun asia siirtyy ulosottoon, vastuu prosessin etenemisestd siirtyy vuokranantajalta ulos-
ottoviranomaisille. Ennen hd4don toimeenpanoa ulosottoviranomaisen on varattava vuokralai-
selle tilaisuus poistua vuokratiloista vapaaehtoisesti ja huolehtia itse omaisuutensa pois kuljet-
tamisesta. Ulosottoviranomainen ldhettdd vuokralaiselle muuttokehotuksen, jossa annetaan
yleensa vield 2—3 viikkoa aikaa muuttaa itse.

Haito toimitetaan ulosottokaaren 7 luvun 5 §:n 1 momentin mukaisesti poistamalla ulosottope-
rusteessa tarkoitetuista tiloista haddettavit henkilt seka sielld oleva omaisuus. Mainittu séédn-
nos ei oikeuta ulosottomiestd ottamaan tilojen avaimia hdddettévalti vékisin haltuun. Avaimia
ei voida my6skién vaatia luovutettavaksi uhkasakon nojalla. Jos hiddettéva ei luovuta avaimia
vapaachtoisesti, tilojen kayttd estetddn vaihtamalla lukot, sarjoittamalla ne uudelleen tai asen-
tamalla oveen erillinen lukituslaite. (Linna, Tuula: Ulosotto-oikeus III: Erityiset tdytdntoonpa-
non lajit ja oikeussuojakeinot, 2018, s. 52 ja 59)

Ulosottokaaren 7 luvun 6 §:n 1 momentin mukaan, jollei haddettdva ole haddon alkaessa kuljet-
tanut pois omaisuuttaan, ulosottomiehen on huolehdittava siité, ettd ulosottoperusteessa tarkoi-
tetuissa asuin- tai muissa tiloissa seké niihin valittomaésti liittyvélla alueella oleva omaisuus kul-
jetetaan pois. Muu kuin vdhdarvoinen omaisuus otetaan talteen, ja arvoton tai vdhdarvoiseksi
katsottu omaisuus hévitetédén. Ulosottomies voi antaa havittdmisen ulkopuolisen tehtiviksi tai
hakijan pyynnostd antaa télle luvan menetelld arvottoman tai vihdarvoisen omaisuuden suhteen
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haluamallaan tavalla. Saman pykédldn 2 momentin mukaan héét6 voidaan panna tdytintoon
myo0s jattdmalla omaisuus paikoilleen ja estimélld haddettdvan padsy tiloihin. Omaisuuden suh-
teen on kuukauden kuluessa meneteltdvd 1 momentissa sdddetylld tavalla tai myytdva se pai-
kanpééll4, jollei hdddettiva itse sitd ennen halua kuljettaa omaisuuttaan pois. Omaisuutta ei saa
jattad asuintiloihin, jos siitd aiheutuu hakijalle vahiistd suurempaa haittaa.

Lainkohdan esitdiden mukaan rajanveto saattaa olla hankalaa sen suhteen, minkélainen omai-
suus on niin vahdarvoista, ettd se voidaan havittaa tai antaa hakijan huolehdittavaksi. Kriteerin
voidaan pitad sitd, olisiko esineestd todennékoisesti saatavissa myynti- ja sdilytyskustannukset
ylittdvd myyntihinta erillisend myyntiobjektina. Suositeltavaa olisi, ettd ennen hévittdmista ta-
varat valokuvataan. Esimerkkeind vihdarvoisesta omaisuudesta mainitaan likaiset vaatteet ja
astiat sekd kuluneet ja halvat huonekalut. Haddon luonne huomioiden ulosottomiehen harkin-
nalle ei voida asettaa liian tiukkoja vaatimuksia. Ulosottomiehen velvollisuuksiin kuuluu varsi-
naisten esineiksi luettavien objektien poiskuljettaminen ja niiden tarvittava havittiminen. Ros-
kien siivoaminen ei kuulu ulosottomiehelle. Etenkin silloin, kun on epdilyksetontd, ettd muut-
topéiva on tullut haddettdvén tietoon eikd hin ole huolehtinut omaisuudestaan, voidaan paikoil-
leen jdtetty vihdarvoinen omaisuus rinnastaa hyldttyyn omaisuuteen. Sen sijaan pdinvastaisessa
tapauksessa varovaisuus olisi paikallaan. Ndin 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 meneteltava eldinten, séilytyskelvottoman
ja vaarallisen omaisuuden seké havaittujen ja muusta omaisuudesta erotettavissa olevien valo-
kuvien, asiakirjojen ja muiden vastaavien esineiden suhteen tavalla, jota olosuhteet huomioon
ottaen voidaan pitdéd kohtuullisena. Lainkohdan esitdiden mukaan ei voida edellyttéa, ettd ulos-
ottomies ryhtyy tillaista omaisuutta etsimdin, mutta toisaalta ei voida pitda hyvaksyttdvana sen
hévittimistdkaan, mikali sitd havaitaan. Se, kuinka kauan ylld mainittua materiaalia kyetdan
sailyttdmaan, riippuisi ulosottomiechen kéytdssi olevista siilytystiloista seké siitd, voidaanko
haddetyn olettaa tulevan niitd noutamaan. (ks. HE 216/2001 vp, s. 202)

Vuokranantaja, joka ryhtyy omatoimisesti poistamaan vuokralaista tai timin omaisuutta huo-
neistosta vuokrasopimuksen paattymisen jalkeen, voi syyllistya rikoslain 17 luvun 9 §:ssi ran-
gaistavaksi sdddettyyn omankiddenoikeuteen. Mainitun pykdldn mukaan omankéddenoikeuteen
syyllistyy se, joka oikeutensa puolustamiseksi tai toteuttamiseksi omin valloin ryhtyy toimeen,
jota hén ei saa tehdi ilman viranomaisen myoétiavaikutusta. Lainkohdan esitissd on mainittu
esimerkkind sddnnoksen soveltamistilanteesta se, ettd vuokranantaja hditda vuokralaisen kéyt-
tdmattd asuinhuoneiston vuokrauksesta annetussa laissa seké tuolloin voimassa olleessa oikeu-
denkdynnistd huoneenvuokra-asioissa annetussa laissa (650/1973) tarkoitettuja oikeuskeinoja
(HE 6/1997 vp, s. 126). Omankédenoikeuden rangaistavuus riippuu siis siitd, ovatko vuokran-
antajan toimet huoneiston hallinnan palauttamiseksi sellaisia, jotka edellyttdvit ulosottoviran-
omaisen toimia. Esimerkiksi ratkaisussa KKO 1991:50 vuokranantaja oli purkanut vuokrasopi-
muksen, koska hén katsoi vuokralaisen jattdineen maksamatta osan vuokrasta, joka miaraytyi
tietyn prosentin mukaan vuokralaisen liikevaihdosta. Vuokranantaja oli omatoimisesti vaihtanut
rakennuksen lukot. Korkein oikeus totesi, ettd vuokranantaja oli kdyttdnyt omankéadenoikeutta.
Tamén vuoksi vuokralaiselle olisi tullut antaa virka-apua rakennuksen hallinnan palautta-
miseksi.

Oikeusjarjestelmdmme keskeinen l&dhtokohta on, etté siviilioikeudellisten velvoitteiden tiytan-
toonpano kuuluu viranomaisille. Jos jonkin oikeuden toteutuminen tai toteuttaminen edellyttia
viranomaisen mydtiavaikutusta, sen toteuttaminen ilman viranomaisen mydtivaikutusta ei ole
sallittua. Tdma koskee padsdantoisesti kaikkia siviilioikeudellisia velvoitteita. Kuten edelld on
todettu, lainsdddanndssdmme on sdddetty omaisuuden késittelysta tilanteissa, joissa vuokralai-
nen joudutaan hddtdmédn huoneistosta. Niissa tilanteissa ulosottomies vastaa omaisuuden ka-
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sittelystd. On kuitenkin melko tavallista, ettd huoneistoon tai sithen liittyviin tiloihin jd4 esimer-
kiksi vidhdarvoista tai arvotonta omaisuutta myos tilanteissa, joissa vuokralainen tai taltd oikeu-
tensa johtanut muu henkild on vapaaehtoisesti poistunut huoneistosta vuokrasopimuksen paa-
tyttyé eikd endd kdytd huoneistoa. Néihin tilanteisiin ei kuitenkaan ole erillistd sdantelyd. Kay-
tdnnosséd onkin usein esiintynyt epdselvyyttd sen suhteen, mitd vuokranantaja saa télloin tehda
ja miten hénen tulisi huoneistoon tai siihen liittyviin tiloihin jd&neen omaisuuden suhteen toi-
mia. Néiden seikkojen vuoksi on perusteltua arvioida, tulisiko huoneenvuokralaissa siétia me-
nettelytavoista edelld kuvatuissa tilanteissa. Koska vuokralaisen tai tiltd oikeutensa johtavan
muun henkilén omaisuudensuoja on perustuslailla turvattu, on varmistettava, ettd omaisuuden
suoja otetaan riittdvassd médrin huomioon.

2.18 Vuokrasuhteen jatkuminen vuokralaisen kuoltua ja huoneistoon jiiinyt jafimistoomai-
suus

2.18.1 Huoneenvuokralain sddnnokset

AHVL 46 §:n 1 momentin mukaan, jos huoneiston vuokralainen kuolee, vuokrasuhde pysyy
voimassa entisin ehdoin, ja kuolinpesé on vastuussa vuokraechtojen tayttdmisestd. Kuolinpesélla
on kuitenkin aina oikeus irtisanoa sopimus riippumatta siitd, mitd vuokrasopimuksen kestosta
tai irtisanomisajan alkamisesta on sovittu. Vuokrasopimus voidaan irtisanoa samoin kuin tois-
taiseksi voimassa oleva vuokrasopimus sanotaan irti. (HE 304/1994 vp, s. 74) Edelleen 1 mo-
mentin mukaan, jos vuokralainen oli vuokrannut huoneiston yhdessé jonkun muun kanssa, seké
kuolinpesilla ettd eloon jdéneelld vuokralaisella on yhteisen irtisanomisoikeutensa rinnalla oi-
keus sanoa sopimus irti omalta osaltaan. Jos kuolinpesa siis irtisanoo vuokrasopimuksen omalta
osaltaan eiki eloonjddnyt vuokralainen kdytd vastaavaa oikeuttaan, sopimus jai — irtisanomis-
ajan jilkeen — voimaan vain vuokranantajan ja eloon jaéneen vuokralaisen kesken.

AHVL 46 §:n 2 momentin mukaan sill4, joka oli vuokrannut huoneiston yhdessa kuolleen vuok-
ralaisen kanssa, on oikeus kuolinpesén asemesta jatkaa vuokrasuhdetta, jollei vuokranantajalla
ole perusteltua syytd vastustaa sitd. Sama oikeus vuokrasuhteen jatkamiseen on vuokralaiselta
jadneelld asuinhuoneistossa asuvalla puolisolla, perheeseen kuuluvalla lapsella ja vuokralaisen
tai hdnen puolisonsa vanhemmalla. Tdmén niin sanotun jatkamisoikeuden kdyttdminen ei edel-
lytd kuolinpesin suostumusta ja jatkamisoikeus voi kuulua myds usealle henkildlle samanaikai-
sesti. Vuokrasuhteen jatkamista haluavan perheenjidsenen tai yhteisvuokralaisen on kolmen
kuukauden kuluessa kuolemantapauksesta kirjallisesti ilmoitettava vuokranantajalle, ettd vuok-
rasuhdetta halutaan jatkaa. Edelleen saman momentin mukaan, kun ilmoitus on tehty, kuolin-
pesédn vastuu vuokraehtojen tdyttimisestd pdittyy ja vastuu siirtyy jatkamisilmoituksen teh-
neelle. Padttyminen on lopullista eikd vuokraoikeus palaa endi kuolinpesélle, vaikka ilmoituk-
sen tekijdd ei hyvéksyttiisikdédn jatkamaan vuokrasopimusta.

AHVL 46 §:n 3 momentin nojalla, jos vuokranantaja haluaa vastustaa vuokrasuhteen jatka-
mista, hdnen tulee kuukauden kuluessa jatkamisilmoituksen saatuaan saattaa vastustamisensa
peruste tuomioistuimen tutkittavaksi. Vuokrasuhde jatkuu oikeudenkdynnin aikana entisin eh-
doin. Jos vuokranantajan kanne hyvéksytiéan, tuomioistuimen on paitoksessaan mainittava, mil-
loin vuokrasuhde péittyy, ja velvoitettava vastaaja muuttamaan vuokrasuhteen péétyttya.

AHVL 46 §:sti seuraa, ettd vuokralaisen kuolema ei automaattisesti paétd vuokrasuhdetta, vaan
kuolinpesdn on toimittava aktiivisesti irtisanoakseen sopimuksen. Vuokranantajalla ei taas ole
oikeutta padttdd vuokrasuhdetta, paitsi jos kuolinpesa jattdd vuokrat maksamatta. Vuokrasopi-
muksen jatkuminen vuokralaisen kuoleman jélkeen tarkoittaa muun muassa sité, ettd kuolinpesa
on vastuussa vuokraehtojen tayttdmisestd, kuten vuokran maksamisesta, vaikka asuntoa ei enda
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kaytettdisi. Tastd seuraa, ettd kuolinpesélle kertyy vuokravelkaa, kunnes vuokrasuhde on paa-
tetty. Lainsddddnnon l&htokohta, joka edellyttidéd kuolinpeséltd kaikissa tilanteissa aktiivisuutta
vuokrasuhteen paittimiseksi, aiheuttaa usein haasteita sekd vuokranantajille ettd kuolinpesille.
Tilanne korostuu erityisesti silloin, kun kuolinpesé on passiivinen eika hoida sille kuuluvia teh-
tavid tai kun sen osakkaita ei pystytd helposti selvittdméén tai tavoittamaan kohtuullisessa
ajassa.

2.18.2 Muut sddannokset

Perintdkaaren sadnnosten mukaan, kunnes kaikki osakkaat tai se, jonka muutoin on hallittava
pesdd, ovat ottaneet pesdn omaisuuden haltuunsa, on osakkaan, joka asui perittdvin kuollessa
tdmén kanssa tai joka muutoin voi pitdd huolta omaisuudesta, hoidettava sitd, jollei se ole hol-
hoojan, toimitsijan tai muun hoidettavana. Osakkaan on viivytyksettd annettava kuolemanta-
pauksesta tieto muille osakkaille ja, milloin jollekin ndistd on tarpeen uskottu mies, tehtava siitd
1lmoitus oikeudelle tai tuomarille, niin kuin holhouslaissa sdddetdan. Mitd tdssi on sanottu osak-
kaasta, sovelletaan my0s eloonjédneeseen puolisoon, vaikka tdmé ei olisikaan pesidn osakas.
(PK 18 luvun 3 §:n 1 momentti) Edelleen saman pykéldan 2 momentin mukaan, jos perillinen tai
testamentinsaaja on vajaavaltainen tai jos hdnen toimintakelpoisuuttaan on rajoitettu, eikéd ha-
nelld ole edunvalvojaa, sen, jonka hallussa pesd on, tulee ilmoittaa siitd holhoustoimesta anne-
tun lain (442/1999) 46 tai 47 §:ssé tarkoitetulle holhousviranomaiselle.

Jollei kukaan perintdkaaren 18 luvun 3 §:n 1 momentissa tarkoitettu henkilé ryhdy vainajan
omaisuutta hoitamaan, tulee sen, jolle se olosuhteisiin katsoen ldhinné kuuluu, ottaa omaisuus
haltuunsa ja kutsua paikalle osakas tai ilmoittaa kuolemantapauksesta oikeudelle. Poliisiviran-
omainen on my0s velvollinen suorittamaan mité tdssd on sanottu, milloin sen apuun turvaudu-
taan tai tdimd muutoin on tarpeellista. (PK 18 luvun 4 §:n 1 momentti) I[Imoituksen saatuaan
tulee oikeuden, mikili timi on tarpeen, méériti toimitsija huolehtimaan siitd, mikd 3 §:n mu-
kaan on osakkaan velvollisuutena. Méérdystd on muutoksenhausta huolimatta noudatettava.
(PK 18 luvun 4 §:n 2 momentti) Kauppakaaren 18 luvun 5 §:n mukaan asiamies saakoon koh-
tuullisen palkan vaivastansa sekd korvauksen toisen asioihin oikeutta mydten menneisti kuluis-
tansa. 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 sédéddetylld tavalla viimeistddn kymmenen
vuoden kuluessa perittdvian kuolemasta, tai, jos testamenttiin perustuva oikeus alkaa my6hem-
min, tistd ajankohdasta lukien. Mainittu kymmenen vuoden miaérdaika on ehdoton. Kymmenen
vuoden méadrdaika voi osoittautua liian pitkdksi esimerkiksi tapauksissa, joissa on epdvarmaa,
tuleeko perillinen koskaan ottamaan perintdadn vastaan. Naita tilanteita varten on saman pyka-
lan 2 momentissa sdddetty, ettd oikeus voi kuitenkin sen hakemuksesta, jolla on perillisen tai
testamentin saajan ohella tai 1dhinnd hinen jélkeensa oikeus jadmistoon, maarata, ettd timéin on
saatettava oikeutensa voimaan tietyn, enintdén vuoden pituisen médrdajan kuluessa siitd, kun
héinelle on annettu tieto méaardayksestd. Perinndn vastaanottamisaikaa ei siten voida lyhentéa pe-
rillisen tietdmétta. Perintokaaren 16 luvun 4 §:n mukaan tuomioistuimen on annettava tieto maa-
rdajan lyhentdmistd koskevasta vaatimuksesta niille pesén osakkaille, joiden nimi ja osoite on
mainittu perukirjassa tai jotka muutoin ovat tunnettuja. Méérdajan lyhentdmismenettelyyn ei
kuitenkaan voida turvautua, jos perillinen on tietymattomissa.

2.18.3 Muutostarpeet

Yksinasuvien vuokralaisten médrd kasvaa Suomessa samaan aikaan, kun ikddntyneiden osuus
véestostd lisddntyy. Tama kehitys johtaa yhd useammin tilanteisiin, joissa vuokralaisen kuoltua
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vuokrahuoneistoon ei jdd asumaan muita asukkaita, kuten puolisoa, perheenjdsenii tai yhteis-
vuokralaisia. Perillisten selvittdiminen ja tavoittaminen kohtuullisessa ajassa voi samaan aikaan
olla huomattavan haastavaa. On my6s mahdollista, ettei kuolleella vuokralaisella ole lainkaan
perillisié tai omaisia, jotka voisivat hoitaa hinen asioitaan.

Liséksi ongelmia on toisinaan syntynyt vuokrasopimuksen pééttymisen jalkeen, jos kuolinpesa
ei ole tyhjentényt asuntoa tai huoneiston tyhjentdmisestd ei ole syysta tai toisesta saatu sovittua
kuolinpesén kanssa. Vuokranantaja on tilldin usein joutunut hakemaan hiéto4, jotta asunto on
saatu tyhjennettyd ja vuokrattua uudelleen. Téllainen tilanne on viivéstyttinyt asioiden selvitti-
mistd vuokralaisen kuoleman jilkeen ja lisdnnyt kuolinpesille aiheutuvia kustannuksia, samalla
kun asunnon vapautuminen vuokramarkkinoille uusille vuokralaisille on viivédstynyt. Episel-
vyyttd on ylipditién esiintynyt siitd, miten tulisi menetelld, jos kuolinpesé on tdysin passiivinen
tai sen osakkaita ei tavoiteta.

Edell4 lausutut seikat huomioon ottaen tulisi arvioida, voisiko tilanteissa, joissa kuollut vuok-
ralainen on asunut yksin, vuokrasuhde paittyd nykyistd sujuvammin ja nopeammin. Nykytila
on haastava vuokranantajan kannalta erityisesti silloin, kun tdmai ei tavoita kuolinpesin osak-
kaita tai padse sopimaan vuokrasopimuksen paittymisesté ja asunnon tyhjentdmisesti. Arvioin-
nissa tulisi kiinnittié erityistd huomiota siihen, ettd huoneisto voitaisiin vuokralaisen kuolema
jélkeen uudelleenvuokrata nykyistd nopeammin ja ettd myos kuolinpesdn vuokranmaksuvelvol-
lisuus paittyisi nykyistd nopeammin, jollei kuolinpesd osoita halukkuutta vuokrasuhteen jatka-
miseen. Samalla on kuitenkin varmistettava, etti AHVL 46 §:n 2 momentissa mainittujen hen-
kildiden — kuten asunnossa mahdollisesti asuvan yhteisvuokralaisen tai puolison — oikeus asua
huoneistossa sekéd kuolinpesidn osakkaiden ja kolmansien, esimerkiksi mahdollisen erityisjél-
kisdaddoksen saajien, oikeudet jddmistdomaisuuteen otetaan asianmukaisesti huomioon.

Jadmistoomaisuuden osalta on erityisesti kiinnitettivd huomiota vield siihen, ettd sen késitte-
lyssd noudatetaan sensitiivisyytté ja asianmukaisia menettelytapoja. Vuokralaisen kuoltua huo-
neistoon jaényt omaisuus on ldhtokohtaisesti hyvin erilaista sekd maaréltién ettd laadultaan kuin
tilanteessa, jossa vuokralainen on elinaikanaan muuttanut huoneistosta pois ja jattanyt tai unoh-
tanut omaisuutta huoneistoon. Omaisuuden mééra on jalkimmaisessd tilanteessa yleensd vahii-
nen sekd luonteeltaan usein myds arvotonta tai hyvin vdhaarvoista. Selvad on, ettd kuolleen
vuokralaisen jadmisto6n kuuluvan omaisuuden arvoa ei voida mitata pelkdstidn omaisuuden
vaihtoarvolla. Jddmistdssé voi olla esimerkiksi sellaista irtainta omaisuutta, jolla ei ole lainkaan
taloudellista arvoa markkinoilla, mutta joka on perheelle tai suvulle ainutkertaista ja korvaama-
tonta esimerkiksi historian tai tunnearvon vuoksi. Télloin jo perhe-eldméin kunnioittaminen
edellyttdd, ettei vuokranantaja tai hdneen lukuunsa toimiva kolmas osapuoli hdvitd téllaista
omaisuutta tai aineistoa taikka luovuta sitd nimelliselld hinnalla ulkopuoliselle. (ks. myos esim.
AOA 18.6.2010 3026/4/08)

Voimassa oleva sddntely mahdollistaa jo valtaosin erilaisten tilanteiden huomioon ottamisen ja
selvittdimisen. Ongelmia saattaa kuitenkin syntya tietyissa poikkeustilanteissa silloin, kun kuo-
linpesidén ei saada miérittyd perintdkaaren 18 luvun 4 momentissa tarkoitettua toimitsijaa sen
vuoksi, ettei kukaan suostu tehtdvédn, vaikka toimitsijan médrdédmisen edellytykset muutoin
tayttyisivat. Téllaisten tilanteiden varalta tulisi harkita poikkeussdidnndsté, jonka mukaan tuo-
mioistuin voisi, mikéli se on tarpeen, vuokranantajan vaatimuksesta méaérété kuolleen vuokra-
laisen jadmistdomaisuuden, joka on jadnyt vuokrahuoneistoon tai siihen liittyviin tiloihin, siir-
tymisestd vuokranantajalle.
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2.19 Muuttopaiva

Muuttopdivastd sddadetddan AHVL 68—71 §:ssd. Lisdksi muuttopdivdd koskevia sddnnoksid on
AHVL 12 §:n 4 momentissa, 83 §:n 2 momentissa sekd 95 §:ssd. AHVL 68 §:n mukaan muut-
topawa on Vuokrasoplmuksen paattymisen jélkeinen arkipdivé. Edelleen saman pykélén jalkim-
maisen virkkeen mukaan vuokralaisen on muuttopalvana jétettdva puolet asuinhuoneistosta
vuokranantajan kdytettdviksi sekd seuraavana pdivénd luovutettava huoneisto kokonaan vuok-
ranantajan hallintaan. AHVL 12 §:n 4 momentin mukaan, mité kyseisessi pykélassa sdédetéén,
koskee my0s pdivid, jona vuokralaisen on muutettava huoneistosta. Kyseessd on tarkentava
sadannos siitd, ettd midrdaikojen laskeminen koskee my6s muuttopéivad. Jos muuttopdiva osuisi
esimerkiksi lauantaille, muuttopdivd maardytyy AHVL 12 §:n 1 ja 2 momenttien mukaan: muut-
topdivé on siten maanantai, jos kyseinen maanantai on arkipdiva.

Vuokrasopimus péattyy sind pdivand, jona se irtisanomisen tai purkamisen vuoksi taikka sovi-
tun vuokra-ajan kuluttua pdittyy. Padttymisajankohta mééraytyy siten irtisanomisilmoituksen
tai purkamisilmoituksen mukaan, mutta sopimus voi my0s paittyé siten, ettd sopimusosapuolet
sopivat sen padttymisajankohdasta. Muuttopdiva on siten sopimuksen pééttymispéivia seuraava
lahin arkipdivé, jonka jélkeisend pdivdnd huoneisto pitdd jittdd kokonaan vuokranantajan hal-
lintaan. Muuttopdivana on siten my0s muutettava, jollei muuta ole sovittu, ja muuttopdivini on
jo puolet huoneistosta jatettdvd vuokranantajan kdytettdviksi. Muuttopdivastd voidaan sopia
toisinkin kuin pykéléssa sdddetiddn. (HE 304/1994 vp, s. 86)

Voimassa oleva AHVL 68 §:n muuttopéiviid koskeva olettamasiénnds ei vastaa vuokramarkki-
noilla vallitsevaa yleistd ja vakiintunutta kdytantod. Nykyisin vuokrasopimuksissa muuttopii-
véstd sovitaan useimmiten olettamasididnndksestd poiketen, ja tavallisesti muuttopdivéiksi maa-
ritellddn vuokrasopimuksen paattymispaiva. Ei ole endd perusteltua, ettd voimassa olevan olet-
tamasdinnoksen mukaisesti muuttopdivén pitéisi olla arkipdivd. Nykyinen sdintely aiheuttaa
turhia epaselvyyksia ja riitoja erityisesti silloin, kun vuokralainen ei perehdy huolellisesti vuok-
rasopimuksen ehtoihin, vaan perustaa késityksensi yksinomaan AHVL 68 §:n tahdonvaltaiseen
saantelyyn. Koska muuttopdivistd sovitaan nykyain kdytdnndssa useimmissa tapauksissa toisin
kuin mité olettamasadnnoksessd sdaddetddn, olisi perusteltua, ettd myds niissa tilanteissa, joissa
asiasta ei ole erikseen sovittu, sovellettaisiin vuokramarkkinoilla vakiintunutta kaytantoa. Sdén-
noksen luonnetta ei kuitenkaan ole syytd muuttaa, vaan sen sdilyttiminen tahdonvaltaisena on
edelleen perusteltua.

3 Tavoitteet

AHVL:n uudistuksen pédasiallisena tavoitteena on hallitusohjelman mukaisesti selkeyttdd laki
vastaamaan nykypdivén tarpeita ja kdytintdjd. Ehdotuksen tarkoituksena ei ole muuttaa lain
keskeisii periaatteita, joiden katsotaan edelleen olevan ajantasaisia ja toimivia, vaan tavoitteena
on huomioida nykyisen, vuonna 1995 annetun lain voimaantulon jilkeen tapahtuneet lainsdi-
dantomuutokset ja toimintaympariston muutokset.

Koska digitalisaatio on aiheuttanut muutoksia toimintaymparistoon ja vuokrasuhteen osapuolet
yhé laajemmin hyddyntévit sen tuomia mahdollisuuksia, tavoitteena on varmistaa, ettd AHVL
ja LHVL tukevat sdhkdisten menettelytapojen kiyttod ja ettd osapuolet voivat hyddyntédd niitd
aiempaa tehokkaammin erityisesti ilmoitusten ja varoitusten tiedoksiannossa.

Vuokrasuhteisiin liittyvét erimielisyydet tyollistavat niin tuomioistuimia kuin kuluttajariitalau-
takuntaakin. Riidat ovat osaltaan seurausta lain paikoittaisesta tulkinnanvaraisuudesta ja séén-
telyaukoista, joskin monet riidoista liittyvét pelkéstidén niyttokysymyksiin. Ehdotuksen yhtené
tavoitteena on sdétdd aiempaa tarkemmin eréistd menettelytavoista, kuten vakuuden kéytosté ja
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sen palauttamisesta, vuokran tarkistamisesta, huoneistossa kdynneistd sekéd huoneiston tyhjen-
tdmisestd vuokrasuhteen pédtyttyd, jotta riitojen madrda saataisiin vihennettyd.

Tavoitteena on myo6s sdilyttdd tasapaino pakottavien sdénndsten ja sopimusvapauden vélilld
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 padsddnnon mukaan kaikkiin sopimuksiin, joilla
huoneisto vuokrataan kaytettdviksi asumiseen. Rajoitussddnndksen mukaan lakia ei kuitenkaan
sovelleta majoitusliikkeen toimintaan. Ehdotuksen mukaan AHVL:n soveltamisalasddnndsté
tarkistettaisiin niin, ettd soveltamisalan rajoitussdéinndksessa viitattaisiin majoitusliikkeen toi-
minnan sijaan siithen, millaisiin sopimuksiin lakia ei sovelleta. Lakia ei ehdotuksen mukaan so-
vellettaisi sopimukseen, jolla huoneisto vuokrataan toiselle kéytettaviksi lyhytaikaiseen ja tila-
paiseen asumiseen. Rajoitussddnnos tulisi edelleen sovellettavaksi padasiassa hotellien ja mui-
den majoitusliikkeiden ja niiden asiakkaiden vilisiin sopimuksiin. Rajoitussdannoksesté kévisi
kuitenkin aiempaa selkedmmin ilmi se, ettd AHVL ei sovellu lyhytaikaista ja tilapéistd majoi-
tusta koskeviin sopimuksiin, vaikka kyse ei olisikaan majoitustoiminnasta.

4.1.2 Vuokrasopimuksen kesto

AHVL:ssé ei ole sddnnoksid vuokramarkkinoilla yleisesti kdytossd olevasta sopimustyypista,
jossa toistaiseksi voimassa olevaan vuokrasopimukseen yhdistetdén viahimmaéiskesto, jonka ai-
kana vuokrasopimuksen irtisanomismahdollisuutta on rajoitettu. Nykyisin tdmé toteutetaan so-
pimalla toistaiseksi voimassa olevalle vuokrasopimukselle ensimmédinen mahdollinen irtisano-
misajan alkamisajankohta tiettyyn hetkeen tai tietyn ajan padhdn vuokrasuhteen alkamisesta.

Sopimustyyppi, jossa toistaiseksi voimassa olevan vuokrasopimuksen ensimmaistd mahdollista
irtisanomisajan alkamisajankohtaa on siirretty sopimuksella, on tarpeettoman monimutkainen.
Ensimmaéiisen mahdollisen irtisanomisajan alkamisajankohdan siirtiminen tietyn ajan — eli
yleiskielessd méirdajan — vastaa kdytdnnossa sité, ettd vuokrasuhde on voimassa méiirdajan.
Tamaén vuoksi AHVL:d4n ehdotetaan lisdttdviksi sddnnoksid, jotka mahdollistaisivat ja huomi-
oisivat vuokrasopimuksen, joka yhdistdd médrdajan ja toistaiseksi voimassa olevan sopimus-
kauden. Téllainen sopimus voitaisiin irtisanoa paittymddn aikaisintaan médrdajan loppuun.
Vuokrasopimuksen vihimmaiskesto sitoisi samalla tavalla molempia osapuolia.

Ehdotetun muutoksen tarkoituksena on sekad selventdd nykytilaa ettd estdd se, ettd vuokrasopi-
muksen ensimmaéisestd mahdollisesta irtisanomisajan alkamisajankohdasta voitaisiin sopia.
Téllaiset sopimusehdot olisivat jatkossa mitdttomia. Jos tdllaista sopimusehtoa kaikesta huoli-
matta kaytettdisiin, vuokrasopimus olisi irtisanottavissa niin kuin toistaiseksi voimassa oleva
vuokrasopimus. Ehdotettu muutos ei kuitenkaan vaikuttaisi takautuvasti eli jo olemassa oleviin
vuokrasuhteisiin.

AHVL 55 § mahdollistaa erdissd tilanteissa madrdaikaisen vuokrasopimuksen irtisanomisen
tuomioistuimen luvalla. Sdanndstd sovelletaan nidin ollen vain méiérdaikaisiin vuokrasopimuk-
siin. Vuokrasopimuksen osapuolilla voi kuitenkin olla yhtdldinen tarve irtaantua vuokrasopi-
muksesta myds siind tapauksessa, etté toistaiseksi voimassa olevan vuokrasopimuksen irtisano-
misajan on sovittu alkavan 52 §:n 1 momentin olettamasdénndksesti poiketen, esimerkiksi vain
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kerran vuodessa. Tamén vuoksi ehdotetaan, ettd mahdollisuus irtisanoa vuokrasopimus tuomio-
istuimen 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 tdysin vastaa sopimusehtodirektiivin vaatimuksia. Jos vuokran mééraé tai vuok-
ran médrdytymistd koskevaa ehtoa ei ole erikseen neuvoteltu, sopimusehtodirektiivistd voidaan
poiketa vain, jos ehto on laadittu selkedsti ja ymmarrettidvisti. Tamén vuoksi kumpaankin lakiin
ehdotetaan lisdttdvaksi kuluttajan ja elinkeinonharjoittajan vilisid vuokrasopimuksia koskeva
saannos, jonka mukaan kuluttajansuojalain kohtuullistamissédannokset tulisivat jatkossa nimen-
omaisen sddnnoksen nojalla sovellettaviksi aina, kun vuokrasopimuksen ehto ei ole erikseen
neuvoteltu eikd se ole selvé ja ymmarrettiva.

Samalla AHVL 6 §:n 1 momentin ja LHVL 5 §:n 1 momentin kohtuullistamissédénndkset kor-
vattaisiin informatiivisella viittauksella oikeustoimilakiin ja kuluttajansuojalakiin. Muutoksen
my6td AHVL 6 §:n 1 momentin ja LHVL 5 §:n 1 momentin erityiset kohtuullistamissaannokset
kumottaisiin. Tadma ei kuitenkaan merkittdvasti muuttaisi oikeustilaa nykyisesta, silld vuoden
1987 huoneenvuokrasopimuksia koskeva sovittelusdannds jétettiin oikeustoimilain 36 §:n sadi-
tdmisen yhteydesséd voimaan, koska sen mukaiset sovittelun edellytykset todettiin yhdenmukai-
siksi oikeustoimilain yleisen sovittelusdédnnoksen kanssa. Yleislakien kohtuullistamissd&dnnok-
sissd on kuitenkin mééritelty yksityiskohtaisemmin sovittelun edellytykset kuin huoneenvuok-
ralaeissa. Muutos myds selkeyttdisi oikeustilaa poistamalla edelld kohdassa 2.5 kuvatut epdjoh-
donmukaisuudet, jotka liittyvat nykyisiin kohtuullistamissdédnndksiin.

4.1.4 Vakuus

Lakiin ehdotetaan liséttiviksi sddnnokset vakuuden palauttamisesta ja sen pidittimisesta il-
moittamisesta. Lisdksi lakiin lisdttdisiin nimenomainen maininta siitd, ettd vakuutta voidaan
kayttad kaikkien vuokrasopimuksesta johtuvien velvoitteiden tayttamiseksi, jollei toisin sovita.
Ehdotuksen mukaan vakuus tulisi padsddntoisesti palauttaa tai ilmoitus sen pidéttamisesté antaa
médrdajassa vuokrasopimuksen pééttymisestd tai siitd, kun asunnon hallinta on palautettu vuok-
ranantajalle. Méérdaika olisi 14 péivaa.

Lakiin ehdotetaan lisdttdviaksi my0s sddnnds siitd, ettd vakuuden asettaneella on oikeus saada
vuokranantajalta korvaus siitd vahingosta, joka hénelle on aiheutunut aiheettomasta vakuuden
kokonaan tai osittain pidéttdmisestd tai vapauttamatta jattimisestd, paitsi jos vuokranantaja
osoittaa, ettei piddttdminen tai vapauttamatta jéttdminen ole aiheutunut vuokranantajan viaksi
luettavasta syystd, lalmmlyonnlsta tai muusta huolimattomuudesta. Ehdotettu vahingonkor-
vaussdidnnds ei sindnsd toisi muutosta voimassa olevaan oikeustilaan, silld nykyisink&én estettid
ei ole sille, ettd osapuoli vaatisi vahingonkorvausta viivistyskoron ohella. Vahingonkorvaus-
siannoksen kirjaamista lakiin on kuitenkin pidetty tarpeellisena sen tuoman informaatio- ja oh-
jausarvon vuoksi.

Ehdotettavat sddnndkset olisivat vakuuden asettajan suojaksi pakottavia.
4.1.5 Tiedoksianto

AHVL:sséd ja LHVL:ssé tarkoitettujen ilmoitusten ja varoitusten tiedoksiantotapaa ehdotetaan
muutettavaksi siten, ettd sddnndkset vastaisivat nykyaikaa ja huomioisivat digitaalisen kehityk-
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sen. Ensinndkin niin sanotusta kirjattua kirjettd koskevasta vaatimuksesta ehdotetaan luovutta-
van, mikd merkitsisi kirjepostin osalta sitd, ettd suurin osa laeissa tarkoitetuista ilmoituksista
voitaisiin jatkossa antaa tiedoksi tavallisella kirjeelld. Toisaalta kirjepostin kdytostd luopumista
pyritddn edistiméén sadtimalla laeissa jatkossa selkedsti siitd, miten ilmoitukset voidaan antaa
tiedoksi sdhkoisesti. Lisdksi erdissa tilanteissa edellytetyn todisteellisen tiedoksiannon rinnalle
ehdotetaan uutta tiedoksiantotapaa, joka perustuisi kahden sdhkoisen viestintikanavan kaytta-
miseen. Kolmanneksi ehdotetaan, etti laissa otettaisiin nykyistd paremmin huomioon tilanteet,
joissa tiedoksianto ulkomaille ei tosiasiassa onnistu, vaikka vastaanottajan osoite on tiedossa.

Ehdotuksen mukaan laeissa tarkoitetut ilmoitukset voitaisiin erditd poikkeuksia lukuun otta-
matta antaa tiedoksi postitse kirjeelld vastaanottajalle hinen tavallisesti kdyttimédnsa osoittee-
seen. Sekd AHVL:n ettd LHVL:n yleissdénnos olisi yha tahdonvaltainen, eli vuokrasuhteen osa-
puolet voisivat vapaasti sopia myos muusta tiedoksiantotavasta kuin kirjepostista, esimerkiksi
siitd, ettd tiedoksiannot toimitetaan sdhkdisesti. Jos sopijapuolet haluavat kéayttaa sahkoista vies-
tintdkanavaa laeissa tarkoitettujen ilmoitusten tiedoksiantoon siten, ettei lahettdja ole ndyttovel-
vollinen ilmoituksen tosiasiallisesta saapumisesta vastaanottajalle, heidén tulee AHVL:n sovel-
tuessa sopia siitd yksilollisesti ja kirjallisesti ja LHVL:n soveltuessa nimenomaisesti joko vuok-
rasopimuksessa tai muutoin, ettd tiettyd sdhkoistd viestintdkanavaa voidaan kayttda laissa tar-
koitettujen ilmoitusten toimittamiseen. Oikeusturvan varmistamiseksi ja sen takaamiseksi, ettd
sopijapuoli on kykeneva kdyttimaan sdhkoistéd viestintdkanavaa, AHVL:ssd edellytettdisiin yk-
silollisesti ja kirjallisesti sopimisen lisdksi sité, ettd sopijapuoli ei tiennyt eikd hdnen olisi pi-
tanytkadn tietdd, ettd toinen sopijapuoli on ikdfintymisen, vamman tai muun ndihin rinnastetta-
van syyn vuoksi estynyt kdyttdméasti sovittua sdhkdistd viestintdkanavaa. LHVL:ssd vastaavaa
vaatimusta ei asetettaisi. Sen sijaan LHVL:ssi sallittaisiin myds vakiintuneen siahkoisen vies-
tintdkanavan kaytto.

AHVL 54 §:ssi tarkoitettu irtisanomisilmoitus, 66 §:ssé tarkoitettu purkamisilmoitus, 77 §:ssé
tarkoitettu jdlleenvuokralaisen jatkamisilmoitus sekd 62 §:ssé tarkoitettu varoitus purkamisoi-
keuden kéyttdmisestd ovat luonteeltaan ja oikeusvaikutuksiltaan sellaisia, ettd ne edellyttavit
muita ilmoituksia suurempaa varmuutta tiedoksiannon tosiasiallisesta perillemenosta. Sama
koskee myos LHVL:44 ja sen 43, 49 ja 53 §:ssé tarkoitettuja ilmoituksia ja varoitusta. Tdmén
vuoksi ehdotetaan, ettd niissd tilanteissa tiedoksiantovelvollisuuden tdyttdminen edellyttdisi
joko todisteellista tiedoksiantoa tai vaihtoehtoisesti kahden sdhkdisen viestintdkanavan kaytta-
mistd. Kahden sdhkoisen viestintdkanavan kédyttiminen tarkoittaisi sitd, ettd varsinainen ilmoi-
tus tai varoitus ldhetetddn sovittuun sdhkdiseen viestintdkanavaan, minka liséksi vastaanottajalle
toimitetaan niin sanottu heréteviesti toiseen sovittuun sihkdiseen viestintdkanavaan tiedoksian-
non saatavilla olosta.

Tiedoksisaannin katsottaisiin tapahtuneen seitseméntené pdivina sen jéilkeen, kun ilmoitus on
annettu postin kuljetettavaksi, sovittua sdhkoisté viestintdkanavaa kdytettidessd kolmantena péi-
véana sen jilkeen, kun ilmoitus on ldhetetty vastaanottajalle, ja kahta sovittua sdhkoisté viestin-
takanavaa kdytettdessd kolmantena pdivana sen jilkeen, kun heréteviesti on ldhetetty vastaan-
ottajalle. Kyse on olettamasdannoksista.

Esityksessd ehdotetaan myos, ettd lakeihin lisdtddn asunto-osakeyhtidlakia vastaavat sdannok-
set, joiden nojalla ilmoitukset ja varoitukset voitaisiin tietyissé tilanteissa antaa tiedoksi ulko-
mailla oleskelevalle vuokranantajalle tai vuokralaiselle kuuluttamalla, vaikka timén osoite ul-
komailla olisi tiedossa. Lisdksi ehdotetaan, ettd myds hddtod koskevan haasteen tiedoksiantoa
ulkomaille helpotettaisiin vastaavissa tilanteissa. Sddnndkset ovat tarpeen, jotta tiedoksianto ja
taytdntoonpano voitaisiin toteuttaa tilanteissa, joissa ne ovat voimassa olevan lain ja kdytetta-
vissd olevien kansainvilisten tiedoksiantokeinojen perusteella estyneet, kuten esimerkiksi tilan-
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teessa, jossa tiedoksiantoa ei ole saatu toimitettua Vendjilld oleskelevalle tiedoksiannon koh-
teelle. Tiedoksiannon kohteen mahdollisuutta saada tieto kuuluttamalla tiedoksi annetusta il-
moituksesta, varoituksesta tai haasteesta pyritdin parantamaan edellyttdmélla liséksi sitd kos-
kevan tiedon toimittamista télle sahkodiseen viestintdkanavaan tai yhteystietoon, jota tiedoksi-
annon kohteen tiedetddn kayttdvén. Ehdotettu kuulutusmenettely on tarkoitettu muun tiedoksi-
antotavan estyessa viimesijaiseksi keinoksi ilmoituksen, varoituksen ja hddtoasiassa annettavan
haasteen tiedoksiantamiseksi muualla kuin Euroopan talousalueeseen kuuluvassa valtiossa oles-
kelevalle vuokralaiselle ja vuokranantajalle. Ehdotus ei mydskéan vaikuttaisi Haagin tiedoksi-
antosopimuksen tai muun kansainvilisen sopimusjérjestelyn soveltamiseen.

4.1.6 Ilmoittamisvelvollisuus huoneistossa asuvista henkildistd

Ehdotuksen mukaan vuokralainen olisi jatkossa velvollinen ilmoittamaan vuokranantajalle kir-
jallisesti huoneistossa asuvien henkildiden lukumiéran sekd sen, mihin heidin oikeutensa asua
huoneistossa perustuu. Téysi-ikdisistd asukkaista olisi lisdksi ilmoitettava nimi, syntyméaika ja
yhteystiedot. Hyvéin vuokratavan mukaan vuokralaisen tulee nykyisinkin ilmoittaa vuokranan-
tajalle huoneistossa asuvat henkil6t, mutta asiasta ei sdddetd voimassa olevassa laissa.

4.1.7 Vuokranantajan oikeus pédstd huoneistoon

Peruslidhtokohtaa siité, ettd kdynti huoneistossa on jarjestettivd vuokralaiselle ja vuokrananta-
jalle sopivana aikana, tai siitd, milloin vuokranantaja ylipdatdin saa huoneistoon menné, ei eh-
doteta muutettavaksi. Sdédnndksid vuokranantajan oikeudesta paéstd huoneistoon ehdotetaan
kuitenkin tarkennettaviksi siten, ettd niistd kdvisi aiempaa selvemmin ilmi, milloin huoneistoon
voidaan menn4 ilman ennakkoilmoitusta ja milloin kdynnistd on ilmoitettava etukéteen. Liséksi
chdotetaan, ettd lakeihin liséttdisiin sddnnokset siitd, milloin vuokranantaja tai hdnen edusta-
jansa 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 vélttimattd aina muista tai ymmarra siséllyttdd tupakointikieltoa vuokraso-
pimukseen. Myohemmin, vuokrasuhteen jo ollessa voimassa, tdllaisen ehdon lisddminen vuok-
rasopimukseen voi kuitenkin osoittautua hyvin haastavaksi, koska sopimusta ei 1dhtokohtaisesti
voida muuttaa yksipuolisesti. Lisdksi vuokralaisen kieltdytyminen tupakointikiellon lisd&dmi-
sestd jalkikdteen osaksi vuokrasopimusta on aiheuttanut epaselvyytta siitd, voiko vuokranantaja
irtisanoa vuokrasopimuksen asianmukaisesti pelkéstddn vuokralaisen kieltdytymisen perus-
teella.

Kansanterveyspolitiikan edistdmiseksi ja edelld mainittujen seikkojen vuoksi ehdotetaan, ettéd
tupakointi olisi jatkossa sallittua vain vuokranantajan luvalla, edellyttden ettd vuokranantaja voi
luvan antaa muun lain, viranomaisen antaman maarayksen tai yhtidjarjestyksen madrayksen sitéd
estamattd. Ehdotus merkitsisi muutosta nykytilaan, jossa tupakointi on tullut erikseen kieltaa
vuokrasopimuksessa tai muussa vuokrasuhteen osapuolten vilisessd sopimuksessa. Ehdotuk-
sella ei kuitenkaan rajoitettaisi osapuolten sopimusvapautta: vuokranantaja voisi edelleen halu-
tessaan sallia tupakoinnin, jos siihen ei ole muuta estettd. Ehdotus koskisi sekd voimassa olevia
ettd lain voimaantulon jdlkeen solmittavia vuokrasopimuksia ja vuokrasuhteita.
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4.1.9 Vuokran tarkistaminen ja etuudet

Esityksessd ehdotetaan vuokran tarkistamista ja korottamista koskevien sddnndsten muuttamista
vuokralaisten aseman parantamiseksi. Keskeinen muutos olisi, ettei jatkossa syntyisi tilanteita,
joissa vuokralaisen tulisi ilman erillistd ilmoitusta ymmaértdd 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 kuu-
kauden kuluttua ilmoituksen tekemisesté 1dhinnd seuraavan vuokranmaksukauden, joka yleensi
on kalenterikuukausi, alusta. Vield ehdotetaan, ettd korotettua vuokraa ei saisi perid takautu-
vasti. Tdma ei kuitenkaan vaikuttaisi vuokrankorotusehdon tai -perusteen vaikutukseen arvioi-
taessa tulevien vuokrankorotusten suuruutta.

Koska vuokrasuhteissa on tavallista, ettd vuokralainen suorittaa vuokranantajalle vuokran li-
siksi my0s erikseen sovittuja korvauksia esimerkiksi sahkostd ja vedestd, lakiin ehdotettaviin
sadannoksiin liséttdisiin tdllaisia korvauksia koskeva poikkeus. Ndin ollen esimerkiksi vesi-
maksu, jota yhtiokokouksen paétokselld korotetaan, voitaisiin perid vuokralaiselta ilman, ettd
siitd ilmoitetaan samoin kuin vuokran korottamisesta. Vastaavia, arava- ja korkotukiasuntoihin
soveltuvia sddnnoksid on jo olemassa laissa. Naitd sdadnnoksid ehdotetaan muutettavaksi niin,
ettd ne vastaisivat jatkossa muihinkin vuokrasopimuksiin sovellettavia erilliskorvausten perimi-
seen vuokralaiselta liittyvid sddnnoksia.

4.1.10 Vuokrasopimuksen péittyminen
Vuokrasopimuksen irtisanomisaika

Irtisanomisaikaa koskevaa sdintelyd ehdotetaan muutettavaksi siten, ettd vuokranantajan pi-
dempéa irtisanomisaikaa lyhennettdisiin kuudesta kuukaudesta neljdan kuukauteen. Lisdksi pi-
demmén irtisanomisajan soveltuminen edellyttdisi jatkossa sitd, ettd huoneiston vuokrasuhde
olisi vilittomasti ennen irtisanomista kestényt yhtdjaksoisesti vahintdin kaksi vuotta, kun ny-
kyisin pidempi irtisanomisaika tulee sovellettavaksi jo yhden vuoden yhtdjaksoisen vuokrasuh-
teen jalkeen. Ehdotuksella pyritddn tasapainottamaan vuokrasuhteen osapuolten asemaa, silld
nykytilanteessa yli vuoden kesténeissd vuokrasuhteissa vuokranantajan ja vuokralaisen irtisa-
nomisaikojen vélinen ero on huomattava. Muutoksilla pyritdédn myos lisdidméaan vuokra-asunto-
jen tarjontaa, vihentdmaiin tarvetta maérdaikaisiin sopimuksiin sekd helpottamaan asuntojen
myyntia.

Vuokrasopimuksen purkaminen erittdin painavan syyn perusteella

Esityksessd ehdotetaan vuokranantajan purkamisperusteiden laajentamista siten, ettd lakiin li-
séttéisiin yleinen purkamisperuste, jonka nojalla vuokrasopimus voitaisiin purkaa, jos siithen
olisi muu erittdin painava syy. Sdénndos siis laajentaisi purkamisperusteita niin, ettd vuokrasopi-
muksen purkaminen erittdin painavan syyn perusteella olisi mahdollista, vaikka mik&én nykyi-
sistd purkamisperusteista ei ainakaan selvésti soveltuisi tilanteeseen.

Purkamisperusteet ovat nykyisellddnkin kattavia, joten sddnnos ei kdytdnnossa juurikaan laa-
jentaisi niitd nykyisestd. Sddnnos kuitenkin helpottaisi vuokranantajan ja tuomioistuimen har-
kintaa tilanteissa, joissa vuokrasopimuksen purkamiselle vaikuttaisi olevan olosuhteisiin néh-
den erittdin painavat syyt, vaikka mikdan nykyisistd purkamisperusteista ei ainakaan selvasti
soveltuisi tilanteeseen. Esimerkiksi ehdotettu tupakointikielto tai muu vuokrasopimuksen ehto,
joka koskee huoneiston kayttamistd, ei kovin selkeédsti kuulu minkdan nykyisen purkamisperus-
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teen piiriin. Jatkossa vuokrasopimuksessa sovittujen ehtojen rikkominen voitaisiin ottaa huomi-
oon arvioitaessa sitd, onko vuokrasopimuksen purkaminen mahdollista erittdin painavan syyn
perusteella.

4.1.11 Velvollisuus maksaa vuokraa vuokrasuhteen aikana ja sopimuksen paittymisen jélkei-
seltd ajalta

AHVL:é4n ehdotetaan lisattaviksi sddnnds siité, ettd kirdjdoikeus voisi vuokranantajan pyyn-
nostd — silloin kun se velvoittaa vuokralaisen muuttamaan pois huoneistosta — velvoittaa vuok-
ralaisen suorittamaan vuokraa tuomion antopdivid seuraavan kuukauden loppuun saakka. Eh-
dotuksella pyritdén vihentdmaén useiden oikeudenkéyntien ongelmaa puuttumatta tuomioistui-
men ja ulosottoviranomaisen valisen toimivallan- ja tyonjakoon tai siihen, ettd kdrdjaoikeus jou-
tuisi antamaan ehdollisen suoritustuomion. Koska haitdtuomion taytantoonpano kestdd yleensa
noin kuukauden, vuokralaisen velvoittaminen maksamaan vuokraa tuomion antopdivéa seuraa-
van kuukauden loppuun saakka riittéisi kattamaan suurimman osan tilanteista, joissa aiemmin
on jouduttu nostamaan uusi velkomuskanne sen vuoksi, ettd kirdjdoikeus on ensimmaéisessé
oikeudenkdynnissé voinut velvoittaa vuokraa maksettavaksi vain tuomion antopéivéaédn saakka.

4.1.12 Vuokrasuhteen péétyttyd huoneistoon jainyt omaisuus

AHVL:i4n ehdotetaan liséttidviksi sdédnndkset, joiden nojalla omistusoikeus huoneistoon ja sii-
hen liittyviin tiloihin jd&ineeseen vuokralaisen tai muun huoneistossa asuneen henkilén omai-
suuteen voisi tietyissé tilanteissa siirtyd vuokranantajalle. Sdénnoksié sovellettaisiin tilanteissa,
joissa vuokrasuhde on padttynyt eikd huoneistoa enad kaytetd. Ehdotus koskisi siten vain tilan-
teita, joissa vuokralainen tai muu asukas on hyldnnyt huoneiston tai muutoin vapaachtoisesti
poistunut sieltd. Tilanteisiin, joissa olosuhteiden perusteella voidaan paétella, ettd huoneistossa
yhé asutaan tai sitd kdytetdin, ei ehdoteta muutoksia, vaan niisséd sovellettaisiin viime kiddessi
edelleen voimassa olevia yleissddnnoksid hadtomenettelysta.

Ehdotuksen mukaan omaisuus siirtyisi vuokranantajalle vasta tietyn médardajan kuluttua, minka
lisdksi vuokranantajalle asetettaisiin velvollisuus huolehtia omaisuudesta. Ehdotus koskisi kai-
kenlaista omaisuutta, ei esimerkiksi ainoastaan vah&darvoista tai arvotonta omaisuutta. Omistus-
oikeus omaisuuteen ei kuitenkaan siirtyisi, jos vuokranantaja tiesi tai hianen olisi pitidnyt tietda,
ettd huoneistoa ei ole hylitty vapaaehtoisesti. Koska vuokranantajalla olisi velvollisuus huoleh-
tia omaisuudesta tietyn miirdajan, ehdotetaan, ettd vuokralaisella olisi velvollisuus korvata sii-
lyttdmisestd ja omaisuuden héavittimisestd vuokranantajalle aiheutuneet tarpeelliset kustannuk-
set. Vuokranantaja saisi kuitenkin heti hévittad jéatteet ja muun selvésti arvottoman omaisuuden.

4.1.13 Vuokrasuhteen jatkuminen vuokralaisen kuoltua ja huoneistoon jaényt jadmistdomai-
suus

Sadnnoksid vuokrasuhteen jatkumisesta vuokralaisen kuoltua ehdotetaan tdydennettaviaksi si-
ten, ettd vuokrasuhde paéttyisi jatkossa nykyistd sujuvammin ja nopeammin silloin, kun kuollut
vuokralainen oli vuokrannut huoneiston yksin ja asunut sielld yksin. Ehdotuksen mukaan vuok-
rasuhde voisi tillaisissa tilanteissa jatkossa paittyé ilman erillisté irtisanomista kahden kuukau-
den kuluttua sen kalenterikuukauden lopusta, jonka kuluessa vuokranantaja on saanut tiedon
vuokralaisen kuolemasta. Ehdotuksen mukaan vuokranantajan tulisi saatuaan tiedon vuokralai-
sen kuolemasta viipyméttd pyrkid ilmoittamaan vuokrasuhteen paittymisajankohta kuolin-
pesille tai jollekin sen osakkaista. Sen varalta, ettd ketdan kuolinpesin osakkaista ei kuitenkaan
tavoitettaisi, ehdotetaan, ettd vuokranantajan olisi viipymétti toimitettava paittymisajankohtaa
koskeva tiedonanto huoneistoon, jota vuokrasuhde koskee. Kuolinpesilla olisi kuitenkin yha
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mahdollisuus jatkaa vuokrasuhdetta, jos se tekee mairiajassa kirjallisen jatkamisilmoituksen
eikd vuokranantajalla ole perusteltua syytd vastustaa vuokrasuhteen jatkumista.

Liséksi ehdotetaan, ettd vuokralaisen kuoltua huoneistoon jédneestd omaisuudesta ja vuokran-
antajan oikeudesta siirtdd téllainen omaisuus toisaalle vuokrasuhteen padtyttyd sdddettdisiin
laissa. Samalla sdédettéisiin vuokranantajan huolenpitovelvollisuudesta ja kuolinpesén velvol-
lisuudesta korvata vuokranantajalle ne tarpeelliset kustannukset, jotka aiheutuvat omaisuuden
séilyttdmisestd ja asian selvittdmisestd. Koska nykytilanteessa on toisinaan ollut epédselvai, mi-
ten vuokranantajan tulisi toimia, jos kukaan ei ryhdy hoitamaan kuolleen vuokralaisen asioita
tai ota vastaan vuokrahuoneistoon jddnyttd jidmistdomaisuutta, lakiin ehdotetaan lisattavéksi
my0s informatiivinen viittaus perintkaaren sdannoksiin.

Niiden tilanteiden varalta, ettd tuomioistuin ei voisi maaratd perintokaaren 18 luvun 4 §:ssé
tarkoitettua toimitsijaa sen vuoksi, ettei kukaan suostu tehtévién, ja toimitsijan médrdédmisen
edellytykset ovat muutoin olemassa, ehdotetaan, ettd tuomioistuin voisi, mikéli se on tarpeen,
vuokranantajan vaatimuksesta méérata, ettd huoneistoon tai siihen liittyviin tiloihin jadnyt kuol-
leen vuokralaisen jadmistoomaisuus siirtyy vastikkeetta vuokranantajalle.

4.1.14 Muuttopiiva

Muuttopdivdd koskevaa olettamasdénnostd ehdotetaan muutettavaksi, koska se ei endd vastaa
vuokramarkkinoilla vallitsevaa yleistd kaytdntdd. Jatkossa olettamasddnnoksen mukainen
muuttopdivé olisi vuokrasopimuksen pédttymispdivd. Muutoksen tavoitteena on yhdenmukais-
taa markkinoilla vallitseva kéytanto lain sddntelyn kanssa. Osapuolet voisivat kuitenkin halu-
tessaan edelleen sopia muuttopdivasti toisin.

4.2 Paaasialliset vaikutukset
4.2.1 Yleistd

Etenkin AHVL:n mukaisella vuokralaisella on yleensd vuokranantajaa heikompi neuvottelu-
asema vuokrasopimusta tehtdessd. Vuokrasopimusten tekemistd ja siten vuokramarkkinoiden
toimivuutta edistdéd osaltaan se, ettd vuokralainen voi luottaa siihen, ettd hianen oikeutensa ja
asemansa vuokralaisena on pakottavilla sddnnoksilla riittdvésti turvattu. Pakottavat sddnnokset
ehkidisevit myos sitd, ettd vuokramarkkinoille ilmaantuisi toimijoita, jotka tarjoaisivat vuokra-
asuntoja vuokralaisen kannalta kohtuuttomin ehdoin. Néin ollen pakottava sddntely hyodyttaa
vélillisesti myos sellaisia vuokranantajia, jotka toimisivat asianmukaisesti ilman pakottavaa
sddntelyakin.

Ehdotetut muutokset vuokrasuhteen osapuolten oikeuksiin ja velvollisuuksiin tdsmentéisivét
nykyisid sddnnoksid muuttamatta huoneenvuokralakien perusperiaatteita. Muutokset helpottai-
sivat ja tehostaisivat muun muassa vuokrasuhteisiin liittyvaa viestintda seké parantaisivat vuok-
ralaisen asemaa tilanteissa, joissa nykyisen lain sddnnokset ovat osoittautuneet puutteellisiksi
tai aukollisiksi. Muutokset parantaisivat ja vahvistaisivat monilta osin myds vuokranantajan
asemaa. Tillaisia muutoksia olisivat erityisesti uudistusehdotukset, jotka koskevat vuokranan-
tajan pidempaa irtisanomisaikaa, vuokralaisen huoneistoon jdéneen omaisuuden kisittelyd seké
vuokrasuhteen péattymisté vuokralaisen kuoleman jédlkeen. Kokonaisuutena arvioiden muutos-
ten arvioidaan parantavan vuokramarkkinoiden toimintaa siten, ettd ne hyddyttavit jokseenkin
tasapainoisesti sekd vuokralaisia ettd vuokranantajia, joskin vaikutusten voidaan katsoa painot-
tuvan jonkin verran vuokranantajien eduksi.
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Vuokralaisten asemaa arvioitaessa on otettava huomioon, ettd vuokralaisten joukko on hyvin
heterogeeninen. Esimerkiksi jotkut vuokralaiset voivat ikdnsé, terveydentilansa tai henkisten
ominaisuuksiensa vuoksi olla tavanomaista heikommassa asemassa valvomaan oikeuksiaan,
selviytyméédn vuokrasuhteen velvoitteista tai kykenevid neuvottelemaan vuokrasuhteen eh-
doista taikka ymmartaiméén lainsddddntdd tai neuvoteltavia sopimusehtoja ja niiden vaikutuk-
sia. Jotkut yksittdisistd uudistuksista saattavat siten vaikuttaa enemmén haavoittuvassa ase-
massa oleviin vuokralaisiin kuin muihin vuokralaisiin. Tdmén vuoksi esimerkiksi ehdotuksessa,
joka koskee sdhkoisten ilmoitusten ja varoitusten tiedoksiantoja, on sdhkdisen viestintdkanavan
kiyttamisen edellytykseksi asetettu se, ettd sopijapuoli ei tiennyt eikd hénen olisi pitdnytkdan
tietdd, ettd toinen osapuoli on ikdéntymisen, vamman tai muun néihin rinnastettavissa olevan
syyn vuoksi estynyt kdyttimastd sovittua sdhkdistd viestintikanavaa. Toisaalta ehdotukset esi-
merkiksi siitd, ettd vuokranantajan pidempi irtisanomisaika lyhenisi nykyisesti ja se alkaisi
vasta, kun vuokrasuhde on kestanyt kaksi vuotta, seka siité, ettd vuokrasopimus voitaisiin jat-
kossa purkaa, jos purkamiseen on muu erittdin painava syy, saattavat joidenkin vuokralaisten
kohdalla heikentédd heididn kokemustaan asumisen jatkuvuudesta ja turvasta.

Jaljempéna kuvatut vaikutukset koskevat AHVL:44. Jos vaikutukset koskevat myés LHVL:44,
siitd mainitaan erikseen.

4.2.2 Vaikutukset kotitalouksien asemaan

Vuoden 2024 alussa Suomessa oli noin 1,02 miljoonaa vuokralla asuvaa asuntokuntaa ja yh-
teensd noin 1,58 miljoonaa vuokralla asuvaa henkildd. Yksityisid vuokranantajia oli noin 360
000, ja he tarjosivat noin 40 prosenttia kaikista vuokra-asunnoista. AHVL:44n ehdotetut muu-
tokset vaikuttavat niin ollen eri tavoin sekd noin 1,58 miljoonaan vuokralla asuvaan henkil6on
ettd noin 360 000 yksityiseen vuokranantajaan. Esityksen vaikutukset tietyn kotitalouden ase-
maan riippuvat siis osin sen roolista vuokrasuhteessa. On myds mahdollista, ettd vuokralaisena
oleva luonnollinen henkil6 on samalla sekéd vuokranantaja ettd vuokralainen, jolloin muutokset
vaikuttavat hdneen molemmissa rooleissa.

Esityksessd on sekd vuokralaisen ettd vuokranantajan asemaa yksittiisessd vuokrasuhteessa pa-
rantavia sadnnoksid. Kuten edelld on todettu, vuokranantajan asemaa parantavat sidannokset voi-
vat vilillisesti hyodyttdd myos vuokralaista ja pdinvastoin. Ehdotukset, jotka koskevat esimer-
kiksi vuokralaisen ilmoitusvelvollisuutta huoneistossa asuvista henkildistd, vuokranantajan pi-
dempéi irtisanomisaikaa, vuokranantajan oikeutta paastd huoneistoon, tupakointikieltoa, vuok-
ranmaksuvelvollisuutta vuokrasuhteen padtyttya, huoneistoon jadnyttd omaisuutta sekd vuokra-
suhteen paattymistd vuokralaisen kuoleman johdosta, vahvistavat piddasiassa vuokranantajan
asemaa yksittdisessd vuokrasuhteessa. Koska ehdotuksella, joka koskee vuokranantajan pidem-
mén irtisanomisajan lyhentdmistd kuudesta kuukaudesta neljdén kuukauteen sekd sen alkamis-
ajankohdan siirtdmistd yhdestd vuodesta kahden vuoden kohdalle, on yksittdisistd ehdotuksista
todennékdisesti suurimmat vaikutukset vuokralaisten asemaan, on my0s sen vaikutuksia perus-
teltua arvioida vield tarkemmin.

Vuokranantajan pidemmaén, kuuden kuukauden irtisanomisajan lyhentdminen neljadn kuukau-
teen ja sen soveltamisajankohdan siirtdminen kahden vuoden kohdalle merkitsevit, ettd aiem-
paa useampi vuokralainen jéisi lyhyemman, kolmen kuukauden irtisanomisajan piiriin. Taméa
tarkoittaisi sitd, ettd vuokralaisen asumisturva olisi ensimmdisen vuoden asumisen jélkeen hei-
kompi kuin nykyaan ja my0s pitkdaikaisempien vuokrasuhteiden vuokralaisten asumisturva
heikkenisi nykyisestd. Nykyjarjestelméssd kuuden kuukauden irtisanomisaika on voitu ndhda
my06s kannustimena pitkdaikaiseen asumiseen ja sitoutumiseen vuokrasuhteeseen, ja se on osal-
taan lisdnnyt my0s asumisen ennakoitavuutta. Muutoksen mydta téllaista pltkaalkalsuuteen pe-
rustuvaa lisdsuojaa ei endd samalla tavoin muodostu, silld pidempédidn asumista ei suojattaisi
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kuin yhtd kuukautta pidemmalla irtisanomisajalla. Tietyilld asuinalueilla muutos voi johtaa sii-
hen, ettei vuokralaiselle jaa riittdvasti aikaa jarjestdd asumistaan uudelleen. Tama voi liséta epa-
varmuutta erityisesti niilld, joille uuden asunnon l6ytdminen on vaikeaa — esimerkiksi henki-
161114, jotka asuvat alueilla, joilla kohtuuhintaisten vuokra-asuntojen tarjonta on niukkaa tai
jotka ovat sidoksissa tiettyyn asuinalueeseen tyon, opiskelun tai perhesyiden, kuten lasten kou-
lupaikan, vuoksi. Vaikutukset voivat kohdistua erityisen voimakkaasti niihin vuokralaisiin, joi-
den mahdollisuudet jarjestdd uusi sopiva asunto aiempaa lyhyemmalla aikataululla ovat tavan-
omaista heikommat, kuten pienituloisilla, lapsiperheillé ja ikdéntyneilld. Muutosten oletetaan-
kin jonkin verran lisddvén tarvetta viliaikaisille asumisratkaisuille, miké voi lisdtd asumiskus-
tannuksia. Joissakin tapauksissa muutos voi tarkoittaa jopa asunnottomuuden riskin lisdanty-
mistd, jos uuden asunnon jérjestdminen ei onnistu irtisanomisajan puitteissa. Yksi mahdollinen
vaikutus on, etti irtisanomisajan lyhentdminen ohjaa osaa niistd vuokralaisista, joilla on tosiasi-
alliset edellytykset hankkia omistusasunto, siirtymién vuokra-asumisesta omistusasumiseen.
Tallainen vaikutus voi ilmeti erityisesti alueilla, joilla pitkdaikaisten vuokra-asuntojen saata-
vuus on niukkaa esimerkiksi rajallisen rakennuskannan tai lyhytaikaisen vuokraustoiminnan
vuoksi.

Ehdotettujen muutosten vaikutuksia voi kuitenkin lieventéd vdhdisessd maérin ensinnékin se,
ettd vuokralaisella on mahdollisuus AHVL 69 §:n nojalla vaatia, ettd tuomioistuin siirtdd muut-
topdivad enintddn vuodella, jos hinelld on huomattavia vaikeuksia 16ytié toinen asunto muut-
topdivadn mennessd. Jos muuttopdivéin siirtdmistd koskeviin vaatimuksiin turvaudutaan jat-
kossa aiempaa aktiivisemmin ilman, ettd osapuolet pddsevit asiasta sopuun, tuomioistuimissa
késiteltdvien asioiden mairé saattaa kasvaa. Lisdksi uudistus saattaa lisiti sellaisten kanteiden
madrad, joissa vaaditaan vuokrasopimuksen irtisanomisen julistamista tehottomaksi. Nykyisin
vuokralaisilla on tyypillisesti korkea kynnys saattaa asia tuomioistuimen késiteltdvaksi, mutta
tatd kynnystd voi kuitenkin madaltaa vastikddn tehty pienriitamenettelyd koskeva uudistus,
jonka myota vuokralaisen oikeudenkédyntikuluvastuu pienenee.

Toiseksi muutoksen vaikutuksia voi lieventéd se, ettd vuokranantaja ja vuokralainen voivat jat-
kossakin sopia vuokranantajalle AHVL 52 §:ssd sdddettyd pidemmasta irtisanomisajasta. Osa-
puolet voisivat siten esimerkiksi sopia, ettd vuokranantajan irtisanomisaika on neljan kuukau-
den asemesta kuusi kuukautta. On kuitenkin todennikdistd, etteivit vuokranantajat jatkossakaan
suostu sopimaan pidemmasti irtisanomisajasta kuin mité laissa sdédetién.

Toisaalta uudistus voi joiltakin osin tehostaa kohtuuhintaisten opiskelija-asuntojen kayttoa,
vaikkakin vaikutus arvioidaan melko rajalliseksi. Opiskelija-asuntokannassa merkittivd osa
vuokrasopimuksista kestdd alle kaksi vuotta, ja irtisanomiset johtuvat useimmiten asukkaan val-
mistumisesta. Suurin osa opiskelijavuokralaisista irtisanoo itse vuokrasopimuksensa, ja vain
hyvin pieni osa sopimuksista pédttyy vuokranantajan irtisanomiseen opintojen paéttymisen
vuoksi. Nykyisin kuuden kuukauden irtisanomisaika tulee sovellettavaksi jo yhden vuoden
vuokrasuhteen jidlkeen, mikd on pitkd aika suhteessa opiskelija-asuntojen tyypillisiin asumis-
aikoihin. Niissd harvoissa tilanteissa, joissa vuokranantaja joutuu irtisanomaan vuokrasuhteen
opintojen pédttymisen vuoksi, voimassa oleva pidempi irtisanomisaika voi hidastaa asuntojen
kiertoa. Pidemman irtisanomisajan soveltamisajankohdan siirtyminen kahden vuoden kohdalle
sekd pidemmén irtisanomisajan lyhentdminen neljddn kuukauteen vapauttaisivat asuntoja niissa
tietyissd tilanteissa aiempaa nopeammin varsinaisille opiskelijoille. Tdmé voisi vahéisessé maa-
rin helpottaa kohtuuhintaisten opiskelija-asuntojen pulaa.

Vuokranantajan asemaa parantavat uudistusehdotukset eivét kaikissa vuokrasuhteissa vaikut-

taisi vuokralaisen asemaan nykytilaan verrattuna. Esimerkiksi ilmoitusvelvollisuutta koskevan
uudistuksen voidaan arvioida vaikuttavan vain niihin vuokralaisiin, jotka eivét jo nykyisin ole
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hyvén vuokratavan mukaisesti ilmoittaneet vuokranantajalle huoneistossa asuvia muita henki-
16itd. Vastaavasti vuokrasuhteen paéttymiseen liittyva laajempi vuokranmaksuvelvollisuus kos-
kisi vain sellaisia vuokralaisia, jotka jadvat huoneistoon asumaan senkin jilkeen, kun tuomiois-
tuin on vahvistanut vuokrasuhteen paéttyneeksi. Viimeksi mainitulla uudistuksella voi myds
vilillisesti olla vuokralaisten asemaa parantava vaikutus, koska vuokranantajan ei jatkossa tar-
vitsisi — tilanteissa, joissa vuokralainen ei vapaaehtoisesti suorita vuokraa — vaatia saataviaan
uudella kanteella.

Vaikka ehdotetut uudistukset vuokralaisen huoneistoon jddneen omaisuuden késittelystd ja
vuokrasuhteen pédattymisestd vuokralaisen kuoleman jélkeen hyodyttavit ensisijaisesti vuokran-
antajia, niill4 arvioidaan olevan myonteisid vaikutuksia my0s vuokralaisten asemaan. Lisdksi
sekad vuokranantajat ettd vuokralaiset hyGtyisivét siité, ettd huoneistot palautuisivat jatkossa no-
peammin vuokranantajien hallintaan ja sitd kautta uusien vuokralaisten kayttoon. Sadntely va-
hentéisi myds tarvetta hakea hadt6a huoneistoon tai siihen liittyviin tiloihin jddneen omaisuuden
vuoksi. Liséksi kuolinpesidn asema paranisi tilanteissa, joissa se ei halua jatkaa vuokrasuhdetta
mutta ei ole tietoinen siitd, ettd vuokrasuhde jatkuu automaattisesti vuokralaisen kuoleman jil-
keen. Uudistuksen myo6td vuokrasuhde pédttyisi tietyin edellytyksin ilman erillistd irtisano-
mista, jolloin myos kuolinpesdn vuokranmaksuvelvollisuus paattyisi aiempaa nopeammin.

Ehdotettu tupakointikielto-olettama saattaa rajoittaa yksittdisen vuokralaisen toimintavapautta,
mutta samalla se todennikoisesti parantaa muiden asukkaiden, kuten tupakoimattomien omis-
tusasujien ja vuokralaisten, asumismukavuutta. Uudistuksen terveysvaikutuksia arvioidaan tar-
kemmin jéljempéni jaksossa 4.2.7.

Ehdotukset, jotka koskevat vuokran tarkistamiseen liittyvéda ilmoitusvelvollisuutta, vakuuden
yksityiskohtaisempaa sdantelyd sekd tuomioistuimen luvalla tapahtuvan irtisanomismahdolli-
suuden laajentamista kaikkiin vuokrasopimuksiin, parantaisivat vuokralaisen ja vuokralla asu-
vien kotitalouksien asemaa. Jatkossa kaikki vuokralaiset tietdisivét, milloin vuokraa korotetaan
ja milloin korotettua vuokraa aiotaan perid. Tdma parantaisi vuokralaisten asemaa, koska vuok-
rankorotusten toteuttamiseen ei endd liittyisi epétietoisuutta. Vakuuden aiempaa nopeampi pa-
lauttaminen todennékdisesti parantaisi vahintién hetkellisesti niiden kotitalouksien asemaa, joi-
hin vuokranantajien perusteeton viivyttely vakuuden palauttamisessa nykyisin vaikuttaa. Va-
kuuden nopeampi palauttaminen voi my0s vahentia tillaisten kotitalouksien joutumista mak-
suvaikeuksiin.

Edelld mainitut vuokralaisen asemaa parantavat ehdotukset voivat toisaalta lisdtd vuokrananta-
jan tyomadarad ja kustannuksia. Esimerkiksi vuokrankorotuksista ilmoittaminen voi aiheuttaa
kustannuksia sellaisille vuokranantajille, jotka eivit nykyisin ilmoita korotuksista. Toisaalta eh-
dotukset hyoddyttivit niitd vuokranantajia, jotka jo nykyisin hyvén vuokratavan mukaisesti il-
moittavat korotuksista ehdotetulla tavalla, silld ne tasapuolistavat vuokranantajien vilisid me-
nettelytapoja. Samoin vakuuden palauttamista koskevat ehdotukset parantavat niiden vuokran-
antajien asemaa, jotka jo nykyisin asianmukaisesti palauttavat vakuuden tai ilmoittavat sen pi-
dattdmisestd. Edelld mainittujen vuokralaisten hyvéksi tulevien pakottavien sdannosten kirjaa-
minen lakiin lisddkin velvollisuuksia kdytdnnossd vain niille vuokranantajille, jotka eivit ny-
kyisin noudata hyvai vuokratapaa.

Vuokrasuhteisiin liittyvén lainsdddédnnon puutteiden ja ongelmien korjaamisen arvioidaan ylei-
selld tasolla tehostavan vuokramarkkinoiden toimintaa, mika voi hillitd vuokrien nousua ja li-
séatd sekd vuokra-asuntojen tarjoamisen ettd vuokralla asumisen houkuttelevuutta. Toiminnan
tehostuminen voi erityisesti omakustannusperiaatteella toimivien vuokranantajien kohdalla va-
hentd4 vuokrien nousupaineita ja siten osaltaan tukea asumisen kohtuuhintaisuutta. Muutosten
tarkkaa vaikutusta tiltd osin on kuitenkin vaikea arvioida.
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Lisdksi uudistusten odotetaan kokonaisuudessaan lisddvan vuokrasuhteiden ennustettavuutta,
parantavan vuokrasuhteen osapuolten tyytyvidisyyttd ja edistdvian heiddn oikeudenmukaista
kohteluaan seka lisddvén luottamusta vuokramarkkinoilla. Tadma voi myds lisétd pitkdaikaisten
vuokrasuhteiden médraa, vahentéa riitoja osapuolten valilld ja edistdd kestdvaa asumista.

4.2.3 Vaikutukset elinkeinoeldméaan

Huoneenvuokralainsdddédnnolld on suora vaikutus yrityksiin, jotka toimivat vuokranantajina.
Taltad osin asuinhuoneiston vuokraamista koskeviin sddnnoksiin ehdotettujen muutosten vaiku-
tukset yrityksiin vastaavat edelld kuvattuja, jokseenkin vaikeasti mitattavia vaikutuksia yksityi-
siin vuokranantajiin.

Esitys siséltda useita parannuksia vuokranantajien asemaan, mika voi lisdtd vuokratuottoja ja
helpottaa vuokrasuhteiden hallintaa. Sddnndsten odotetaan parantavan vuokramarkkinoiden toi-
mivuutta seki edistivin tervettd kilpailua yritysten valilld. Esimerkiksi vuokranantajan pidem-
mén irtisanomisajan lyhentdmiselld ja sen soveltamisajankohdan muuttamisella arvioidaan ole-
van huomattavia vaikutuksia vuokranantajien asemaan.

Vuokranantajan pidemmaén, kuuden kuukauden irtisanomisajan lyhentdminen neljaan kuukau-
teen sekd sen soveltamisajankohdan siirtdminen yhdestd vuodesta kahden vuoden kohdalle pa-
rantavat asunnon omistajan eli yleensd vuokranantajan mahdollisuuksia méérata asuntonsa kéy-
tostd ja reagoida muuttuviin tilanteisiin. Nykyinen kuuden kuukauden irtisanomisaika on vuok-
ranantajan nikokulmasta ollut monissa tilanteissa huomattavan pitka ja saattanut rajoittaa omai-
suuden hyddyntdmista tai asunnon tietynlaista kayttod esimerkiksi silloin, kun asunto on haluttu
myyda tai ottaa omaan kayttoon. Uudistukset parantaisivat vuokranantajan asemaa tillaisissa
tilanteissa, silld jatkossa esimerkiksi potentiaalinen ostaja, eli asunnon uusi omistaja, saisi asun-
non kayttoonsd kuuden kuukauden sijaan jo kolmen tai neljan kuukauden kuluttua. Ehdotukset
voivat my0s parantaa muun muassa vuokranantajan taloudellista asemaa sekd 1-2 vuotta kes-
tineissd ettd titd pidemmissd vuokrasuhteissa silloin, kun vuokralainen on rikkonut sopimusta,
mutta ei siind maarin, ettd jokin purkamisperusteista tayttyisi. Naissa tilanteissa vuokranantajan
el endd tarvitsisi odottaa kuutta kuukautta, vaan vuokrasuhde saataisiin — mikéli vuokralainen
suostuu ldhtemain huoneistosta vapaaehtoisesti — paattyméadn jo kolmen tai neljan kuukauden
kuluessa. Niin voitaisiin osaltaan parantaa myos tillaisen vuokralaisen naapureiden asemaa.
Toisaalta on otettava huomioon, ettd héiriotapaukset — erityisesti tilanteet, joissa purkamispe-
ruste ei tdyty — ovat madréllisesti marginaalisia verrattuna vuokrasuhteiden kokonaisméérédn,
ja siten vaikutukset moitteettomasti menetteleviin vuokralaisiin ovat arvioinnissa keskeisempia.

On mahdollista, ettd voimassa olevan lain mukainen pitké irtisanomisaika, joka alkaa jo vuoden
asumisen jélkeen, on tehnyt vuokranantajaksi ryhtymisestd vihemmaén houkuttelevan vaihtoeh-
don erityisesti yksityisille vuokranantajille tai saattanut johtaa siihen, ettd he ovat tarjonneet
méadrdaikaisia vuokrasopimuksia toistaiseksi voimassa olevien sopimusten sijasta. Tdma on
puolestaan saattanut heijastua vuokra-asuntojen kokonaismédrddn markkinoilla. Muutokset
vahvistavat vuokranantajan ndkokulmasta vuokraustoiminnan suunnitelmallisuutta ja ennakoi-
tavuutta sekd vdhentdvét siihen liittyvid riskejd. Kokonaisuudessaan uudistus myos edistidnee
vuokra- ja asuntomarkkinoiden joustavuutta seké tukenee asuntojen tehokkaampaa kayttoa.

Yrityksille asetettavat uudet velvoitteet, kuten vuokrankorotuksista ilmoittaminen, voivat lisati

hallinnollista ty6ta ja kustannuksia erityisesti niille vuokranantajayrityksille, jotka eivit aiem-
min ole noudattaneet hyvéa vuokratapaa.
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Toisin kuin yksityisilld vuokranantajilla, vuokranantajayrityksilld on tyypillisesti kdytossdan
maksullisia ohjelmistoja ja vakiosopimuspohjia, joita ehdotetut lainsdddantdomuutokset saatta-
vat edellyttdd muuttamaan ja péivittdmadn. Tdma voi aiheuttaa yrityksille kertaluonteisia kus-
tannuksia. Kustannusten mairéd on vaikea arvioida, silli muutosten laajuus riippuu kussakin
yrityksessé kdytossd olevista ohjelmistoista ja vakiosopimusten ehdoista.

Esityksen my6td vuokranantajille asetettavat uudet huolenpito- ja toimimisvelvoitteet — erityi-
sesti tiedoksiantojen, kuolinpesdasioiden ja huoneistoon jétettyjen tavaroiden osalta — aiheutta-
nevat jossain méérin lisityotd, henkildston koulutustarpeita, vuokrasopimuspohjien péivityksia
sekd jarjestelmamuutoksia.

Sahkoisten tiedoksiantojen kdyton laajentamisella ja tiettyjen tiedoksiantomenettelyiden keven-
tamiselld on oletettavasti vaikutusta erityisesti vuokraustoimintaa harjoittaviin yrityksiin (séh-
koisten tiedoksiantojen vaikutuksia on kuvattu tarkemmin jiljempand kohdassa 4.2.6). Tama
johtuu siité, ettd yksittdisessd vuokrasuhteessa ero on sattumanvarainen ja joka tapauksessa va-
hiinen. Jos vuokranantajalla on kuitenkin suuri maéré vuokralaisia, pienikin sééstd yksittiisessé
vuokrasuhteessa kertautuu suurempana sédstoné suuressa joukossa vuokrasopimuksia. Pitkalla
aikavalillda ndma kustannussddstot voivat osaltaan kompensoida lainsdddantomuutosten mah-
dollisesti aiheuttamia kertaluonteisia kustannuksia.

Liikehuoneistoissa vuokralaiset ovat tyypillisesti myds yrityksid. Lakiin ehdotetut muutokset
tulevat oletettavasti jossain médrin sujuvoittamaan vuokrasuhteisiin liittyvda viestintdd, milla
voi olla viélillisesti vuokran mairéé alentava vaikutus. Téllainen vaikutus on joka tapauksessa
hyvin vihdinen.

Kuten edelld on todettu, esitykselld arvioidaan olevan vdhdinen, joskin positiivinen vaikutus
vuokra-asuntojen saatavuuteen. Tdméd vaikutus perustuu erityisesti siihen, ettd vuokranantaja
voisi jatkossa saada asunnon nopeammin uudelleen vuokrattavaksi, jos vuokralainen jattdi
omaisuutta huoneistoon vuokrasuhteen pédttyessa tai jos vuokralainen kuolee eikd kuolinpesé
ota omaisuutta vastaan kohtuullisessa ajassa. Vuokra-asuntojen saatavuus voi puolestaan vai-
kuttaa vilillisesti esimerkiksi yritysten tydvoiman saatavuuteen eri puolilla Suomea. Vaikutus
on kuitenkin véhdinen, ja sen mittaaminen on haastavaa.

Esitykselld on vaikutuksia my0s vilitysalaan ja vilitysliikkeisiin. Vaikutusten laajuus riippuu
muun muassa siitd, tarjoaako vilitysliike vélityspalvelun ohella my6s muita vuokraukseen liit-
tyvid palveluja. Jos vilitysliike tarjoaa varsinaisen vilityspalvelun lisdksi laajemman palvelu-
kokonaisuuden, esimerkiksi yhteydenpidon vuokralaiseen tai vuokrakorotusilmoitusten laati-
misen ja ldhettdmisen, vaikutukset ovat todennikoisesti — riippuen tarjottavista palveluista ja
niiden laajuudesta — samankaltaisia kuin vuokranantajille aiheutuvat vaikutukset. Jos taas pal-
velu rajoittuu pelkdstidn vilitykseen, vaikutukset jadvét vihiisiksi. Talloin uudistuksista aiheu-
tuisi todennikoisesti vain vahaisid muutostarpeita vélitysalalla kéytettyihin lomakkeisiin ja jér-
jestelmiin. Joka tapauksessa ehdotettu sdédntely aiheuttanee jossain maarin muutoksia alalla kéy-
tettyihin vuokrasopimuspohjiin. Uudistukset aiheuttavat kokonaisuudessaan vilitysliikkeille
jonkin verran lisdtyoté ja kustannuksia. Liséksi valitysliikkeille voi aiheutua kustannuksia alalla
tyoskentelevin henkildston kouluttamisesta.

Sahkoisten toimittamistapojen edistdmiselld ja kirjepostin méaéran vihenemiselld voi olla kiel-
teisid vaikutuksia Posti Oy:n ja muiden jakeluyhtididen liiketoimintaan. Pelkdstdadn ilmoitusten
ja varoitusten ldhettdmisen siirtymisen yha laajemmin sdhkdisiin viestintdkanaviin ei arvioida
johtavan muutoksiin, koska suurin osa vuokrasuhteisiin liittyvéstd viestinnésté tapahtuu jo ny-
kyisin séhkoisesti. Niissdkin tilanteissa, joissa ilmoitusta tai varoitusta ei nykyisin ole voitu an-
taa sdhkoisesti tiedoksi, vaikutusten arvioidaan olevan nykytilaan nihden maltillisia.
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4.2.4 Vaikutukset julkiseen talouteen

Ehdotuksella ei ole suoria vaikutuksia julkiseen talouteen. Jos vuokrat laskisivat ehdotettujen
lainsdddantomuutosten seurauksena, tilla olisi kuitenkin vilillinen vaikutus asumistukien maa-
rddn, silld asumistuki on usein sidoksissa vuokran suuruuteen: korkeammat vuokrat johtavat
suurempaan tuen tarpeeseen, ja vastaavasti vuokrien aleneminen voi vdhentdd tuen tarvetta.
Télla olisi vélillisesti myonteinen vaikutus julkisen talouden menoihin, sillé alhaisemmat vuok-
rat tarkoittaisivat pienempid asumistukimenoja.

4.2.5 Vaikutukset tuomioistuimiin ja muihin viranomaisiin

Kuten edelld on todettu, vuokralla asuvia asuntokuntia on Suomessa yli miljoona, joten huo-
neenvuokrasuhteisiin liittyvit erimielisyydet ja riidat tyollistavat laajasti kuluttajaneuvontaa,
kuluttajariitalautakuntaa, tuomioistuimia ja ulosottolaitosta.

Vuokra-asuntoihin liittyvit ongelmat ovat yksi Kilpailu- ja kuluttajaviraston (KKV) kuluttaja-
neuvonnan eniten ty0llistdvistd asiaryhmistd. KKV:Itd saatujen tietojen mukaan viimeisen noin
kahdeksan vuoden aikana vuokra-asioihin liittyvid yhteydenottoja on ollut vuosittain noin 1
800-2 800, mika vastaa noin 3—5 prosenttia kaikista yhteydenotoista. Suurin osa néisti asioista
koskee joko vuokralaisen vaatimia hyvityksid huoneiston puutteellisesta kunnosta tai vakuuden
pidattdmistd vuokralaisen véitettyjen siivouspuutteiden tai huoneistolle aiheuttamien vahinko-
jen vuoksi. Noin 60 prosentissa tapauksista kyse on elinkeinonharjoittajan ja kuluttajan vilisesté
erimielisyydesta.

Kuluttajariitalautakunnalta saatujen tietojen mukaan sille on vuosina 2010-2024 tehty vuosit-
tain noin 140—700 huoneenvuokraan liittyvaa ratkaisupyyntod. Madrat ovat kasvaneet tarkaste-
lujaksolla. Vihiten asioita oli vuonna 2010 ja eniten vuonna 2024. Huoneenvuokra-asiat ovat
olleet lautakunnassa yleensa viiden yleisimmén asiaryhmén joukossa. Tarkastelujakson aikana
noin puolet asioista on koskenut vuokravakuuden palauttamista, ja noin viidesosassa asioista on
ollut kyse asunnon kunnon puutteisiin tai remontteihin perustuvista vuokralaisen vuokranalen-
nusvaatimuksista. Samassa asiassa voi kuitenkin olla kyse sekéd vakuuden palauttamisesta etté
vuokran médréstd, joten luvut ovat osittain paillekkaisid. Muut asiaryhmét ovat huomattavasti
pienempii, ja n11den mairit vaihtelevat vuosittain satunnaisesti.

Ehdotuksen vaikutukset tuomioistuimiin ja kuluttajariitalautakuntaan ovat kahtalaisia. Aiempaa
yksityiskohtaisemmat sddnndkset, jotka selkeyttdvit nykyisin tulkinnanvaraisiksi arvioituja
normeja ja paikkaavat sdéntelyaukkoja, voivat vihenti4 riitojen madraa. Esimerkiksi vakuuden
palauttamista koskeva sdéntelyehdotus ei todennikoisesti poista kaikkia kdytdnnossa esiintyvia
epéselvyyksiéd vakuuden osalta, mutta se vahintéénkin selkeyttdé nykytilaa sekd menettelyjd va-
kuuden palauttamisen yhteydessa Vakuutta koskevan sééntelyn tdsmentyminen voi siten vé-
hentéa tulkintaerimielisyyksié seki osaltaan viahentdé kuluttajariitalautakuntaan ja tuomioistui-
miin kohdistuvaa juttumaaraa.

Toisaalta uudet sddnndkset, joista ei vield ole soveltamiskokemusta, voivat lisita erimielisyyk-
sid ja synnyttdd uusia riitoja niiden tulkinnasta. Uudet sddnndkset voivatkin alkuvaiheessa —
ennen kuin niisté kertyy oikeus- ja lautakuntakayténtda ja tulkinta vakiintuu — aiheuttaa lisdtyoté
kuluttajariitalautakunnalle ja tuomioistuimille. Sdéntelyn selkeyttiminen ja sdéntelyaukkojen
paikkaaminen ovat puolestaan omiaan helpottamaan riita-asioiden ratkaisemista tuomioistui-
missa ja kuluttajariitalautakunnassa sekd vuokrasuhteisiin liittyvan neuvonnan antamista kulut-
tajaneuvonnassa. Lisdksi Hyvd vuokratapa -ohjeistuksen suosituksilla ja niiden paivityksilla
voidaan pyrkid ohjaamaan uuden sddntelyn mahdollisesti synnyttdmia tulkinnanvaraisia tilan-
teita AHVL:44 koskevissa asioissa, miké osaltaan voi ennaltachkéisté riitojen syntymista.
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Merkittdvimmaén yksittdisen muutoksen arvioidaan kohdistuvan maksamattomia vuokria kos-
kevien oikeudenkdyntien madraan. Ehdotetun sééntelyn vaikutusten arvioidaan kohdistuvan eri-
tyisesti siihen, ettd hiatétuomion antamisen jilkeisten maksamattomien vuokrien osalta oikeu-
denkdyntien méédrad saataisiin merkittdvésti vahennettyd. Helsingin kdrdjdoikeudesta saadun
tiedon mukaan huoneenvuokra-asioita, joissa vaadittiin hd4tod, oli vuonna 2024 saapunut kéra-
jdoikeuteen yhteensé noin 6 300 kappaletta. Haétoasioihin liittyvid niin kutsuttuja hintijuttuja,
joissa vuokranantaja vaati uudella kanteella vuokralaista suorittamaan hiatda koskevan tuomion
jélkeisid vuokrasaatavia, oli arviolta 2 000-2 500 kappaletta. Néin ollen vuokranantaja oli nos-
tanut hadtod koskevan tuomion jdlkeen uuden kanteen noin 30—40 prosentissa hditod koskevista
asioissa.

Ulosottolaitoksen tilastojen mukaan viimeisen kymmenen vuoden aikana vireille tulleista hié-
doistd on pantu tdytdntodn noin 54 prosenttia. Hiddon taytantodonpanoon kuluu tyypillisesti noin
kuukausi hakemuksen tekemisestd ulosottolaitokselle. Vuonna 2024 noin 96 prosenttia héa-
doistd on kohdistunut asuinhuoneistoihin.

Vuokrasopimuksen purkamista koskevia riita-asioita on viimeisen kymmenen vuoden aikana
ollut kérdjéoikeuksissa vuosittain noin 11 000-16 500. Vuokrasopimuksen muuhun pééttdmi-
seen liittyvien asioiden osuus on tdstd vain murto-osa. Jos oletetaan, ettd asuinhuoneistoja kos-
kevien hédétojen osuus tuomioistuimissa vastaa niiden osuutta ulosotossa, asuinhuoneiston
vuokrasopimusta koskevia hiédtdasioita on kéardjdoikeuksissa vuosittain noin 10 500—16 000.

Ehdotuksen my6ti vuokranantajien ei tarvitsisi yhtd usein kuin nykyisin nostaa uutta kannetta
vuokrasaatavien perimiseksi, vaan vuokrat voitaisiin useimmissa tapauksissa kattaa jo ensim-
maéisessd oikeudenkdynnissid. Tama keventiisi tuomioistuinten tyoméérad. Kuten edelld on to-
dettu, haatoa koskevan tuomion jialkeen nostettavien suorituskanteiden méaaraksi voidaan arvi-
oida noin 30—40 prosenttia vireille tulleista hiétdasioista. Néin ollen ehdotuksen voidaan odot-
taa vihentdvén ldhes vastaavan miirin haatétuomion jdlkeen erdintyneitd vuokrasaatavia kos-
kevia riita-asioita. Kérdjaoikeuksissa juttuméérd vihenisi vuosittain noin 3 200—6 000 asialla.
Ulosottolaitoksen tyoméaardd viahentdisi vastaavasti se, ettei uutta velkomusta koskevaa asiaa
tarvitsisi laittaa erikseen ulosottoon. Tuomioistuimen ja ulosottolaitoksen tyomaéaraa vihentdisi
my0s se, ettd jatkossa vuokranantajien ei olisi tarpeen niin usein kuin nykyisin nostaa haitdkan-
netta sen vuoksi, ettd huoneistoon tai siihen liittyviin tiloihin on jaényt vuokralaisen tai muun
asukkaan omaisuutta. Samoin se seikka, ettd vuokrasuhde voisi jatkossa péittyd niissé tilan-
teissa, joissa kuollut vuokralainen oli vuokrannut huoneiston yksin ja asunut sielld yksin, vuok-
ralaisen kuolinpesidn ja vuokranantajan vélilld ilman irtisanomista, tarkoittaisi, ettd jatkossa
ndissé tilanteissa ei tarvitsisi viime kddessd hakea h4dtod tuomioistuimesta.

Ehdotus vihentiisi samalla sekd vuokralaisten ettd vuokranantajien kokonaisuudessaan aiheu-
tuvia oikeudenkayntikuluja. On kuitenkin mahdollista, etté ulosotto ei kaikissa tapauksissa ehdi
panna hiitdtuomiota tdytintdon kirdjdoikeuden tuomion antopdivad seuraavan kuukauden lop-
puun mennessi. Télloin vuokranantajan on nostettava uusi kanne, jos vuokralainen ei vapaaceh-
toisesti suorita vuokraa siltd ajalta, jota ensimmdisessd oikeudenkdynnissd annettu tuomio ei
kata. Koska haitdtuomion taytantoonpano kestdd tyypillisesti noin kuukauden, suurin osa hia-
totapauksista tulisi kuitenkin ehdotuksen piiriin.

Riitatapausten méirin arvioidaan kokonaisuudessaan viahenevén nykyisestd, minké vuoksi tuo-

mioistuinten, kuluttajariitalautakunnan ja ulosottolaitoksen resursseja ei timén esityksen joh-
dosta ole tarpeen lisdta.
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4.2.6 Vaikutukset tietoyhteiskuntaan ja tietosuojaan

Esitykselld on tietoyhteiskunnan ja digitalisaation kehittymista tukevia vaikutuksia. Téssé jak-
sossa esitetyt vaikutukset koskevat sekd AHVL:44 ettd LHVL:44, ellei jiljempénd toisin mai-
nita.

Selked sddntely sdhkoisestd tiedoksiannosta sekd laajempi mahdollisuus toimittaa laissa tarkoi-
tettuja ilmoituksia sdhkdisesti on omiaan edistimédén ja tehostamaan sidhkoistd tiedoksiantoa
sekd laajentamaan sen kayttdd vuokrasuhteissa. Esimerkiksi se, ettd irtisanomis- ja purkamisil-
moitukset sekd varoitus purkamisoikeuden kéyttimisestd voitaisiin jatkossa toimittaa myos
muulla tavoin kuin todisteellisesti — eli kdyttimalld kahden sidhko6isen viestintdkanavan mallia
— lisdnnee tiedoksiantojen onnistumista ja parantanee tilannetta erityisesti niissd tapauksissa,
joissa vuokralainen on aiemmin saattanut tarkoituksellisesti pyrkié vélttelemaan tiedoksiantoa.
Tama edistdd sdhkoisten viestintdpalvelujen kadyttod vuokrasuhteissa ja vihentda tarvetta ras-
kaampiin toimenpiteisiin, kuten haastemiehen kayttoon.

Sahkoisti tiedoksiantoa koskevat uudistusehdotukset hyddyttavit erityisesti niitd vuokrananta-
jia ja vuokralaisia, jotka jo entuudestaan kayttavat sahkoisid viestintdkanavia tai jotka ovat uu-
distusten voimaantultua kykenevia ja halukkaita siirtyméan niiden kayttoon vastaanottaakseen
tiedoksiantoja. Ehdotettujen uudistusten odotetaan myos vauhdittavan siirtymaa niiden vuokra-
laisten ja vuokranantajien osalta, jotka eivit vield kiytd sdhkoisid viestintidkanavia ilmoitusten
lahettdmisessd. Toisaalta erityisesti vuokranantajien mahdollisuuksiin hyodyntaa sdhkoisté tie-
doksiantoa vaikuttaa merkittavésti se, miten vuokralaiset suhtautuvat sen kiyttoon ja haluavatko
he saada laissa tarkoitetut ilmoitukset perinteisend kirjepostina vai sdhkoisesti. Merkittdva osa
vuokralaisista haluaa jo nykyisinkin saada ilmoitukset ja tiedoksiannot sahkdisesti, joten vaiku-
tusten ei tdltd osin arvioida olevan merkittdvid suhteessa nykytilaan.

Ehdotetuissa muutoksissa AHVL:n ilmoitusten séhkoisid tiedoksiantotapoja koskien huomioi-
daan se, ettd digitaalinen ensisijaisuus ei vield koske kansalaisia. Kaikilla vuokralaisilla, kuten
vuokranantajillakaan, ei ole mahdollisuutta tai halua vastaanottaa ilmoituksia sidhkdisesti,
minka vuoksi on tiarkedd, ettd muutkin tiedoksiantotavat, kuten perinteinen kirjeposti, sdilyvét
vaihtoehtoina. Koska séahkoisten tiedoksiantotapojen kayttd AHVL:n kontekstissa perustuisi eh-
dotuksen mukaan yksil6lliseen ja kirjalliseen sopimiseen, ei vuokranantajia tai vuokralaisia,
jotka yhé haluavat saada ilmoitukset kirjepostina tai erdét ilmoitukset todisteellisesti tiedoksi,
velvoiteta sdhkoisten tiedoksiantojen kéyttoon, vaan valinnanvapaus sdilyisi yhé heilld. Séén-
tely ei siten heikennd niiden henkildiden asemaa, jotka yhd haluavat saada laissa tarkoitetut
ilmoitukset perinteisend kirjepostina. Lisdksi ehdotetussa sddntelyssd huomioidaan se, etta tie-
tyille henkiloryhmille séhkoisten viestintdkanavien kéyttd voi olla hankalaa. Tdmén vuoksi
edellytettdisiin — seké silloin, kun séhkoisestd viestintdkanavasta sovitaan, ettd aina silloin, kun
ilmoitus annetaan tiedoksi sovittua viestintdkanavaa kéyttden — sité, ettd sopijapuoli ei tiennyt
eikd hdnen olisi pitdnytkdin tietdd, ettd toinen sopijapuoli on ikddntymisen, vamman tai muun
ndihin rinnastettavan syyn vuoksi estynyt kdyttdmastd sovittua siahkoistd viestintdkanavaa.

Kirjatun kirjeen vaatimuksesta luopuminen merkitsee kustannussiéstdja niille vuokralaisille ja
vuokranantajille, jotka jatkossakin haluavat kdyttaa kirjepostia tiedoksiantotapana, silld perus-
kirjeen vakiotoimituskulut ovat pienemmét kuin kirjatun kirjeen. Ehdotetun sééntelyn arvioi-
daan edelleen véhentévin kirjepostin kdytt6d ilmoitusten tiedoksiannossa ja tuovan kustannus-
sadstdja sekd vuokranantajille ettd vuokralaisille. Toisaalta ndiden vaikutusten arvioidaan ole-
van suhteellisen maltillisia, koska suuri osa vuokralaisista ja vuokranantajista kiyttai jo nykyi-
sinkin sdhkdisid viestintdkanavia ilmoitusten tiedoksiantoon. Kustannussééstot kohdistuvat eri-
tyisesti niihin ilmoituksiin ja varoituksiin, jotka on aiemmin voitu antaa tiedoksi vain todisteel-
lista tiedoksiantotapaa kéyttden. Tamé on yleensd edellyttdnyt enemmén aikaa ja taloudellisia
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resursseja tiedoksiannon toimittamiseen ja sen perillemenon varmistamiseen. Jatkossa téllaiset
ilmoitukset ja varoitukset voitaisiin antaa tiedoksi my0s niin sanotun kahden sdhkoisen viestin-
tdkanavan mallilla, jos sille asetetut kriteerit tiyttyvit. Jos vuokrasuhteen osapuolet siirtyvit,
kuten voidaan otaksua, aktiivisesti kdyttiméiin kahden sdhkdisen viestintdkanavan mallia, tie-
doksiantokustannusten arvioidaan vihenevan merkittdvasti nykyisesta.

[Imoitusten sdhkdinen tiedoksianto on omiaan myos edesauttamaan sité, ettd ilmoitukset tavoit-
tavat vastaanottajan nopeammin ja ilman kirjepostin kulkuun liittyvid mahdollisia hdirigita.
Tama voi parantaa tiedonkulkua ja vdhentdd viivistyksid. Toisaalta myds sédhkdisten viestinta-
kanavien kayttoon voi liittyd hiiriditd. Esimerkiksi sahkoposti voi padtyéd roskapostikansioon,
tekninen vika estéé ilmoituksen perillemenon tai viestintdkanava ei toimi teknisistd tai muista
syisté johtuen. Séhkoisten viestintdkanavien kdyttoon liittyy myds riski siité, ettd annetut yh-
teystiedot vanhentuvat eikd osapuoli muista ilmoittaa yhteystietojen muutoksesta vuokrasuh-
teen toiselle osapuolelle. Sanotun vuoksi ehdotuksessa korostetaan, etti sopijapuolten on vuok-
rasuhteen aikana viipyméttd ilmoitettava osoitettaan ja yhteystietoaan koskevista muutoksista.
Liséksi kirjepostitse saapuneella fyysiselld kirjeelld on usein erilainen huomioarvo verrattuna
sdhkoisesti saapuneeseen viestiin. Perinteinen kirjeposti saattaa esimerkiksi kiinnittda helpom-
min paitsi vuokralaisen my0s hinen laheistensd huomion. Toisaalta sahkodinen viesti ei ole si-
dottu paikkaan, vaan vastaanottaja voi ottaa siitd selon kdytdnnossad missi tahansa.

Sahkoisen tiedoksiannon riskit korostuvat erityisesti niiden ilmoitusten ja varoitusten osalta,
jotka nykyisin edellyttavit todisteellista tiedoksiantoa, mutta jotka voitaisiin jatkossa antaa tie-
doksi myos kéyttimalld kahden sédhkdisen viestintdkanavan mallia. Jos ilmoitus tai varoitus ei
tosiasiassa saavuta vastaanottajaa, seurauksena voi olla tdmén oikeusturvan heikentyminen.
Kéayttamalla kahta eri sdahkoisti viestintdkanavaa, joista molemmista on ennakolta sovittu, mah-
dollisuus siihen, ettd sdhkdisen viestin vastaanottaminen molemmissa viestintikanavissa epa-
onnistuu samanaikaisesti, on varsin epatodennédkdistd. Esimerkiksi sahkopostin ohella l&hetetty
heriteviesti — yleensa tekstiviesti — varmistanee, ettd vastaanottaja huomaa sdhkopostiin saapu-
neen ilmoituksen, vaikka hén ei tarkistaisi sahkopostiaan sdénnéllisesti tai ilmoitus olisi suodat-
tunut roskapostikansioon. On myds syytd korostaa, ettd ketddn ei esimerkiksi voida haataa
asuinhuoneistostaan ilman, etti asia saatetaan vireille tuomioistuimeen. Siinédkin varsin epato-
denndkoisessi tilanteessa, ettd kahdessa sdhkodisesséd viestintikanavassa ldhetetty purkamisil-
moitus ja sitd koskeva herdteviesti ei saapuisi vuokralaisen saataville, hin saa viime kéidessa
tiedon purkamisilmoituksen sisillostd hadtod koskevan haastehakemuksen tiedoksiannon yh-
teydessd. Lopuksi on korostettava vield sité, ettd osapuoli voi itse harkita, haluaako héin sitoutua
kahden sidhkdisen viestintdkanavan malliin vai saada laissa tarkoitetut ilmoitukset ja varoitukset
todisteellisesti tiedoksi. Edelld esitettyjen seikkojen perusteella on arvioitu, ettd kahden sahkoi-
sen viestintdkanavan mallin kdytostd saavutettavat hyddyt ovat mahdollisia haittoja suuremmat.

My®ds kuulutustiedoksiantoa koskevat ehdotukset lisdavit riskid siité, ettd ulkomailla oleskeleva
tiedoksiannon kohde ei tosiasiassa saa tietoa ilmoituksesta tai varoituksesta. On kuitenkin huo-
mattava, ettd kyse on poikkeustilanteissa sovellettavaksi tulevista viimesijaisista saannoksista,
eikd tiedoksianto tilloinkddn juuri koskaan tapahtuisi pelkdstddn kuuluttamalla. Tiedoksian-
nolla virallisessa lehdessa olisi vaikutuksia tiedoksiannon kohteen yksityiselaméan suojaan, mu-
kaan lukien henkil6tietojen suojaan. Vaikutuksia syntyisi erityisesti siité, ettd julkaistaviin tie-
toihin siséltyisi tieto muun muassa henkilén nimesta ja asian luonteesta. Tietojen julkaisemi-
sesta yleisessd tietoverkossa seuraa, ettél niitd voidaan myohemmin kéyttéa tarkoituksiin, joita
ei ole voitu ennakoida tietoja julkaistaessa. Ehdotuksessa tarkoitettujen tietojen julkaisemisesta
ei kuitenkaan seuraa henkilGtietojen suojan kannalta suurempaa riskid, kuin virallisessa leh-
dessd kuuluttamiseen vakiintuneena menettelyna jo nykyisin voi liittyd. Julkistamisesta aiheu-
tuvia riskejé rajoittaa se, etté virallisen lehden julkaisut ovat saatavilla verkkopalvelussa erilli-
sind tiedostoina eikd julkaistaviin tietoihin ole mahdollista tehdd esimerkiksi massahakuja.
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4.2.7 Vaikutukset hyvinvointiin ja terveyteen

Ehdotus tupakointikielto-olettaman siditdmisestd on osa tupakkapolitiikan toimenpidekokonai-
suutta ja tukee muita toimenpiteitd tupakoinnin vihentdmiseksi. Ehdotus ei vaikuta muuhun
lainsdadantdon tai maddrayksiin, joista seuraa tupakointikielto, silld vuokranantaja ei voisi ohit-
taa tdllaista kieltoa antamallaan luvalla.

Tupakointikiellon voidaan kokonaisuutena arvioida tuottavan enemmén hyotyjd muille henki-
16ille kuin siitd aiheutuu haittaa tupakoiville vuokralaisille. Ehdotetun sééntelyn arvioidaan no-
peuttavan tupakkapoliittisten tavoitteiden toteutumista ja edistdvéin nopeampaa siirtymisté kohti
terveellisempéd ja miellyttivampad asuinympéristod. Tama hyodyttéisi erityisesti niitd naapu-
reita ja muita asukkaita, jotka eivit tupakoi, mutta myds niitd vuokranantajia, jotka eivét ole
alkuperiisissd vuokrasopimuksissa erikseen kielténeet tupakointia.

Tupakansavu on merkittdva asumisterveyteen haitallisesti vaikuttava tekijd, ja passiivinen tu-
pakointi on tutkitusti terveydelle haitallista. Tupakoinnin haitalliset vaikutukset kohdistuvat eri-
tyisesti haavoittuvassa asemassa oleviin ryhmiin, kuten lapsiin, jotka altistuvat tupakansavulle.
Kyse ei ole vihiisestd ongelmasta, silld merkittdva madré kerrostaloasukkaita altistuu tupakan-
savulle asunnoissaan.

Tupakointikiellon ulottaminen my6s olemassa oleviin vuokrasopimuksiin voi tietyissd tilan-
teissa edistdd asuntojen kunnon ja arvon sdilymisté, jos vuokranantaja ei endd halua sallia tupa-
kointia. Tdma hyodyttiisi sekd vuokranantajia ettd tulevia vuokralaisia. Olettaen, ettd tupakointi
huoneistoissa viahenee, tima tarkoittaisi myos huoneistojen sisépintojen likaantumisen, pysy-
vien hajuhaittojen seké terveydelle haitallisen savujdémén (third-hand smoke) muodostumisen
viahenemistd. Savujaamalld tarkoitetaan pintamateriaaleihin (esim. lattiat, seinét ja ikkunat)
vuosiksi sitoutuvaa tupakansavua, josta haitallisia aineita voi vapautua uudelleen ilmaan ja jotka
voivat tarttua kosketuksessa. Savujddmén on todettu siséltdvin yhdisteitd, jotka on luokiteltu
syoOpavaarallisiksi ja lisdéntymisterveydelle haitallisiksi, eikd niitd voida poistaa tavanomaisella
siivouksella. Samanlainen ilmi¢ on havaittu myos sdahkdsavukkeiden kdytosta syntyvissa aero-
solissa (third-hand aerosol). Tupakointi asunnoissa voi ndin aiheuttaa haittaa sekd nykyisille
ettd tuleville asukkaille.

Tupakointikielto-olettaman myo6té tupakointi huoneistoissa ja niihin liittyvissa tiloissa voi jat-
kossa vaikeutua merkittdvésti, mikéd saattaa kannustaa vuokralaisia lopettamaan tupakoinnin.
Toisaalta, jos tupakoiva vuokralainen ei pysty lopettamaan tupakointia huoneistossa tai siithen
liittyvissa tiloissa, seurauksena voi joissakin tapauksissa olla vuokrasuhteen paattyminen. Tu-
pakoinnin aloittamiseen ja jatkamiseen vaikuttavat tekijat muodostavat kuitenkin monimutkai-
sen kokonaisuuden, minka vuoksi yksittdisen toimenpiteen vaikutuksia on vaikea arvioida. Epa-
varmuudesta huolimatta ehdotuksella arvioidaan kuitenkin olevan ainakin jossain méirin tupa-
kointia vihentéva vaikutus. Tdméa puolestaan edistdd kansanterveytts, vihentdd asuinympéris-
ton altistumista tupakansavulle ja lisdd naapurien asumisviihtyvyytté. Liséksi ehdotus parantaisi
paloturvallisuutta, silld tupakointi huoneistossa tai siihen liittyvissi tiloissa on paloturvallisuus-
riski. Ehdotus suojaa myds kotihoidon tydntekijoitd ja omaishoitajia altistumiselta tupakansa-
vulle, mika parantaa tydolosuhteita ja tyontekijoiden terveytta.

64



5 Muut toteuttamisvaihtoehdot
5.1 Vaihtoehdot ja niiden vaikutukset
5.1.1 Soveltamisala

AHVL:n soveltamisalaa koskevat sddnnokset ovat osoittautuneet kiytinndssd padosin toimi-
viksi. Ongelmana on kuitenkin pidetty erityisesti lain soveltumista lyhytaikaisiin vuokrasuhtei-
siin. Tdmén vuoksi esityksessd ehdotetaan, ettd lain soveltamisalan rajoitussdanndstd muutet-
taisiin. Esitystd valmisteltaessa on tarkasteltu vaihtoehtoa, jossa vuokrasuhteelle asetettaisiin
tietty vihimmaiskesto, jota lyhyempiin sopimuksiin lakia ei sovellettaisi. Tarkkaa aikarajaa ei
kuitenkaan ole katsottu tarpeelliseksi, koska laki voi kattaa myos lyhyeksi jadavid vuokrasuhteita
jalain soveltaminen tiettyyn sopimukseen voidaan ratkaista myds muiden kriteerien perusteella.

Esitystd valmisteltaessa on ollut esilld my6s vaihtoehto, jossa lain soveltuminen lyhytaikaisiin
vuokrasopimuksiin ratkaistaisiin muuttamalla 1 §:n soveltamisalasddnndstd esimerkiksi niin,
ettd lakia sovellettaisiin pitkdaikaista ja pysyviisluonteista asumista koskeviin sopimuksiin.
Vaihtoehtoisesti AHVL:n soveltamisalasddanndsta voitaisiin muuttaa siten, ettd lakia sovellet-
taisiin huoneiston vuokraamiseen asunnoksi. Tétd puoltaisi se, ettd lain muissa sddnnoksissi
asumisella tarkoitetaan nimenomaan pitkdaikaista ja pysyvaisluonteista asumista eli huoneiston
kéyttdmistd asuntona. Téll6in muu kuin pysyvéisluonteinen asuminen jdisi kummankin huo-
neenvuokralain (AHVL ja LVHL) soveltamisalan ulkopuolelle. Ehdotettua toteutustapaa, jossa
paddytiin asiallisesti samaan lopputulokseen muuttamalla AHVL 2 §:44, on kuitenkin pidetty
selkedmpéni ratkaisuna.

5.1.2 Vuokrasopimuksen kesto

Toistaiseksi voimassa oleva sopimus, jonka ensimmaéistd mahdollista irtisanomisajan alkamis-
ajankohtaa on siirretty tietyn ajan pdahdn vuokrasuhteen alkamisesta, on tdysin hyvaksyttdvé ja
oikeudellisesti yleenséd ongelmaton. Tamé sopimustyyppi on ollut pltkaan kaytOssd ja on varsin
vakiintunut. Voimassa olevan lain ainoa varsinainen puute on se, etté téllaisiin sopimuksiin ei
liity vastaavaa irtisanomismahdollisuutta tuomioistuimen luvalla kuin maéraaikaisiin sopimuk-
siin. Tamé& puute on katsottu tarpeelliseksi korjata joka tapauksessa.

Esitystd valmisteltaessa on tarkasteltu myds vaihtoehtoa, jossa tehtéisiin ainoastaan se muutos,
ettd vuokrasopimuksen irtisanomismahdollisuus tuomioistuimen luvalla laajennettaisiin koske-
maan myds muita kuin méérdaikaisia vuokrasopimuksia. Sen sijaan ensimmadistd mahdollista
irtisanomisajan alkamisajankohtaa koskeva oikeustila jdisi tdssd vaihtoehdossa ennalleen. Tama
vaihtoehto ei kuitenkaan ratkaise ensimmaéisen mahdollisen irtisanomisajan alkamisajankohdan
vaikeaselkoisuuteen liittyvid ongelmia, eikd se siten riittdvisti selkeyttiisi oikeustilaa tai vihen-
tdisi vadrinymmarryksia.

Esilld on ollut myds vaihtoehto, jossa irtisanomisajan ensimmaéisestd mahdollisesta alkamis-
ajankohdasta voitaisiin yhi sopia. Tdssa vaihtoehdossa lakiin liséttdisiin kuitenkin selventavét
sadannokset, joista tillaisen sopimuksen oikeusvaikutukset kavisivit selkedsti ilmi. Ensimmai-
sestd mahdollisesta irtisanomisajan alkamisajankohdasta sopimisen merkityksen ilmaiseminen
selkedlld ja ymmaérrettivélld tavalla olisi kuitenkin, kuten nykyéénkin, hyvin vaikeaa. Témén
vuoksi kyseisid uusia sddnnoksid lisddamalld ei saavutettaisi toivottua selvyyttd tai parannusta
nykytilaan.

Esityksessd on paddytty siihen, ettd paras tapa selkeyttdd nykytilaa on kieltdd sopiminen ensim-
maéisestd mahdollisesta irtisanomisajan alkamisajankohdasta. Vuokramarkkinoilla on kuitenkin

65



edelleen tarve sille, ettd toistaiseksi voimassa olevaan vuokrasopimukseen voidaan yhdistia va-
himmaiskesto. Tamén vuoksi lakiin lisattdisiin sdédnnokset, joiden mukaan vuokrasopimus voi
olla voimassa ensiksi méérdajan ja sen jéilkeen toistaiseksi.

5.1.3 Vakuus

Nykyinen laki ei sisélld sddnnoksid vuokravakuuden palauttamisesta eikd sen pidéttdmisesté
ilmoittamisesta. Vakuuden palauttamiseen liittyvit riidat ovat kuitenkin varsin yleisid, minka
vuoksi tarve sddntelylle on tunnistettu laajasti. Erityisen ongelmallisena on pidetty tilannetta,
jossa vuokranantaja ei palauta vakuutta eikd ilmoita sen pidittimisestd, vaan jia tdysin passii-
viseksi vuokrasuhteen pdatyttyd. Témdn vuoksi lakiin ehdotetaan lisattavaksi sdédnnokset vuok-
ravakuuden palauttamisesta ja sen pidéttdmisestéd ilmoittamisesta 14 pdivin méaardajassa. Jotta
médrdaikaa noudatettaisiin, lakiin ehdotetaan liséttdvéksi sdédnnds vahingonkorvauksesta seké
maininta oikeudesta vaatia korkolain mukaista viivastyskorkoa. Néiden ehdotusten on arvioitu
aiheuttavan riittdvan ohjaavan vaikutuksen siihen, ettd vakuuden pidéttdmisen ja siitd ilmoitta-
misen osalta toimittaisiin nykyistd useammin asianmukaisesti.

Vahingonkorvaussddnndksen vaihtoehtona on harkittu vakiokorvaussédénnostd. Vakiokorvauk-
sella — jonka maaré voisi olla esimerkiksi viidesosa siitd maérdsté, jonka vuokranantaja on maa-
rdajassa jattanyt palauttamatta tai vapauttamatta ja jonka pidattdmisestd hin ei ole ilmoittanut —
voisi olla tehokas ohjaava vaikutus, silld se ei edellyttiisi ndyttod siitd, ettd vahinkoa on todella
aiheutunut. Vakiokorvausta ei kuitenkaan ole pidetty kannatettavana, silld siihen liittyy useita
riskejd. Vakiokorvaus voisi kannustaa esittiméén perusteettomia vaatimuksia, miké puolestaan
voisi johtaa uusien ja tarpeettomien riitojen syntymiseen. Lisdksi vakiokorvauksen suuruuden
arviointi voi olla haastavaa, koska osapuolilla saattaa olla vaikeuksia maarittda, minkd summan
perusteella korvaus lasketaan. Tallainen epdselvyys voi johtaa riitoihin, joiden taloudellinen
merkitys on usein vidhdinen. Kokonaisuutena arvioiden vakiokorvauksesta sddtiminen voisi si-
ten lisdtd vuokranantajiin kohdistuvia perusteettomia vaatimuksia ja aiheuttaa uusia riitaisuuk-
sia osapuolten vililld. Tdma puolestaan kuormittaisi tarpeettomasti sekd tuomioistuimia etté ku-
luttajariitalautakuntaa.

Madrédajan pituutta harkittaessa on arvioitu myds muita vaihtoehtoja kuin ehdotettua 14 paivaa.
Nykyisin laissa ei ole asetettu méérdaikaa vakuuden palauttamiselle, mutta esimerkiksi kulutta-
jariitalautakunta on ratkaisukdytinndssdin pitdnyt 14 pdivad kohtuullisena palautusaikana. Jos
ehdotukseen sisdltyisi vakiokorvaussdinnos, pidempi méérdaika kuin 14 piivaa voisi olla pe-
rusteltu, koska vakiokorvaus ei edellyttdisi ndyttod todellisesta vahingosta. Koska vakiokor-
vaussddnnosta ei ehdoteta, ja koska vuokravakuus on monelle vuokralaiselle merkittdva raha-
summa, jonka palauttamatta jattdminen kohtuullisen ajan kuluessa voi saattaa vuokralaisen ta-
loudellisesti ahtaalle, ei 14 pdivdd pidempéd médrdaikaa ole pidetty perusteltuna.

5.1.4 Tiedoksianto
Tavallinen tiedoksianto

Valmistelun aikana on arvioitu AHVL:n kohdalla sitd vaihtoehtoa, ettd ilmoitukset voitaisiin
lahettdd sdhkoisessd viestintédkanavassa ilman yksilollistd ja kirjallista sopimista siité, etté tiet-
tyéd sdhkdistd viestintdkanavaa voidaan kayttdd tiedoksiantotapana, ja siten, ettd ldhettéjélla ei
olisi ndyttdvelvollisuutta ilmoituksen tosiasiallisesta saapumisesta vastaanottajalle. Toisin sa-
noen sihkoinen tiedoksianto voitaisiin aina toimittaa sdhkoisesti ja ilman todisteellisuusvaati-
musta, jos osapuoli on vain jollain tapaa indikoinut kayttdvansa tiettyd sdhkoistd viestintakana-
vaa ja toinen osapuoli on tullut tietoiseksi téllaisesta viestintdkanavasta ja sitd mahdollisesti
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koskevasta sdhkoisestd yhteystiedosta. Tdllainen sddntelyvaihtoehto voisi yksinkertaistaa ja hel-
pottaa sdahkdisten viestintdkanavien kéyttod. Tahén vaihtoehtoon siséltyisi kuitenkin merkittavia
oikeusturvahuolia. Jos esimerkiksi sdhkOpostiosoite ilmenee vuokrasopimuksesta, mutta sen
kéaytosta tiedoksiantokanavana ei ole erikseen sovittu, osapuoli ei vélttdmattd osaa odottaa, ettd
tiedoksiannot toimitettaisiin kyseiseen sahkopostiosoitteeseen. Talldin riski siité, ettd osapuoli
el ymmarra tarkistaa esimerkiksi sdhkopostiaan saapuneiden ilmoitusten varalta tai ettd sdhko-
posti suodattuu roskapostiksi, kasvaa. Osapuoli voi myds lopettaa sdhkodisen viestintdkanavan
tai yhteystiedon kayton, eikd hén tdlloin valttamattd myoskaédn ymmarré ilmoittaa toiselle vuok-
rasuhteen osapuolelle muuttuneista tiedoista, miké kasvattaisi todennékoisyytta sille, ettd ilmoi-
tukset eivit saavuttaisi lainkaan vastaanottajaa. Samalla, jos osapuoli ei erikseen kuittaa ilmoi-
tusta vastaanotetuksi, kasvaa riski siitd, ettd osapuoli kiistdd ilmoituksen saapumisen, mika voisi
taas johtaa siihen, etté riitaisuudet lisdéntyisivét.

Kirjepostin tiedoksiannon osalta on sekd AHVL:n ettdi LHVL:n osalta pohdittu sitd, tulisiko
tiedoksisaannin katsoa tapahtuneen my6hemmin kuin seitsemdnteni paivani sen jilkeen, kun
ilmoitus on annettu postin kuljetettavaksi. Vaihtoehtona on pohdittu, ettd méaraaika olisi ehdo-
tuksen sijaan kymmenen paivaa. Postinkulun ajoittainen epdvarmuus ja pitkét toimitusajat puol-
taisivat pidempéd méadrdaikaa kuin seitsemén paivad. Sdhkdistd tiedoksiantotapaa koskevat uu-
distusehdotukset 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 perinteista kir-
jepostia kéytettdessd. Liséksi on otettava huomioon, etti kirjepostin kdyttd vuokrasuhteiden tie-
doksiantotapana on jo nykyisin erittdin harvinaista. Toisaalta on huomattava, ettd vaikka sdh-
kdisen tiedoksiantotavan hyodyntdmismahdollisuuksia laajennetaan, kirjeposti séilyy kuitenkin
edelleen mahdollisena tiedoksiantotapana, jolloin sddntelyratkaisua on arvioitava ensisijaisesti
tastd 1dhtokohdasta késin. Monissa laeissa médrdaika on seitsemén pdivad. Esimerkiksi vuonna
2020 voimaan tulleessa oikeudenkédynnistd hallintoasioissa annetun lain (808/2019) 93 §:ssé
sdddetddn, ettd vastaanottajan katsotaan saaneen tiedon kirjeitse tavallisena tiedoksiantona 1a-
hetetysté asiakirjasta seitsemintend pdivéni asiakirjan ldhettimisestd, jollei vastaanottaja nayti
tiedoksisaannin tapahtuneen tdtd myohemmin. Ottaen huomioon, etti nyt puheena olevaan eh-
dotukseen sisdltyy niin ikdan mahdollisuus aikamidreen osoittamiseksi toiseksi, ehdotettua
méadrdaikaa voidaan pitdd sopivana.

Todisteellinen tiedoksianto ja kahden viestintikanavan malli

Vaihtoehtona AHVL:n kohdalla on harkittu sité, ettd kahden sdhkoisen viestintdkanavan mallia
el otettaisi kédyttdon todisteellisen tiedoksiannon rinnalle. Jos ilmoitus tai varoitus ei tosiasiassa
saavuta vastaanottajaansa, hdanen oikeusturvansa voi heikentyd. Riskid siitd, ettd ilmoitus tai
varoitus ei kahden viestintdkanavan mallissa tosiasiassa saavu vastaanottajan saataville siten,
ettd hén voi ottaa siitd selon, pidetdin erittdin epidtodennékdisend. Voimassa olevan lain todis-
teellisuusvaatimus on toisinaan aiheuttanut merkittivid haasteita tiedoksiannon toteuttamisessa.
Eraat vuokralaiset ovat voineet tarkoituksellisesti viltelld tiedoksiantoa seka siten vaikeuttaa ja
pitkittd asian edistdmista ja késittelyd. Esimerkiksi se, ettd purkamisoikeuden kayttdmista kos-
kevaa varoitusta ei ole saatu kohtuullisessa ajassa annettua todisteellisesti tiedoksi hairiota ai-
heuttavalle vuokralaiselle, on toisinaan johtanut siihen, ettd vuokranantaja ei ole voinut aloittaa
tuomioistuinprosessia riittdvan nopeasti. Tétd ei voida pitdd perusteltuna myoskéddn héiriostéd
kérsivien muiden asukkaiden kannalta. Ehdotetun kahden viestintdkanavan mallin kdyton ei ar-
vioida heikentdvdn vastaanottajan oikeusturvaa siind maérin, ettd todisteellinen tiedoksianto
olisi edelleen perusteltua séilyttdd ainoana keinona edelld mainittujen ilmoitusten ja varoitusten
osalta.
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Toisaalta AHVL:n ja LHVL:n osalta on harkittu myds 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 §:sséd sdddetdén.
Vaihtoehtoa ei kuitenkaan ole pidetty kannatettavana, koska mainittujen ilmoitusten ja varoi-
tuksen voidaan katsoa olevan merkitykseltddn ja vaikutuksiltaan sellaisia, ettd ne edellyttavit
joko todisteellista tai sithen rinnastettavaa tiedoksiantotapaa. Vaikka liikehuoneistoja koske-
vissa vuokrasuhteissa osapuolet ovat ldhtokohtaisesti tasavertaissmmassa asemassa kuin
AHVL:n tarkoittamissa vuokrasuhteissa, ei myoskdan LHVL:n osalta ole pidetty perusteltuna
sitd, ettd esimerkiksi irtisanomis- ja purkamisilmoitusten toimittamisesta voitaisiin sopia laista
poikkeavalla tavalla. Nykytilanteessakaan timaé ei ole sallittua, ja AHVL:n ja LHVL:n tiedok-
siantoperiaatteet vastaavat sanotuilta osin toisiaan. Liséksi oikeusvarmuus, ennakoitavuus ja
osapuolten suojaaminen mahdollisilta oikeudenmenetyksiltéd edellyttavit, ettd erityisesti irtisa-
nomis- ja purkamisilmoitusten sekd purkamisvaroituksen tiedoksiantomenettelystd saddetddan
pakottavasti myos LHVL:n osalta.

5.1.5 Tupakointikielto

Tupakointikieltoa koskevan sddnnoksen tarpeellisuus on yleisesti tunnistettu sekad vuokramark-
kinoilla ettd valmistelutydssé, minka vuoksi sddnnosté on pidetty tarpeellisena. Toisaalta AHVL
ei ole luontevin paikka sddtdd tupakointikiellosta, vaikkakaan ei ole tiedossa, ettd muutakaan
sellaista sddntelyratkaisua, joka ulottaisi vaikutuksensa myds AHVL:ssé tarkoitettuihin vuokra-
suhteisiin, oltaisiin tupakointikiellon osalta valmistelemassa.

Takautuvalle soveltamiselle vaihtoehtoisena sdintelyratkaisuna on harkittu sitd, ettd tupakoin-
tikielto-olettama kohdistuisi vain lain voimaantulon jilkeen tehtyihin vuokrasopimuksiin. Tal-
lainen ratkaisu suojaisi ennen kaikkea vuokralaisten perusteltuja odotuksia vuokrasopimuseh-
tojen pysyvyydestd ja ennustettavuudesta. Tupakointikiellon lisdédmiselld jo voimassa oleviin
vuokrasopimuksiin voidaan kuitenkin kokonaisuutena arvioiden katsoa olevan enemmain hyo-
tyd muille henkil6ille kuin haittaa yksittéisille vuokralaisille.

5.1.6 Vuokran tarkistaminen ja etuudet

Yhtend vaihtoehtona on harkittu sitd, ettd lakiin liséttdisiin sddnnos tahdonvaltaisesta indeksi-
korotusehdosta niissd vapaarahoitteisissa vuokrasuhteissa, joissa vuokran korotuksesta ei ole
sovittu mitédn tai korotusehto osoittautuisi mitéttdméksi. Toisin sanoen, jos osapuolet eivit ole
lainkaan sopineet siitd, miten vuokraa vuokrasuhteen aikana tarkistetaan tai sovittu korotuspe-
ruste olisi mitdton, vuokraa tarkistettaisiin laissa olevan indeksikorotusnormin perusteella. Tal-
lainen normi parantaisi erityisesti vuokranantajan asemaa, koska hén ei talloin joutuisi kdymaan
— mahdollisesti varsin hankaliksi osoittautuvia — vuokrankorotusneuvotteluita vuokralaisen
kanssa. Todenndkodisempéé kuitenkin olisi, ettd indeksikorotusnormi heikentdisi vuokralaisen
asemaa sopimusneuvotteluissa, silld indeksiehtoa lievempiin korotusehtoihin olisi vaikeampi
paasta.

Indeksikorotussddnndstd koskevaa ehdotusta ei ole pidetty kannatettavana, koska vuokrananta-
jan asemaa ei ole perusteltua parantaa lakiin otettavalla normilla. Vuokranantajalla on yleensé
mahdollisuus vahvemman neuvotteluasemansa ansiosta vaatia, ettd vuokrankorotusehto lisé-
tddn vuokrasopimukseen. Vuokralaiselle on selkedmpid, jos vuokrankorotuksen mahdollisuus
ja sen peruste ilmenevit vuokrasopimuksesta. Lisdksi on otettava huomioon se, ettd vaikka
vuokrankorotuslauseketta ei olisi muistettu siséllyttdd sopimukseen tai sovittu korotusperuste
osoittautuisi myohemmin mitittdméksi, vuokranantaja voi aina pyrkid muuttamaan vuokran
madrdd neuvottelemalla asiasta vuokralaisen kanssa, irtisanomalla vuokrasopimuksen, jos
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vuokrankorotus on kohtuullinen ja se vastaa huoneiston vuokra-arvoa, tai viemélld asian tuo-
mioistuimen késiteltavaksi.

Liséksi yhtend vaihtoehtona on harkittu nykytilan séilyttaimistd. Voimassa oleva laki mahdol-
listaa sellaiset vuokrankorotusehdot, joissa vuokralaisen vastuulla on itse huomioida vuokran-
korotus ja maksaa korotettua vuokraa omatoimisesti. Jos vuokralainen laiminly6 automaattisten
vuokrankorotusten huomioimisen, hdn voi vuokranantajan vaatimuksesta myShemmin joutua
suorittamaan korotusta vastaavan osuuden vuokrista velan vanhentumisesta annetun lain
(728/2003) mukaisen kolmen vuoden vanhentumisajan ajalta. Hyvéassé vuokratavassa (2018, s.
9) suositellaan, ettd vuokranantaja ilmoittaa vuokrankorotuksesta silloinkin, kun korotusehdosta
kéy ilmi korotuksen ajankohta ja tarkat laskentaperusteet. Nykytila siis hyodyttad 1dhinnd niita
vuokranantajia, jotka eivét hyvén vuokratavan mukaisesti ilmoita vuokrankorotuksesta etuké-
teen silloin, kun laki ei sithen velvoita. Vuokranantajalle vuokrankorotuksesta ilmoittamisesta
aiheutuva vaiva on véhiinen verrattuna siithen hyotyyn, jonka vuokralainen saa tiedon saami-
sesta. Lisdksi ilmoittamisvelvollisuus vihentiisi epdselvyyksié ja riitoja osapuolten valilla.

5.1.7 Vuokrasuhteen paéttyminen
Vuokrasopimuksen irtisanomisaika

Esitystd valmisteltaessa on arvioitu useita vaihtoehtoja irtisanomisséddntelyn muuttamiseksi.
Yhtend vaihtoehtona on tarkasteltu mallia, jossa irtisanomisajat sdilyisivit pakottavina, mutta
niitd muutettaisiin siten, ettd vuokralaisen irtisanomisaika olisi nykyisen yhden kuukauden si-
jaan kaksi kuukautta ja vuokranantajan irtisanomisaika nykyisten kolmen tai kuuden kuukauden
sijaan kolme kuukautta. Esitystd valmisteltaessa on ollut esilld my0s se vaihtoehto, ettd irtisa-
nomisajat siirrettéisiin osittain sopimusvapauden piiriin, esimerkiksi niin, ettd vuokranantajan
pidempéé irtisanomisaikaa voitaisiin sopimuksella lyhentéé kolmeen kuukauteen ja vastaavasti
vuokralaisen irtisanomisaikaa pidentéd sopimuksella kahteen tai jopa kolmeen kuukauteen. Niin
ikddn on arvioitu, tulisiko irtisanomisaikoja koskevaa tarkastelua muuttaa siten, ettd vuokran-
antaja voisi vuokralaisen sopimusrikkomuksen johdosta sopimuksen purkamisen sijaan irtisa-
noa sopimuksen tavanomaista lyhyemmalld irtisanomisajalla. Vuokranantajan Iyhyempi irtisa-
nomisaika voisi talldin tulla sovellettavaksi esimerkiksi tilanteessa, jossa sopimuskumppani lai-
minlyd sopimusvelvoitteitaan muulla tavoin kuin tavalla, joka oikeuttaisi sopimuksen purkami-
seen.

Vuokralaisen irtisanomisajan pidentdmiselle kahteen kuukauteen ei ole ilmennyt riittdvid pe-
rusteita. Yhden kuukauden irtisanomisaika on keskeinen osa nykyisti kokonaisratkaisua, joka
tukee tyovoiman litkkuvuutta, asumisen joustavuutta ja eldimdnmuutoksiin sopeutumista. Se
my0s mahdollistaa useimmissa tapauksissa muuton ilman pééllekkdisid vuokramenoja. Lisdksi,
koska vuokralaisella on mahdollisuus paittdd vuokrasuhde nopeasti eli kuukauden kuluessa,
vuokralaisen purkamisperusteilla ei ole samanlaista merkitystd kuin niilla olisi kahden kuukau-
den irtisanomisajan ollessa voimassa. Jos siis vuokralaisen irtisanomisaikaa pidennettéisiin kah-
teen kuukauteen, tulisi arvioida my0s vuokralaisen purkamisperusteita kokonaisuutena uudel-
leen, jotta sdédntelyn tasapaino ja kohtuullisuus siilyisivit.

Sopimusvapauden mahdollistamista ei ole pidetty perusteltuna, koska se heikentéisi vuokralais-
ten asemaa ja lisédisi osapuolten epétasapainoa. Jos sopimusvapaus ulotettaisiin my0s irtisano-
misaikoihin, vuokralaiset joutuisivat kdytdnndssd hyvaksymaddn epdedullisemmat irtisanomis-
ajat ilman todellista vaihtoehtoa, silld monissa vuokrasuhteissa neuvotteluvoima on epasym-
metrinen siten, ettd se suosii vuokranantajaa. Sopimusvapauden salliminen irtisanomisaikojen
osalta lisdisi siten epdvarmuutta ja riitoja sekd heikentéisi jirjestelmén selkeyttd ja oikeusvar-
muutta, jotka nykyinen pakottava sdédntely turvaa.
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Myoskéadn yhtd yhtendistd vuokranantajan irtisanomisaikaa ei ole pidetty perusteltuna. Nykyi-
nen kaksiportainen malli, jossa irtisanomisaika pitenee vuokrasuhteen keston mukaan, heijastaa
lahtokohtaisesti hyvin sopimussuhteen luonnetta ja vuokralaisen asumisen vakiintumista seké
turvaa tasapainon vuokralaisen ja vuokranantajan vélilld. Pitkdan samassa huoneistossa asu-
neella vuokralaisella on yleensd vahvat sosiaaliset ja taloudelliset siteet asuinympéristoonsa,
jolloin vuokranantajan irtisanomisaikojen porrastaminen on oikeasuhtainen keino turvata vuok-
ralaisen oikeuksia. Yksi yhtendinen irtisanomisaika — olipa se sitten kolme, nelja tai kuusi kuu-
kautta — ei ottaisi huomioon vuokrasuhteen eri vaiheiden tarpeita eika tasapainottaisi osapuolten
intressejd. Liian lyhyt irtisanomisaika heikentéisi pitkdaikaisten vuokralaisten asumisturvaa,
kun taas liian pitka saattaisi vihentéd vuokranantajien halukkuutta tarjota huoneistoja vuokralle
ja lisdtd madrdaikaisten sopimusten kayttoa.

Ehdotusta, jonka mukaan vuokranantajalla olisi oikeus kayttdd tavallista lyhyempéé irtisano-
misaikaa tilanteissa, joissa vuokralainen on rikkonut sopimusvelvoitteitaan mutta ei siind méié-
rin, ettd jokin purkamisperuste tiyttyisi, ei ole mydskain pidetty kannatettavana. Téllainen séén-
nos loisi epaselvin véilimaaston purkamisen ja irtisanomisen viliin ja johtaisi tulkintaongelmiin
siitd, milloin sopimusrikkomus olisi yhtéalta riittdvan vakava lyhyemmaén irtisanomisajan kayt-
tdmiseen mutta toisaalta ei riittdvan vakava purkamisperusteen tayttymiseen. Se lisiisi riitoja ja
heikentiisi oikeusvarmuutta, silld vuokralaiset eivit voisi ennakoida, kuinka nopeasti irtisano-
minen voisi kulloinkin tosiasiassa johtaa asunnon menettimiseen. Nykyinen jarjestelma on sel-
ked, ja lyhyempi vilimuotoinen irtisanomisaika hdmartiisi erottelua ja saattaisi johtaa pahim-
millaan jopa siihen, ettd purkamisperusteita pyrittdisiin kiertiméédn irtisanomismenettelyn
avulla. Sééntelyn johdonmukaisuuden ja ennustettavuuden kannalta on tiarked, ettd irtisanomi-
nen ja purkaminen séilyvit toisistaan selvisti erillisini.

Edelld todetun mukaisesti esitystd valmisteltaecssa on paddytty siihen, ettd vuokranantajan pi-
demmén irtisanomisajan lyhentdminen ja sen alkamisajankohdan siirtiminen yhdesti vuodesta
kahden vuoden kohdalle huomioi vuokrasuhteen molempien osapuolten intressit nykyistd sdén-
telyratkaisua tasapainoisemmalla tavalla. Ehdotuksen sijasta on harkittu myos vaihtoehtoja,
joissa (1) yksinomaan pidemmaén irtisanomisajan alkamisajankohtaa muutettaisiin, (2) vain ir-
tisanomisajan pituutta muutettaisiin ja se olisi viisi kuukautta ehdotetun neljén kuukauden si-
jaan, tai (3) nykytila séilytettdisiin ennallaan. Ensimmdistd vaihtoehtoa ei ole pidetty yksindén
riittdvénd keinona tasapainottaa vuokranantajan ja vuokralaisen vélistd suhdetta. Toista vaihto-
ehtoakaan ei ole pidetty kannatettavana, koska pelkkad irtisanomisajan lyhentdminen viiteen
kuukauteen ei myoskéédn yksindédn olisi rifttiva keino tasapainottaa osapuolten vélistd asemaa.
Alkamisajankohdan siirtiminen kahden vuoden kohdalle on tarpeen, jotta pidemmén irtisano-
misajan soveltaminen perustuisi aiempaa paremmin vuokrasuhteen vakiintumiseen ja asumisen
pysyvyyteen. Viiden kuukauden vaihtoehtoa ei ole pidetty neljan kuukauden ratkaisua parem-
pana, koska se ei toisi riittdvdin merkittdvia muutosta eikd parantaisi vuokranantajan asemaa
siind maérin, ettd muutos olisi perusteltu koko sééntelykokonaisuuden kannalta. Ottaen huomi-
oon, mitd edelli on todettu vaihtoehdoista 1 j ja 2, ei myoskédn nykytilan sdilyttdmisti ole pidetty
tarkoituksenmukaisena ratkaisuna, koska se ei poistaisi havaittuja epdsuhtia eikd edistiisi tasa-
painoa vuokralaisen ja vuokranantajan oikeuksien vélilla.

Suomessa vuokrasopimuksen voi irtisanoa, jos sithen on hyvéksyttdvé syy. Tétd laajaa irtisano-
misoikeutta ovat tasapainottaneet vuokranantajalle saddetyt pitkdhkdt irtisanomisajat. Koska
vuokranantajan irtisanomisaikoihin nyt ehdotettavat muutokset ovat varsin merkittdvia vuokra-
laisten asumisturvan kannalta, on pohdittu, tulisiko Suomessa siirtyd muiden Pohjoismaiden
tavoin irtisanomisjarjestelmadn, jossa irtisanomisperusteet on yksildity laissa. Tadsséd vaiheessa
ei ole arvioitu valttdmattoméksi muuttaa Suomen irtisanomisjarjestelmén perusratkaisua. Tar-
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koituksenmukaisempana pidetddn sité, ettd tarvetta irtisanomisjarjestelmén laajemmalle uudis-
tukselle arvioidaan vasta sen jéalkeen, kun ehdotetun sdédntelyn toimivuudesta ja vaikutuksista
on saatu riittdvasti soveltamiskokemusta.

Vuokrasopimuksen purkaminen erittdin painavan syyn perusteella

Vuokrasuhteen paittymistd koskevat sddnndkset ovat osoittautuneet aineelliselta sisalloltdan
pédosin toimiviksi. Tdmén vuoksi valmistelussa vaihtoehtona on pidetty sité, ettd vuokrasopi-
muksen purkamista koskevat sdfinndkset sdilytettdisiin ennallaan. Oikeuskdytinndssd vuokran-
antajan purkamisperusteita on kuitenkin paikoin tulkittu laajentavasti, mikd osaltaan puoltaa
purkamisperusteiden tarkistamista ehdotetulla tavalla.

Valmistelussa on ollut esilld myds se vaihtoehto, tulisiko vuokrasopimuksen purkamisperusteita
laajentaa Ruotsissa vastikddn tehdyn uudistuksen (ks. luku 5.2.1) tavoin niin, ettd esimerkiksi
minka tahansa rikoksen tekeminen asuinhuoneistossa tai sen naapurustossa voisi toimia vuok-
rasopimuksen purkamisperusteena. Téllaisia sdédnnoksié ei kuitenkaan ehdoteta liséttaviaksi la-
kiin.

Ruotsin lainuudistuksen taustalla on maan erityinen tilanne, jossa tietyilld alueilla, kuten eriy-
tyneissd ja haavoittuvissa kaupunginosissa, on havaittu merkittdvid asumiseen liittyvid ongel-
mia, kuten rikollisuutta ja huoneistojen yliasuttamista. Niilla niin sanotuilla haavoittuvilla alu-
eilla rikollisuus liittyy erityisesti ampumisiin, rdjéhteiden kdyttoon ja huumekauppaan, ja ne
ovat olleet keskeinen syy vuokralainsdddédnnon uudistamiseen ja tiukentamiseen Ruotsissa.
Suomessa vastaavia ongelmia ei ole tunnistettu vuokralainsddddnnon muutostarpeen perus-
teiksi, eikd tarvetta vastaavalle erityissddntelylle ole pidetty ajankohtaisena. Haavoittuvilla alu-
eilla, jos sellaisia ylipddtdén voitaisiin Suomessa tunnistaa, esiintyvét ongelmat ovat joka ta-
pauksessa huomattavasti lievempia ja vihdisempié kuin Ruotsissa.

Liséksi erityistd huomiota on kiinnitetty Ruotsin uudistuksen jittdmiin tulkinnanvaraisuuksiin
ja sithen, ettd sielld valitut keinot eivit valttdmatta johda tavoiteltuihin lopputuloksiin. Uudis-
tuksen perusteella on jokseenkin epdvarmaa, vahentdisikd purkamisperusteiden laajentaminen
todellisuudessa rikollisten tai rikollisuuden keskittymista tietyille alueille. On myos epéselvaa,
lisdéntyyko Ruotsissa turvallisuus lainmuutosten myoté, silld ongelmia aiheuttava vuokralainen
ei valttdmattd muuta pois alueelta. Toisaalta, vaikka vuokralainen muuttaisikin alueelta pois,
rikollisuus todennikoisesti vain siirtyisi toiselle alueelle, jossa vastaavat ongelmat jatkuisivat.
Vuokralaisen valvontavastuun laajentaminen on taas ongelmallista erityisesti siksi, ettd vuok-
ralaisen voi olla vaikea tayttdd tatd vastuuta esimerkiksi vanhuuden, kehitysvamman tai viki-
vallan uhan vuoksi. Liséksi on mahdollista, ettd esimerkiksi lapset menettévit kotinsa, jos hei-
dén sisaruksensa on syyllistynyt rikokseen. Uudistukseen liittyy myds useita tulkinnanvarai-
suuksia kdytettyjen késitteiden, kuten ”1dhiymparistd” ja “asiaton kédyttdytyminen”, merkityssi-
séllon osalta. Tallaiset tulkinnanvaraisuudet heikentévit tyypillisesti sddntelyn ennakoitavuutta.

Lopuksi on otettava huomioon myds se, ettd vaikka Suomessa purkamisperusteet ovat jo nykyi-
sellddn varsin kattavat, huoneenvuokralain purkamisperusteita ehdotetaan edelleen tdydennet-
tavaksi. Lakiin ehdotetaan liséttdviaksi uusi purkamisperuste, jonka nojalla vuokranantajalla
olisi oikeus purkaa vuokrasopimus lainkohdassa jo mainittujen purkamisperusteiden liséksi
my0s muun erittdin painavan syyn vuoksi. Jatkossa purkamisperusteet kattaisivat siis aiempaa
laajemmin tilanteet, joissa vuokranantajalta ei voida kohtuudella edellyttdd vuokrasopimuksen
paéttdmistd irtisanomisaikaa noudattaen.
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5.1.8 Velvollisuus maksaa vuokraa vuokrasuhteen aikana ja sopimuksen pééttymisen jalkei-
seltd ajalta

Yhtend vaihtoehtona on harkittu sité, ettd kirdjdoikeus voisi vuokranantajan vaatimuksesta vel-
voittaa vuokralaisen suorittamaan vuokraa kuukauden ajan tuomion antopdivésta. Téllainen rat-
kaisu voisi varmemmin kuin ehdotettu vaihtoehto varmistaa vuokralaisten yhdenvertaisen koh-
telun, silld vuokraa koskeva suoritusvelvollisuus ei vaihtelisi tuomion antopdivin perusteella.
Jos esimerkiksi tuomio annettaisiin kuukauden alussa, vuokralaisen tulisi maksaa ldhes kahden
kuukauden vuokra, vaikka hén tosiasiassa jatkaisi huoneiston kayttda — toki edelleen ilman hy-
viksyttdvid syytd —vain lyhyen ajan tuomion jilkeen. Vaihtoehtoista sddntelyratkaisua ei kui-
tenkaan ole pidetty kannatettavana, koska se ei mahdollistaisi samassa laajuudessa kuin ehdo-
tettu ratkaisu useampien oikeudenkdyntien ongelman ratkaisemista. Vaihtoehtoisessa sddntely-
ratkaisussa hdaddon tdytdntoonpanoa ei nimittdin todennikoisesti ehdittéisi suorittamaan yhta
usein kuin ehdotetussa sddntelyratkaisussa siten, ettei vuokranantajalle syntyisi tarvetta nostaa
uutta velkomuskannetta kirdjdoikeudessa. Toiseksi huomiota on kiinnitetty siihen, ettd vuokra-
laisella olisi mahdollisuus nostaa kanne perusteettoman edun palauttamiseksi, jos hén katsoisi,
ettd vuokranantaja on taloudellisesti hyotynyt ajalta, jolloin vuokralainen ei endd ole kiyttinyt
huoneistoa.

Lisdksi vaihtoehtona on harkittu sitd, ettd tuomioistuin voisi velvoittaa vuokralaisen suoritta-
maan vuokran haadon tdytantdonpanoon saakka. Tdma tarkoittaisi sitd, ettd kirdjaoikeuden tu-
lisi antaa ehdollinen suoritustuomio. Vaikka ehdolliset suoritustuomiot eivét ole tiysin tunte-
mattomia tai poikkeuksellisia nykyisessa oikeusjarjestyksessdmme, ne ovat hyvin harvinaisia ja
niiltd tulee edellyttda riittdvan painavaa perustetta ja riittdvaad yksinkertaisuutta, kuten myos sité,
etti niistd padsddntoisesti sdddetdédn erikseen laissa. Ehdollisiin suoritustuomioihin liittyy riski
siitd, ettd ne voivat heikentia erityisesti vastaajan oikeusturvaa. Suoritusvelvollisuuden ehdot-
tomuudesta poikkeaminen tarkoittaisi kdytdnndssa sité, ettd padtoksenteko siirtyisi tuomioistui-
melta ulosottoviranomaiselle, mitd voidaan pitdd ongelmallisena perustuslain 3 §:n 3 momentin
nikokulmasta. Kyseisen sdédnndksen mukaan tuomiovallan kéyttiminen on tuomioistuinten
ydintehtédvi. Ehdollisissa suoritustuomioissa ulosottoviranomaisen tehtévéksi jéa siis ratkaista
esimerkiksi se, onko suoritus erddntynyt tai muu ehto tiyttynyt. Asian siirtiminen ulosottovi-
ranomaisen ratkaistavaksi ei siten vastaa oikeudenmukaisen oikeudenkdynnin ideaalia muun
muassa siksi, ettd ulosottomenettely ei sisdlld samantasoisia oikeussuojan takeita kuin oikeu-
denkaynti.

Ulosottolaitokselta saatujen tietojen perusteella erddntymattdmien saatavien siirtdminen ulos-
oton ratkaistavaksi aiheuttaisi useita kdytdnnon ongelmia, edellyttdisi resurssien kdytdn uudel-
leenarviointia ja vaatisi tietojarjestelmien kehittdmista. Ulosoton tehtdva ei ole arvioida, kuinka
pitkaltd ajalta vuokraa voidaan perié, silld ulosoton rooli on toimeenpanna ratkaisuja, ei luoda
uusia ulosottoperusteita. Ulosoton ei mydskédn tulisi joutua arvioimaan, milloin vuokralainen
on tosiasiassa muuttanut pois asunnosta. Tilanne on erityisen tulkinnanvarainen silloin, kun
haatod ei tarvitakaan eli kun vuokranantaja peruuttaa haddon, mika voi edelleen johtaa epésel-
vyyteen siitd, milloin vuokralainen on tosiasiassa poistunut tiloista ja mihin asti vuokraa tulisi
maksaa. Tilannetta monimutkaistaa myos muutoksenhaun ja valitusteiden kaytto, silld kyse ei
olisi varsinaisesti tdytdntoOnpanosta, vaan ulosottoperusteen tulkinnasta. Tapauksesta riippuen
olisi arvioitava, tuleeko kyseeseen kantelu, tuomion purku, ylimédérdinen muutoksenhaku vai
ulosottovalitus. On lisdksi oletettavaa, ettd valtaosa hditStuomioista siséltéisi jatkossa erdédnty-
mattdmid vuokraerid, mikd merkittdvasti lisdisi ulosoton tyomaarad. Tama tarkoittaisi jatkuvaa
asian selvittelyd, lausuntojen pyytdmistd sekéd saldoratkaisujen ja valituskelpoisten padatosten
tekemisti. Liséksi ongelmallista olisi se, etti ulosottorekisteristd annettavat todistukset ja velal-
lisen saldotiedustelut eivét ndyttdisi todellista saatavan méérda. Ulosottolaitoksen mukaan myds
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sen kdytOssd olevat tietojarjestelmét vaatisivat kehittimistd, silld Uljas-jarjestelméssé ei ole
mahdollisuutta erddnnyttid uusia pddomasaatavia — elatusapuasioita lukuun ottamatta.

5.1.9 Vuokrasuhteen paityttyd huoneistoon jadnyt omaisuus

Yhtend vaihtoehtona on harkittu, ettd omistusoikeuden siirtymisen méairdaika olisi kuukauden
sijaan kaksi tai kolme kuukautta siitd, kun vuokranantaja on ilmoittanut vuokralaiselle huoneis-
toon tai siihen liittyviin tiloihin jdineestd omaisuudesta. Pidempi méérdaika antaisi vuokralai-
selle enemman aikaa reagoida ilmoitukseen ja jarjestdd omaisuuden nouto, miké vihentiisi ris-
kid omaisuuden menettimisestd. Pidempi mééréaika olisi vuokralaisen suojaksi tarpeen erityi-
sesti silloin, kun omaisuus on arvokasta. Pidempad méaardaikaa ei kuitenkaan pidetd perustel-
tuna, silld madrdajan pidentyessd vuokranantajan vastuu vuokralaisen omaisuuden séilyttdmi-
sestd ja huolenpidosta myds pidentyisi. Tama taas aiheuttaisi vuokranantajalle mahdollisesti lo-
gistisia haasteita ja lisdkustannuksia, kuten suurempia tilavuokria tai varastointikuluja, jotka
todenndkdisesti siirtyisivit edelleen vuokralaisen vastuulle. On myds otettava huomioon, ettéd
huoneistoon jddnyt omaisuus on harvoin niin arvokasta, ettd silld voitaisiin perustella omaisuu-
den séilyttdmistd ehdotettua pidempédan. On myds todennékoista, ettd vuokralaiset suhtautuisi-
vat passiivisemmin omaisuuden noutoon, jos heilld olisi mahdollisuus harkita asiaa pidempéén
kuin kuukauden ajan. Vield huomiota voidaan kiinnittda siihen, ettd vuokralaisella on velvolli-
suus ottaa omaisuus heti mukaansa poistuessaan huoneistosta, jollei muuta ole sovittu.

Lisédksi on harkittu vaihtoehtoa, ettd vuokralaiselle annettava ilmoitus toimitettaisiin todisteel-
lista tiedoksiantomenettelyd kdyttiden tavallisen tiedoksiannon sijaan. Todisteellinen tiedoksi-
anto vahvistaisi vuokralaisen asemaa, mutta sen voidaan arvioida samalla lisddvan sekd vuok-
ranantajan ettd vuokralaisen kustannuksia. Tadma johtuu siité, ettd kuukauden méérdajan alka-
minen todenndkoisesti viivastyisi erityisesti tilanteissa, joissa vuokralainen on vaikeasti tavoi-
tettavissa tai hén ei halua tulla tavoitetuksi. Todisteellinen tiedoksianto lisiisi siten tiedoksian-
tokuluja ja omaisuuden séilyttdmisestd aiheutuvia kustannuksia. Ottaen huomioon, ettd jaényt
omaisuus on todennikoisesti yleensd vihéarvoista, ei todisteellisesta tiedoksiannosta mahdolli-
sesti saatava hyoty riitd perustelemaan sen kayttoonottoa tavallisen tiedoksiannon sijasta.

Tilanteessa, jossa ilmoitusta ei voida tehdd vuokralaiselle, on myds harkittu ehdotettua pidem-
pdd médrdaikaa omaisuuden sdilyttimiselle. Esimerkiksi kuuden kuukauden méériaika verrat-
tuna ehdotettuun neljin kuukauden méairdaikaan turvaisi paremmin vuokralaisen omaisuuden
suojaa erityisesti tilanteissa, joissa huoneistoon tai siihen liittyviin tiloihin on jadnyt arvokasta
omaisuutta olettaen, ettd hin myohemmin kuin neljan kuukauden kuluttua vield pyrkisi saamaan
omaisuuden takaisin haltuunsa. Lyhyempad méadrdaikaa voidaan kuitenkin ensinnikin perus-
tella sillé, ettd vuokralaisella on velvollisuus ottaa omaisuutensa mukaan huoneistosta ja sithen
liittyvista tiloista, ja nelja kuukautta takaa riittdvén ajan noutaa omaisuus. Toiseksi arvokkaan
omaisuuden unohtamisen huoneistoon voidaan olettaa olevan harvinaista erityisesti silloin, kun
vuokralainen on poistunut huoneistosta vapaaehtoisesti. Kolmanneksi pidempi sdilytysaika ai-
heuttaa vuokranantajalle lisikustannuksia. Vaikka vuokranantajalla on oikeus vaatia korvausta
omaisuuden sdilyttdmisestd, ei korvauksen saaminen ole aina kdytdnndssid mahdollista, esimer-
kiksi silloin, kun vuokralaista ei tavoiteta tai han on maksukyvyton. Toisaalta se, miksi maara-
aikaa ei ole ehdotettu neljad kuukautta lyhyemmaéksi, voidaan perustella sillé, ettd vuokralaisen
omaisuuden suoja on otettava asianmukaisesti huomioon ja ettd jaéinyt omaisuus on todenné-
kdisesti useimmissa tapauksissa maaréltdan niin véhiisté, ettei sen sdilyttdmisestd arvioida ai-
heutuvan vuokranantajalle kohtuuttomia kustannuksia. Kokonaisuutena ehdotettu neljan kuu-
kauden méidrdaika edustaa tasapainoista ratkaisua vuokralaisen omaisuuden suojan ja oikeus-
turvan sekd vuokranantajan oikeuksien ja velvollisuuksien valilla.
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5.1.10 Vuokrasuhteen jatkuminen vuokralaisen kuoltua ja huoneistoon jaéinyt jadmistoomai-
suus

Esitystd valmisteltaessa on ollut esilld vaihtoehto, jossa muutettaisiin ainoastaan vuokrasuhteen
jatkumista vuokralaisen kuoleman jilkeen koskevia sddnnoksid. Sen sijaan, ettd vuokrasuhde
jatkuisi nykyiseen tapaan kuolinpesin kanssa, vuokrasuhde paittyisi automaattisesti vuokralai-
sen kuolemaan. Tdmé parantaisi vuokranantajan asemaa nykyisestd, koska vuokranantajan tai
kuolinpesén ei tarvitsisi irtisanoa tai purkaa vuokrasopimusta. Vuokranantajan tulisi kuitenkin
vuokrasuhteen paittymisen jilkeen joka tapauksessa hakea kuolinpesélle hdatod, jollei jadamis-
tdomaisuuden vastaanottamisesta saataisi sovittua kuolinpesin kanssa. Jos kuolinpesén osak-
kaista ei ole tietoa tai heitd ei tavoiteta, hdadon toteuttaminen voi viivastyd merkittédvasti. Taméan
vuoksi lakiin ehdotetaan lisdttaviksi myos sddnnokset siitd, miten kuolleen vuokralaisen omai-
suuden kanssa tulee menetella.

Ehdotuksen mukaan vuokranantaja saa tyhjentdd huoneiston ja siihen liittyvit tilat kuolleen
vuokralaisen omaisuudesta siirtdmélld omaisuuden muualle, mutta hénen tulee talloin sdilyttad
jadmistoomaisuutta kuolinpesdn lukuun. Siindkdén tllanteessa ettd kukaan, joka siihen on oi-
keutettu, ei nouda jaddmistoomaisuutta vuokranantajan hallinnasta, séiilytysvelvollisuus ei kes-
taisi maaradmatontd aikaa eikd perintokaaren mukaista kymmentd vuotta, vaan viime kiddessi
vuokranantajalla olisi mahdollisuus saattaa asia tuomioistuimen ratkaistavaksi esittdimalla vaa-
timus perintokaaren 18 luvun 4 momentissa tarkoitetun toimitsijan méddrdamisestd sekd vuok-
ranantajan haltuun jaineen jidmistdomaisuuden omistusoikeuden siirtymisesté itselleen. Edella
lausutun vuoksi vaihtoehtoa, jonka mukaan myds kuolleen vuokralaisen jaédmistoomaisuus siir-
tyisi — kuten ehdotetun 68 a §:n tilanteissa — madrdajan kuluttua vuokranantajalle, ei ole pidetty
perusteltuna. TAma& voisi nimittdin johtaa merkittéviin ristiriitoihin perillisten ja testamentinsaa-
jien oikeuksien kanssa, eikd asiassa olisi viranomaiskontrollia. Sanottu vaihtoehto puuttuisi si-
ten enemmaén perillisten ja muiden intressanttien oikeuksiin kuin on vilttimatonta.

Ehdotuksen mukaan vuokrasopimus péittyy vuokralaisen kuoltua kahden kuukauden kuluttua
sen kalenterikuukauden lopusta, jonka aikana vuokranantaja on saanut tiedon vuokralaisen kuo-
lemasta. Esitystd valmisteltaessa on pohdittu myds sitd, tulisiko méardajan olla ehdotettua ly-
hyempi tai pidempi. Perusteena pidemmaélle mairiaj jalle kuin yksi kuukausi on se, ettd kuolin-
pesillad voi normaalitapauksessakin kestéd tétd pidempi aika hallintonsa Jar]estamlseks1 Liséksi
arviossa on otettava huomioon omaisten suruaika, kdytdnnon jarjestelyt kuoleman jélkeen sekd
kuolinpesille varattava aika arvioida sitd, onko vuokrasuhdetta tarkoituksenmukaista jatkaa.
Ehdotettua kahta kuukautta pidempédéd méadrdaikaa ei kuitenkaan ole pidetty tarpeellisena, koska
vainajan omaisuuden voi ottaa haltuunsa kuka tahansa kuolinpesin osakkaista, vaikka kuolin-
pesé ei ilmoittaisikaan vuokrasopimuksen jatkamisesta. Lisdksi kuolinpesélle ei aiheutuisi oi-
keudenmenetyksid siindkédén tapauksessa, ettd vuokranantaja tyhjentdisi asunnon, koska vuok-
ranantajan tulisi korvausvastuun uhalla joka tapauksessa menetelld asianmukaisesti ja huolehtia
vainajan omaisuudesta kuolinpesin lukuun.

5.1.11 Muuttopéiva

Vaihtoehtona on harkittu, ettd voimassa olevaa olettamasddnnostd ei muutettaisi, koska nykyi-
sen sddnnoksen voidaan arvioida suojaavan vuokralaista paremmin tilanteessa, jossa muutto-
pdivastd ei ole erikseen sovittu. Liséksi, jos nykyinen olettamasidénnds séilytettéisiin ennallaan,
muuttopdivd osuisi harvemmin pyhépaiville kuin ehdotetussa vaihtoehdossa. Muuttopdivin
osuminen pyhdpéiville on omiaan lisidmain vuokralaiselle aiheutuvia muuttokustannuksia.
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Jos laissa méériteltéisiin olettarnamuuttopalvak51 soplrnuksen padttymispéivi, timé voisi jois-
sakin tapauksissa johtaa siihen, ettd muuttopéivii ei endd erikseen — mahdollisesti jopa tarkoi-
tuksella — mainittaisi Vuokrasoplmuksessa Talloin vuokralaiselle, joka ei tunne lain sisdltod,
saattaisi tulla yllatyksend, ettd muutto on tehtiva jopa pyhdpéivana, jos vuokrasopimuksen péiéit—
tymispdiva osuu pyhédpéiville. Nykyddn, kun olettamaséénndksestd on haluttu poiketa, asiasta
on aina tullut erikseen sopia, jolloin muuttopéivéd koskeva kysymys tulee aina jollakin tavalla
vuokralaisen tietoon.

Nykytilan sdilyttdmisté ei kuitenkaan pidetd kannatettavana, koska suurimmassa osassa vuok-
rasopimuksia muuttopéivistd sovitaan voimassa olevasta olettamasdinnoksestd poiketen. Téasta
syystéd on tirkedd, ettd myo0s tilanteissa, joissa muuttopéivistd ei ole erikseen sovittu, sovellet-
tava olettamasdannds vastaisi vuokramarkkinoilla vallitsevaa kéyténtdd. Talld tavoin voitaisiin
varmistaa, ettd mahdollisimman moni vuokrasopimus olisi jatkossa yhtendinen muuttopdivin
osalta, mikd kokonaisuutena helpottaisi sisdin- ja ulosmuuttojen yhteensovittamista.

5.2 Ulkomaiden lainséifidinto ja muut ulkomailla kiytetyt keinot
5.2.1 Ruotsi
Yleistd

Ruotsin asuinhuoneiston vuokrausta koskevat sddnnokset on sijoitettu maakaaren (jordabalk
1970:994, jaljempénd JB) 12 lukuun. Jos ehto on ristiriidassa 12 luvun sddnnoksen kanssa, se
on vuokralaiseen ndhden tehoton (JB 12:1.5). Jos yksityishenkild 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 te-
hoton (laki oman asunnon vuokraamisesta 2 §). Jos yksityishenkild vuokraa useamman omis-
tusasuntonsa, lakia sovelletaan vain ensimmaiseen vuokrasuhteeseen (laki oman asunnon vuok-
rauksesta 1 §).

Tiedoksiantovelvollisuuden tdyttiminen

Vuokrasuhteen tiedoksiantovelvollisuuden téyttdmisestd sdéidetéidn ennen kaikkea JB 12:63:ss4.
Ilmoitus, mukaan lukien purkamisvaroitus, katsotaan annetun tiedoksi, kun se on ldhetetty kir-
jatulla 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, riittda, ettd ilmoitus toimitetaan jollakin tarkoituksenmukaisella tavalla (ks. JB
12:63.1 ja 12:24). Sekd irtisanomis- ettd purkamisilmoituksen on oltava kirjallinen, jos vuokra-
suhde on irtisanomisajan pddttyessd kestanyt pidempéén kuin kolme kuukautta. Jos vuokralai-
nen irtisanoo sopimuksen, irtisanomisilmoitus voi tietyissa tilanteissa olla myos suullinen, edel-
lyttéen 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 irti-
sanomisilmoitus on annettava tiedoksi tiedoksiantolakia (delgivningslag 2010:1932) noudattaen
(ks. prop. 2009/10:237, s. 228). Tiedoksiantolain mukaan kyseeseen tulee lihtokohtaisesti ta-
vallinen tiedoksianto, jolloin asiakirja ldhetetéén tai annetaan vastaanottajalle (tiedoksiantolaki
16 §), ja tiedoksianto katsotaan tapahtuneeksi, kun vastaanottaja on todisteellisesti vastaanotta-
nut asiakirjan (tiedoksiantolaki 18 §; ks. myds prop. 2009/10:237, s. 120). Tavallista tiedoksi-
antoa ei kuitenkaan saa toimittaa sdhkoisesti, jollei tiedoksiantajana ole viranomainen (tiedok-
siantolaki 17.2 §).
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Tiedoksiantolain mukaan viranomainen voi tietyin edellytyksin antaa asiakirjan tiedoksi myos
niin, etti asiakirjan ldhettdmisen jélkeen vastaanottajalle ldhetetdén tarkistusviesti, ja télloin
asiakirja katsotaan annetuksi tiedoksi kahden viikon kuluttua sen ldhettdmisestd (tiedoksianto-
laki 2230 §). Asiakirja voidaan antaa tiedoksi myds haastemiehen vilitykselld (ks. tiedoksian-
tolaki 32 ja 33 §). Jos tiedoksiannon vastaanottajaa ei tavoiteta hdnen asuinpaikassaan, tiedok-
siantolain sijasta sovelletaan JB 8:8.3, jonka mukaan asiakirja on annettava tiedoksi kirjatulla
kirjeelld. Asiakirja on télloin annettava my0s vastaanottajan asunnossa asuvalle aikuiselle tai
vastaanottajan toimistolla tydskenteleville henkildlle. Jos mainittuja henkil6ité ei tavoiteta, pur-
kamisilmoitus on jdtettdvé vastaanottajan postilaatikkoon. (JB 8:8.3)

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

Jos vuokranantajalla, vuokralaisella tai vuokralaisen edustajalla ei ole asuinpaikkaa Ruotsissa,
irtisanomis- ja purkamisilmoitus voidaan tehda julkisena kuulutuksena (JB 12:8.5). Myds tuo-
mioistuimelle tehty haastehakemus, jossa vaaditaan vuokrasuhteen paéttdmisté tai vuokralaisen
hiitod, on patevé purkamis- tai irtisanomisilmoituksena, jos haaste on annettu tiedoksi asian-
mukaisessa jarjestyksessd. Sama koskee lain 1990:746 mukaista haastehakemusta vuokralaisen
héadostd. (JB 12:8.6)

Vuokran mddrdytyminen ja sen korottaminen

Ruotsin vuokrasddntelyn ldhtokohtana on, ettd vuokran madrd vastaa asunnon kdyttdarvoa.
Kéyttdarvo viittaa asunnon kiytdnnon arvoon vuokralaisen ndkdkulmasta. Kéyttoarvon méaarit-
tdmisessd otetaan huomioon muun muassa asunnon koko, varustelutaso ja sijainti. Vuokran
madrdstd neuvottelevat vuokralaisyhdistykset ja kiinteistonomistajayhdistykset tai yksittdiset
vuokranantajat. Neuvotteluihin sovelletaan vuokraneuvottelulakia (hyresforhandlingslagen
1978:304). Suurin osa vuokra-asunnoista kuuluu neuvottelujarjestelmaan (SOU 2017:86, s. 38).
Kéytanndssd vuokraneuvotteluissa sovitut vuokrat vaikuttavat myds sellaisiin asuntoihin, joihin
vuokraneuvottelulakia ei sovelleta, koska vuokralainen voi pyytééd vuokralautakuntaa mééaritta-
maén hinelle kohtuullisen vuokran. Tall6in ldhtokohtana toimii asunnon kayttdarvo, joka maa-
ritetddn vuokraneuvotteluissa sovittujen vuokrien perusteella. (JB 12:54 jaJB 12:55.2-3) Vuok-
ralautakunta méaarittdd asunnon kayttdarvon mukaisen vuokran myos silloin, kun sopimusosa-
puolet eivit péddse yksimielisyyteen vuokran méérastd (SOU 2017:86, s. 38).

Jos vuokrasuhteeseen kuitenkin sovelletaan lakia oman asunnon vuokraamisesta, vuokranantaja
voi kdytdnndssé perid markkinavuokraa. Talloin vuokran perusteena ei ole asunnon kiyttdarvo,
vaan vuokraa tai sen korotusta koskevassa riidassa vuokralautakunnan on méiritettdvéd vuokra-
laiselle sellainen vuokra, joka ei merkittdvasti ylitd asunnon pddoma- ja kayttokustannuksia.
(laki oman asunnon vuokrauksesta 4.1 §)

Irtisanomisaika

Toistaiseksi voimassa olevan sopimuksen irtisanomisaika on kolme kuukautta, jollei pidem-
maistd ajasta ole sovittu (JB 12:4.1). Jos vuokrasuhteeseen sovelletaan lakia oman asunnon
vuokrauksesta, vuokralaisen irtisanomisaika on yksi kuukausi. Vuokranantajan irtisanoessa so-
pimuksen irtisanomisaika on kolme kuukautta, jollei pidemmaésti ajasta ole sovittu (laki oman
asunnon vuokrauksesta 3.2 §). Irtisanomisaika alkaa kulua sen kuukauden pééttyessé, jonka ai-
kana irtisanominen on tehty (JB 12:4.1 ja laki oman asunnon vuokrauksesta 3.2 §).

Jos madrdaikainen vuokrasopimus edellyttdd irtisanomista eikd pidemmaéstd irtisanomisajasta
ole erikseen sovittu, irtisanomisaika on yksi pdivé, jos sopimuksen kesto on enintédn kaksi viik-
koa; yksi viikko, jos sopimuksen kesto on enintddn kolme kuukautta; ja kolme kuukautta, jos
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sopimuksen kesto on yli kolme kuukautta (JB 12:4.2). Méariaikaisen sopimuksen paittyminen
edellyttdd irtisanomista, jos siitd on erikseen sovittu tai jos vuokrasuhde on kestényt yli yhdek-
sén kuukautta (JB 12:3.2).

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

Irtisanomisperusteet

Vuokralainen voi irtisanoa vuokrasopimuksen vapaasti. Jos vuokranantaja irtisanoo vuokraso-
pimuksen, vuokralaisella on 1dhtokohtaisesti oikeus sopimuksen jatkamiseen, jollei vuokranan-
tajalla ole laissa sdddettya irtisanomisperustetta (JB 12:46; JB 12:3.3 kohta 2). Piddsdédnndstd on
kuitenkin olemassa joitakin poikkeuksia. Oikeutta vuokrasopimuksen jatkamiseen ei ole, jos
kyse on asunnon jilleenvuokrauksesta ja vuokrasuhde on kestinyt alle kaksi vuotta (JB
12:45.1:n kohta 1); jos vuokrauksen kohde on kalustettu huone tai vapaa-ajan asunto, ja vuok-
rasuhde on kestényt alle yhdeksén 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 vuokraso-
pimuksen purkamisperusteen nojalla (JB 12:45.1:n kohta 4); tai jos vuokranantaja ja vuokralai-
nen ovat erikseen laaditussa asiakirjassa sopineet siité, ettei oikeutta vuokrasopimuksen jatka-
miseen ole. Viimeksi mainitussa tapauksessa vuokralautakunnan on ldhtokohtaisesti hyvéksyt-
tava sopimus (JB 12:45.1:n kohta 5 ja JB 12:45a). Vuokranantaja voi irtisanoa vuokrasopimuk-
sen myoOs 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. Vuokranan-
taja voi ensinndkin irtisanoa vuokrasopimuksen, jos sopimus voitaisiin purkaa purkamisperus-
teen nojalla tai jos vuokralainen on muutoin laiminlydnyt velvollisuuksiaan siind méaérin, ettd
sopimuksen jatkaminen olisi kohtuutonta (JB 12:46.1:n kohdat 1 ja 2). Vuokranantaja voi myds
irtisanoa sopimuksen, jos rakennus on tarkoitus purkaa tai peruskorjata taikka jos asunnon kayt-
totarkoitus muuttuu. Néissa tapauksissa irtisanominen ei kuitenkaan saa olla vuokralaisen né-
kokulmasta kohtuutonta. (JB 12:46.1:n kohdat 3-5) Vuokranantaja voi irtisanoa esimerkiksi
omakotitalon, paritalossa sijaitsevan asunnon tai asumisoikeusasunnon vuokrasopimuksen, jos
hinelld on sellainen tarve kéyttdd 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 tydsuhteesta ja tydsuhde on padttynyt (JB 12:46.1:n kohdat
8 ja 9). Lisdksi vuokranantaja voi irtisanoa vuokrasopimuksen, jos vuokrasuhteen pddttyminen
el muutoin ole hyvén tavan vastaista eikd vuokralaisen ndakokulmasta kohtuutonta (JB 12:46.1:n
kohta 10). Viimeksi mainittu irtisanomisperuste edellyttdd vuokranantajan ja vuokralaisen in-
tressien punnintaa keskenéén. Irtisanomisperustetta voidaan soveltaa esimerkiksi silloin, kun
vuokralainen kayttda asuntoa harvoin.

Jos vuokranantajan tarpeen tyydyttamiseksi riittdd, ettd vuokralainen luovuttaa vain osan asun-
nosta, vuokralaisella on oikeus vuokrasopimuksen jatkamiseen muun asunnon osalta irtisano-
misperusteesta huolimatta (JB 12:46.3). Jos vuokralainen joutuu muuttamaan peruskorjauksen
takia, vuokranantajan on ldhtokohtaisesti tarjottava hénelle samankaltainen asunto peruskor-
jauksen jalkeen (JB 12:46.4). Jos vuokralainen joutuu muuttamaan asunnon huonon kunnon
vuoksi, vuokranantajan on lahtokohtaisesti tarjottava hinelle uusi asunto, kun sellainen vapau-
tuu (JB 12:46a.1).

Purkamisperusteet
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Vuokrasopimuksen purkamisperusteet on lueteltu JB 12 luvun 42 §:n 1 momentissa. Osa néisti
purkamisperusteista vastaa Suomen lainsdddantod. Vuokranantaja voi esimerkiksi purkaa vuok-
rasopimuksen, jos vuokraa ei makseta ajallaan. Ruotsissa kuitenkin edellytetién, ettd vuokra on
viivéstynyt yli viikon. (JB 12:42.1:n kohta 1) Vuokranantaja voi purkaa sopimuksen my®s, jos
asunto on luovutettu luvattomasti (JB 12:42.1:n kohta 3). Vuokranantaja voi myds purkaa sopi-
muksen, jos vuokralainen hoitaa asuntoa huonosti (JB 12:42.1:n kohta 9) tai jos asuntoa kéyte-
tddn muuhun kuin tarkoitettuun kiyttotarkoitukseen (JB 12:42.1:n kohta 7 ja JB 12:23).

Ruotsin lainsdddénndssé on liséksi sellaisia purkamisperusteita, joita ei 16ydy Suomen lainsda-
dénnostd. Vuokranantaja voi purkaa sopimuksen, jos vuokralainen ottaa vastaan kohtuutonta
vuokraa tai muuta korvausta alivuokralaiselta (JB 12:42.1:n kohdat 5 ja 6); jos vuokralainen
majoittaa huoneistoon ulkopuolisia henkildité sellaisessa laajuudessa, jota vuokranantajan ei
tarvitse kohtuudella hyviksyd (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 kédyttdytymiseen tai héirioihin asu-
misessa, johon lasketaan myos rikosten tekeminen ldhiymparistossd; jos asuntoon majoittuva
tai sielld vieraileva henkil6 syyllistyy asumisessaan asiattomaan kayttidytymiseen tai héiridihin,
ja vuokralainen laiminlyd vastuunsa valvoa tétd henkil6d. (JB 12:42.1:n kohta 9 ja JB 12:25);
jos vuokralainen ilman patevad syytd lainvastaisesti estdd vuokranantajan padsyn huoneistoon
(JB 12:42.1:n kohta 10); jos vuokralainen laiminlyd sellaisen vuokranantajan kannalta erityisen
tarkedn sopimuksenmukaisen velvoitteensa, josta ei sdddetd JB 12 luvussa (JB 12:42.1:n kohta
11); tai jos huoneistoa tai sithen kuuluvaa tilaa kdytetéén vakavaan rikollisuuteen taikka rikosten
tekemiseen rutiininomaisesti tai suuremmassa mittakaavassa (JB 12:42.1:n kohta 12).

Purkamisvaroitus on annettava, jos vuokralainen on luovuttanut asunnon ilman lupaa (JB
12:42.1:n kohta 4), kéyttdnyt asuntoa muuhun tarkoitukseen kuin sitd on tarkoitettu kaytettdvan
(JB 12:42.1:n kohta 7 ja JB 12:23) tai majoittanut asuntoon henkil6itd sellaisessa laajuudessa,
jota vuokranantajan ei tarvitse kohtuudella hyvéksyéd (JB 12:42.1:n kohta 7 ja JB 12:41). Pur-
kamisvaroitus on myds annettava, jos asuntoa hoidetaan huonosti taikka jos asumisessa esiintyy
asiatonta kayttaytymista tai hairioitd (JB 12:42.1:n kohta 9), paitsi jos on kyse vakavasta asiat-
tomasta kayttaytymisestd tai hdiridstd asumisessa (JB 12:42.4). Kuten Suomessa, vuokrasopi-
musta ei saa purkaa, jos purkamisperusteen aiheuttaneella menettelylld on vain vihiinen mer-
kitys. Liséksi vuokrasopimusta ei saa purkaa, jos purkamisperusteen aiheuttanut menettely on
johtunut siitd, ettd vuokralainen tai hidnen ruokakuntaansa kuuluva henkilé on joutunut 1a-
hiomaisen rikoksen kohteeksi ja purkaminen olisi timén vuoksi kohtuutonta. (JB 12:42.5)

Ilmoittamisvelvollisuus huoneistossa asuvista henkiloistd

Maakaaressa ei sdddetd ilmoittamisvelvollisuudesta huoneistossa asuvista henkil6istd. JB 12 lu-
vun 41 §:n mukaan vuokralainen ei saa majoittaa asuntoon ulkopuolisia henkil6itd sellaisessa
laajuudessa, jota vuokranantajan ei tarvitse kohtuudella hyvéksyé. Asiaa koskevassa tuoreessa
mietinndssa on kisitelty sitd, tulisiko ilmoittamisvelvollisuudesta sdétéd erikseen. Mietinndssé
todetaan, ettd ilmoittamisvelvollisuus olisi ristiriidassa sen periaatteen kanssa, ettd vuokralainen
ei yleensd tarvitse vuokranantajan suostumusta henkiléiden majoittamiseen asuntoon. (ks. SOU
2023:57,s. 187)

Vuokranantajan oikeus pddstd asuinhuoneistoon
Vuokranantajalla on pyynnosté oikeus pédstd huoneistoon viipymaéttd huoneiston tai sen kdyton

valttdimattoman valvonnan suorittamiseksi, tai sellaisten parannustdiden suorittamiseksi, joita
ei voida lykétd vahinkoa aiheuttamatta. Kun asunnolle etsitéén uutta vuokralaista, vuokralaisen
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on sallittava vuokranantajan esitelld sitd. (JB 12:26.1) Viipyméttomyyden vaatimus ei kuiten-
kaan merkitse sitd, ettd pdédsy asuntoon olisi aina sallittava viipyméttd. Vuokranantajan on arvi-
oitava tapauskohtaisesti, kuinka nopeasti hin tarvitsee paésyn asuntoon. (ks. prop. 2023/24:112,
s. 75)

Vuokrasuhteen pddtyttyd huoneistoon jéddnyt omaisuus

Jos asunnossa, jonka vuokralainen on jéttinyt tai josta hinet on hdidetty, tai asuntoon kuulu-
vassa tilassa, on omaisuutta, jonka voidaan olettaa kuuluvan vuokralaiselle tai tdimén ruokakun-
taan kuuluvalle henkildlle, ja jos vuokralainen ei kolmen kuukauden kuluttua kehotuksesta tai
kuuden kuukauden kuluttua siitd, kun hén jatti asunnon tai hinet haddettiin sieltd, ole hakenut
omaisuutta, omaisuus siirtyy vuokranantajalle lunastuksetta.

Sadnnosti sovelletaan, kun vuokralainen on hyldnnyt asunnon ja kun vuokrasuhde on paittynyt
(prop. 1973:23, s. 162). Asuntoon kuuluvalla tilalla tarkoitetaan ensinnékin ullakko- ja kellari-
huonetta. Silld tarkoitetaan my0s kiinteiston tilaa, jota kaikki kiinteiston vuokralaiset saavat
kayttdd, esimerkiksi pesu- tai kuivaushuonetta, pyoritelinettd, eteistd ja rappukéytévii. (prop.
1983:84, s. 162) Saannos kasittad 1ahtokohtaisesti kaiken asuntoon jatetyn omaisuuden. Poik-
keus tdhén on tilanne, jossa esimerkiksi esineessé oleva merkinté tai muu erityinen seikka osoit-
taa, etti esineen omistaa joku muu kuin vuokralainen tai hdnen ruokakuntaansa kuuluva (prop.
1973:23, s. 140). Vaikka sddnnos késittad 1ahtokohtaisesti 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).

Péadsaantoisesti vuokranantajan on kehotettava vuokralaista noutamaan huoneistoon tai sithen
kuuluviin tiloihin jd&nyt omaisuus. Jos vuokralainen ei nouda omaisuuttaan kolmen kuukauden
kuluessa kehotuksesta, omaisuus siirtyy vuokranantajalle. Hallituksen esityksessé todetaan, ettd
vuokranantaja ei vélttimaittd pysty tavoittamaan vuokralaista timin muutettua pois. Tdméin
vuoksi omaisuus siirtyy joka tapauksessa vuokranantajalle kuuden kuukauden kuluttua siité,
kun vuokralainen on jattdnyt asunnon. Sdénnos ei siten edellyti, ettd vuokranantaja olisi todis-
tettavasti yrittdnyt tavoittaa vuokralaista, vaikka sen tarkoituksena onkin huomioida tillainen
tilanne. (prop. 1973:23, s. 140-141)

Hallituksen esityksen mukaan vuokranantajalla on velvollisuus huolehtia asuntoon jiéneestd
omaisuudesta siithen saakka, kunnes vuokralainen hakee sen tai sddnnoksessd mainittu maara-
aika on kulunut. Vuokranantajan tulee huolehtia omaisuudesta kuin se olisi hdnen omaansa.
Vuokranantajalla on oikeus saada korvaus omaisuuden séilyttdimisestd ja huolenpidosta aiheu-
tuneista kustannuksista ennen omaisuuden luovuttamista vuokralaiselle. (prop. 1973:23, s. 141
ja 162)

Muut sddnnokset

Laissa ei ole sdannoksid kirjallisen muodon tdyttdmisestd sdhkoisesti, tupakointikiellosta
vuokra-asunnossa tai vuokravakuudesta.

Vuokralainsddddannon uudistus 2024

Yleistd
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Ruotsissa tuli 1.7.2024 voimaan maakaaren 12 lukua koskeva uudistus, jolla muun muassa laa-
jennettiin vuokranantajan oikeutta purkaa vuokrasopimus tietyissd erityistilanteissa. Vuokran-
antajan purkamisperusteita laajennettiin ensinnékin tilanteissa, joissa vuokralainen tekee rikok-
sia huoneiston lahiympéristdssa. Liséksi vuokralaisella on valvontavastuu siitd, ettd asunnossa
asuvat tai sielld vierailevat henkil6t eivit tee 1ahiympériston turvallisuutta heikentévia rikoksia.
Toiseksi vuokranantajan purkamisperusteita laajennettiin tilanteissa, joissa huoneistoa tai sithen
kuuluvaa tilaa kédytetdin vakavaan rikollisuuteen tai rikolliseen toimintaan rutiininomaisesti tai
laajamittaisesti. Tassd tapauksessa purkamisperusteen edellytyksend ei kuitenkaan ole, etti ri-
kos on vaikuttanut asuin- tai 1ahiympéristoon negatiivisesti. Lisdksi uudistuksen my6ta vuokra-
lainen ei saa majoittaa asuntoon ulkopuolisia henkilditéd sellaisessa laajuudessa, jota vuokran-
antajan ei voida kohtuudella edellyttdd hyviksyvén. Jotta vuokranantaja voisi valvoa henkil6i-
den médiraa, vuokranantajan oikeutta padstd huoneistoon laajennettiin.

Uudistus perustuu hallituksen esitykseen (Regeringens proposition 2023/24:112, Atgirder for
tryggare bostadsomraden) ja sitd edeltdneeseen mietintodn (SOU 2023:57). Mietinnossa kartoi-
tettiin asumiseen liittyvda turvallisuustilannetta Ruotsissa, ja siind keskityttiin erityisesti haa-
voittuviin alueisiin, joissa asui vuonna 2021 noin 5 prosenttia Ruotsin véestostd. Kartoituksessa
ilmeni, ettd Ruotsin asuinalueilla, erityisesti haavoittuvilla alueilla, tapahtuu rikoksia — kuten
ampumisia, rdjaytyksid ja huumekauppaa — siind laajuudessa, ettd monet ihmiset kokevat tur-
vattomuutta asuinalueellaan. Liséksi kartoituksessa todettiin, ettd yksi ongelma on joidenkin
vuokralaisten tapana majoittaa asuntoihinsa suuria mééria ihmisid. (ks. SOU 2023:47, luku 4)

Ldhiympdristossd tehdyt rikokset uutena purkamisperusteena

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 ampu-
miset ja rajaytykset, on tapahtunut haavoittuvilla alueilla tai liittynyt niihin ja niissad toimiviin
rikollisryhmiin. Monet vakavat rikokset tapahtuvat asuntojen 14histol14, mika on lisdnnyt ulko-
puolisten riskid haavoittua tai jopa kuolla. Lisdksi merkittdvd osa Ruotsin huumekaupasta ta-
pahtuu asuinalueilla, joille ovat tyypillisid taloudellinen segregaatio, sosiaaliset ongelmat ja tur-
vattomuus. Niiden alueiden ongelmat vaikuttavat kielteisesti sekd asukkaisiin ettd kiinteiston-
omistajiin (prop. 2023/24:112, s. 25). Lakimuutoksen tarvetta perusteltiin sill4, ettd rikollisuus
heikentad merkittavasti alueen asukkaiden turvallisuutta. Esimerkiksi ampumiset, rijaytykset ja
huumekauppa voivat johtaa siihen, ettd asukkaat eivét uskalla liikkkua vapaasti alueella tai paés-
tad lapsiaan leikkimddn ldhiston leikkipaikoilla. Esityksen mukaan asumisen turvallisuuteen
vaikuttaa titen asunnon ja sen vélittomén ldhiston lisdksi asunnon ldhiympéristd. (prop.
2023/24:112, s. 40)

Uudistuksen jilkeen uutena purkamisperusteena toimii se, ettd vuokralainen tekee rikoksen,
joka heikentdd 1ahiympériston turvallisuutta. Edellytyksend on, ettd rikos tai rikollinen toiminta
on omiaan aiheuttamaan ldhiympériston turvallisuuden heikentymisté tavalla, jota asunnon 14-
histolld asuvien ei voida kohtuudella edellyttdd sietivin. Lahiympariston turvallisuutta heiken-
tévid rikoksia pidetddn vakavina asumishéirioiné (prop. 2023/24:112, s. 6). Tdma purkamispe-
ruste oikeuttaa vuokranantajan purkamaan vuokrasopimuksen vilittsmisti ilman purkamisva-
roitusta.

Laissa ei kuitenkaan tarkasti méadritelld, millaisista rikoksista on kyse. Hallituksen esityksessa
mainitaan kuitenkin esimerkinomaisesti rikoksia, joista yleensd voisi olla kyse. (prop.
2023/24:112, s. 44) Sdénnos kattaa ensinnékin rikokset, joista seuraa ankara rangaistus, vaikka
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vuokralainen syyllistyisi vain yhteen rikokseen. Téllaisia rikoksia ovat esimerkiksi ry6sto, tor-
ked pahoinpitely, ampuminen ja rdjaytys. Toiseksi sdénnosté voidaan soveltaa, jos kyse on tois-
tuvasta rikoksesta, josta seuraa lievempi rangaistus. Téllaisia rikoksia ovat esimerkiksi huume-
kauppa ja vahingonteko. Esityksen mukaan sédénnés ei kuitenkaan yleensd kasitéd sellaista ri-
kosta, josta seuraa ainoastaan sakkorangaistus. (prop. 2023/24:112, s. 45) Joitakin asuinalueilla
tyypillisesti esiintyvid rikoksia, kuten lievi tappeluja ja myymaéldvarkauksia, on esityksen mu-
kaan siedettidva kohtuudella. Esityksessé todetaan myos, etté rikokset, joilla on yhteys rikollisiin
ryhmittymiin tai joihin osallistetaan lapsia, heikentévét todennédkdisemmin lahiympériston tur-
vallisuutta kuin muut rikokset. (prop. 2023/24:112, s. 46) Vuokranantajan ei tarvitse yksittiis-
tapauksessa todistaa, ettd rikos johtaa lahiympariston turvallisuuden heikentymiseen, vaan riit-
tavad on, ettd rikos on luonteeltaan sellainen, ettd sen voidaan tyypillisesti katsoa heikentdvén
lahiympariston turvallisuutta. (prop 2023/24:112, s. 107)

Hallituksen esityksen mukaan ldhiympérist0 méaérittyy sen mukaan, miten asukkaat kokevat
ympariston asuntonsa ympadrilld (prop. 2023/24:112, s. 41). Esityksessa todetaan, ettd kyseinen
madritelma voi aiheuttaa rajanveto-ongelmia. Toisaalta esityksesséd pidetddn myOnteisend sitd,
ettd sddnnos on joustava, koska se mahdollistaa yksittdistapausten olosuhteiden huomioimisen.
Esimerkiksi vakava rikos voi vaikuttaa laajemmalla alueella kuin lieva rikos. Sdannds voi tie-
tyissé tapauksissa koskea myds rikosta, joka on tehty kaukana asunnosta. Talloin kyse voi olla
esimerkiksi naapuriin kohdistuvasta rikoksesta tai sellaisesta kilpailevaan rikolliseen ryhméén
kohdistuvasta rikoksesta, joka johtaa kostotoimenpiteisiin rikoksentekijan asuinalueella. (prop.
2023/24:112, s. 42)

Esityksen mukaan vuokranantaja voi itse hankkia todistusaineistoa ja nostaa kanteen vuokraso-
pimuksen purkamiseksi, vaikka asiassa ei olisi vield annettu rikostuomiota. Kéyténnossa vuok-
ranantajan on kuitenkin useimmiten odotettava langettavaa rikostuomiota osoittaakseen, etté
vuokralainen on syyllistynyt rikokseen. (prop. 2023/24:112, s. 48—49)

Esityksessd todetaan, ettd vaikka vuokrasopimus puretaan, vuokralaisen rikollinen toiminta ei
valttamatta siirry toiselle alueelle. Toisaalta esityksessd kuitenkin todetaan, ettd asunto toimii
usein rikollisuuden tukikohtana, ja vuokranantajan laajemmat oikeudet purkaa vuokrasopimus
voivat siksi vihentéd rikollisten keskittymista tietyille alueille. Rikollisella, joka muuttaa toi-
selle alueelle, ei usein ole samanlaisia edellytyksii jatkaa rikollista toimintaa uudessa ympéris-
tossd. Lisdksi uudistuksella voi olla ennaltachkdiseva vaikutus. On kuitenkin mahdollista, etti
vuokralainen jdi asumaan samalle alueelle vuokrasopimuksen purkamisesta huolimatta, mutta
esityksen mukaan tdmén riskin ei arvioida olevan niin merkittiava, ettd se heikentéisi uudistuk-
sen tehokkuutta (prop. 2023/24:112, s. 27).

Valvontavastuu ldhiympdristod heikentdvistd rikoksista

Uudistuksen jélkeen terveyden, jérjestyksen ja hyvien tapojen turvaamisen laiminlyontid kutsu-
taan asiattomaksi kayttadytymiseksi (bristande skdtsamhet), ja késite kattaa jatkossa myos aiem-
massa laissa tarkoitetun turvallisuuden turvaamisen” laiminlyénnin. 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 seké
lisddmalla lukuun uudet 25 a ja 25 b §:t. Kuten todettu, jo ennen uudistusta tiettyjen turvalli-
suutta koskevien vastuuvelvoitteiden laiminlyonti saattoi olla peruste vuokrasopimuksen pur-
kamiselle. Purkamisvaroituksen antamista on aiemmin edellytetty, paitsi jos kyse on erityisen
vakavasta hairiostd asumisessa. Uudistuksen myotd purkamisvaroitusta ei kuitenkaan enédé vaa-
dita mydskddn silloin, kun kyseessd on erityisen vakava asiaton kayttdytyminen. (prop.
2023/24:112, s. 10-11) Taltd osin muutos toteutettiin muuttamalla JB 12 luvun 42 §:n 4 mo-
menttia.
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Saénnos turvallisuuden turvaamisen laiminlyonnisté tulee sovellettavaksi tietyissé tapauksissa,
joissa vuokralainen kéyttdd niin sanottua vakivaltapddomaa rikkoakseen normeja. Esimerkiksi
kyse voi olla siité, ettd vuokralainen suorittaa tarkastuksia henkil6ille, jotka liikkuvat asuinalu-
eella. Sddnnostd voidaan soveltaa myos tilanteissa, joissa vuokralainen kayttiytyy vikivaltai-
sesti tai uhkaavasti vuokranantajaa tai kiinteistossé liikkuvia kohtaan. (prop. 2023/24:112, s.
34) Erityisen vakavasta asiattomasta kdyttdytymisestd on puolestaan kyse esimerkiksi silloin,
kun vuokralainen on syyllistynyt vékivalta- tai uhkausrikokseen, joka kohdistuu kiinteiston-
omistajaan tai kiinteiston tyontekijéén, ja josta seuraisi vankeusrangaistus. (prop. 2023/24:112,
s. 38)

Hallituksen esityksen mukaan asiattoman kéyttdytymisen ei tarvitse tapahtua itse kiinteistossa,
jotta sddnnosté voitaisiin soveltaa. Kéyttdytymiselld on kuitenkin oltava yhteys kiinteistoon si-
ten, ettd se vaikuttaa sen turvallisuuteen. Esimerkiksi vuokralaisen uhkaava tai vikivaltainen
kaytos vuokranantajaa tai kiinteiston tyontekijaa kohtaan vaikuttaa kiinteistonhoidon edellytyk-
siin, riippumatta siitd, missd uhkaus tai vikivalta tapahtuu. (prop. 2023/24:112, s. 106) Uh-
kaava, vékivaltainen tai muu vastaava kdytos voi vaikuttaa kiinteiston turvallisuuteen, vaikka
se kohdistuisi henkil66n, jolla ei ole suoraa yhteyttd kiinteistoon. Esimerkiksi kyse voisi olla
asukkaan vieraasta, postinkantajasta tai ambulanssihenkilokunnasta. (prop. 2023/24:112, s.
106)

Uudistuksen jidlkeen vuokralaisen vastuulla on huolehtia siitd, etteivéit asunnossa asuvat tai vie-
railevat henkil6t tee rikoksia, jotka heikentdvét 1dhiympariston turvallisuutta. Tdmé valvonta-
vastuu vastaa aiempaa valvontavastuuta siité, ettd asunnossa asuvat tai vierailevat henkilSt eivat
aiheuta asumishairioité tai kayttdydy muuten asiattomasti. Vuokralaisella ei kuitenkaan ole l1&h-
tokohtaisesti velvollisuutta valvoa muiden henkil6iden toimintaa asunnon ulkopuolella. Val-
vontavastuu aktualisoituu, jos on syytd uskoa, ettd henkilo voisi tehda rikoksen, joka heikentiaa
lahiympariston turvallisuutta. Esimerkiksi kyse voisi olla siitd, ettd henkild on aikaisemmin
syyllistynyt rikokseen. (prop. 2023/24:112, s. 55) Kyse voisi olla my6s esimerkiksi siité, etti
vuokralainen tietdd, ettd henkild on liittynyt rikollisjengiin. Asunnossa vierailevien henkiléiden
osalta valvontavastuun aktualisoituminen taas edellyttad, ettd henkil0 vierailee asunnossa koh-
tuullisen usein ja vierailut johtavat siihen, etti alueella tehdaan rikoksia. (prop. 2023/24:112, s.
113) Vuokralainen voisi tiyttdd valvontavastuunsa esimerkiksi kieltdimailla henkil6d asumasta
tai vierailemasta asunnossa. (prop. 2023/24:112,s. 114)

Asunnossa rikoksia tekevin vuokralaisen vuokrasopimuksen purkamisen helpottaminen

Uudistuksen my6td vuokrasopimuksen purkaminen on mahdollista myds tapauksissa, joissa
asuntoa tai siihen liittyvaa tilaa kdytetddn vakavaan rikollisuuteen tai rikosten tekemiseen rutii-
ninomaisesti tai laajassa mittakaavassa. Aiemmin vuokrasopimuksen purkaminen oli mahdol-
lista vain silloin, kun asuntoa kéytettiin rikolliseen elinkeinotoimintaan. (prop. 2023/24:112, s.
10) Tamén uuden purkamisperusteen soveltaminen ei edellytd, ettd rikos on vaikuttanut kieltei-
sesti asuinymparistoon (prop. 2023/24:112, s. 60). Tima muutos toteutettiin muuttamalla JB 12
luvun 42 §:n 1 momentin 12 kohtaa.

Hallituksen esityksen mukaan sddnnosti sovelletaan ainoastaan, jos asuntoa jotenkin kéytetdan
rikollisuuteen (prop. 2023/24:112, s. 120). Vuokrasopimus voitaisiin purkaa ainakin silloin, kun
asuntoa kéytetddn aseiden tai huumausaineiden sdilytykseen. Vakavasta rikollisuudesta on kyse,
jos rikoksen rangaistus tai rikosten yhteinen rangaistus on vahintdin kaksi vuotta. Tallaisia ri-
koksia ovat esimerkiksi torkedt aserikokset, huumausainerikokset sekd vakavat seksuaalirikok-
set. Purkamisperuste voi aktualisoitua myos, jos lievempié rikoksia tehdddn toistuvasti. Talloin
lahtokohtana on, ettd rikoksesta seuraa vankeusrangaistus. Téllaisia rikoksia voivat olla esimer-
kiksi véestorekisteriin tai sosiaalitukiin liittyvé rikos. (prop. 2023/24:112, s. 61-62) Esityksessa
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todetaan, ettd poikkeustapauksessa voidaan soveltaa sddnndsta siitd, ettd vuokrasopimusta ei saa
purkaa, jos purkamisperusteen aiheuttanut menettely on merkitykseltddn vahdistd. (prop.
2023/24:112, s. 62-63)

Asuntoon majoittuneita henkilditd koskevien sddnndsten tiukentaminen

Uudistuksen myd6td vuokralainen ei myoOskdan saa majoittaa asuntoon ulkopuolisia henkildité
sellaisessa laajuudessa, jota vuokranantajan ei kohtuudella tarvitse hyviksya. Arvioinnissa ote-
taan huomioon esimerkiksi se, onko asuntoon majoitettu enemmén henkil6itd kuin asuntoon on
tarkoitettu majoitettavan. Ennen lakimuutosta vuokralainen ei saanut majoittaa asuntoon ulko-
puolisia henkil6itd, jos majoittaminen aiheutti haittaa vuokranantajalle. (prop. 2023/24:112, s.
8-9) Hallituksen esityksen mukaan kynnys vedota sddnndkseen oli kuitenkin ollut korkea (prop.
2023/24:112, s. 71). Ulkopuolisten majoittaminen asuntoon sdédnnoksen vastaisesti voi jatkos-
sakin johtaa vuokrasopimuksen purkamiseen edellyttden, ettd vuokralaiselle on sitd ennen an-
nettu purkamisvaroitus (JB 12:42.1:n kohta 7). Lakimuutos toteutettiin muuttamalla JB 12 lu-
vun 41 §:44.

Hallituksen esityksessd korostetaan, ettd vuokralaisella on ldhtokohtaisesti oikeus majoittaa ih-
misid asuntoonsa ilman vuokranantajan suostumusta. Esityksessa viitataan sen taustalla olevaan
mietintdon ja todetaan, ettd mietinndn perusteella on kuitenkin suhteellisen yleisté, ettd vuokra-
lainen antaa ulkopuolisten asua asunnossaan kestaméttomaéll4 tavalla ja ettd monen ihmisen ma-
joittaminen asunnossa voi johtaa ongelmiin. N&itd ongelmia ovat muun muassa kiinteistonhoi-
don vaikeutuminen, asuntoon kohdistuvien vahinkojen riskien kasvaminen, ilmastointiongel-
mien mahdollinen synty seki kiinteiston tyhjentdmisen vaikeutuminen tulipalotilanteessa. Li-
séksi kiinteiston muiden asukkaiden kokema héiri6 ja turvattomuuden tunne voivat lisddntya,
jos rakennuksessa liikkuu paljon vieraita henkil6itd. Tdma voi my0s johtaa siihen, ettd vuokra-
laisen asunnosta kuuluu normaalia enemmén héiritsevid &dnié ja ettd padsy yhteisiin tiloihin,
kuten pesutupaan, vaikeutuu. Asuntoon majoittuneet joutuvat myds asumaan ahtaasti ja epéter-
veellisesti, mistd kérsivit erityisesti lapset. Huomiota kiinnitetd&in myds siihen, etti toiminta,
jossa vuokralainen jélleenvuokraa asuntoa monelle henkildlle, voi tuottaa vuokralaiselle suuria
tuloja, ja toiminnalla voi olla yhteyksid jarjestdytyneeseen rikollisuuteen. Majoittaminen voi
my0s johtaa virheellisiin véestorekisteritietoihin. (prop. 2023/24:112, s. 70)

Vuokranantajan oikeus pddstd huoneistoon sen kdyton valvontaa varten

Ennen lakimuutosta vuokranantajalla oli oikeus padstd asuntoon viipymaétta suorittaakseen valt-
tamatonta valvontaa tai sellaisten parannustoiden suorittamiseksi, joita ei voida lykété aiheutta-
matta vahinkoa. Uudistuksen my6td vuokranantajalla on edelld lausutun liséksi oikeus paésti
asuntoon viipymattd sen kdyton vélttimattoméan valvonnan suorittamiseksi. (prop. 2023/24:112,
s. 7) Hallituksen esityksessd todetaan, ettd vaatimus viipyméttomyydesté ei kuitenkaan auto-
maattisesti tarkoita, ettd padsy asuntoon on aina sallittava viipymaittd. Vuokranantajan on yksit-
tdistapauksittain 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 liittyvié asioita (prop. 2023/24:112,
s. 74). Vuokranantajalla voi olla vilttiméton tarve valvoa asunnon kdyttamista esimerkiksi tar-
kastaakseen, kuinka monta henkildd asunnossa asuu ja onko asuntoa jélleenvuokrattu luvatto-
masti (prop. 2023/24:112, s. 75).

5.2.2 Norja

Yleistd
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Norjan asuinhuoneiston vuokrausta koskevat sdédnnokset 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 tayttdmisen kannalta olennaista on, kuka kantaa riskin siitd, ettei
ilmoitus ole mennyt perille. [lmoituksen vastaanottaja kantaa lahtokohtaisesti timén riskin. Lain
mukaan ldhettdjd voi vedota siihen, ettd ilmoitus on annettu médrdajan sisilld, vaikka se olisi
viivéstynyt tai ei olisi tullut perille, jos se on ldhetetty olosuhteet huomioon ottaen tyydyttavalla
tavalla (vuokrasopimuslaki 1:5). Esitdisséd todetaan, ettd sdédnnds koskee erityisesti reklamaati-
oita (ks. NOU 1993:4, luku 3.1.6). Laissa tai esitoissa ei tarkemmin mééritelld, minkalainen on
”tyydyttava” ilmoitustapa. Sddnnoksessa todetaan kuitenkin, ettd siti sovelletaan vain, jos laista
ei muuta ilmene. Tama tarkoittaa, ettd ilmoituksen ldhettdja kantaa riskin siitd, ettei ilmoitus
mene perille, kun laissa edellytetddn, 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

Vuokralainen ja vuokranantaja voivat sopia vakuudesta vuokravelkojen, kiinteistolle aiheutu-
neiden vahinkojen, hatdon liittyvien kulujen ja muiden vuokranantajan saatavien varalle. Va-
kuus saa olla enintdén kuuden kuukauden vuokran suuruinen. (vuokrasopimuslaki 3:5.1) Va-
kuus talletetaan vuokralaisen nimissé olevalle erityiselle rahoituslaitoksen tilille (vuokrasopi-
muslaki 3:5.2). Vuokrasuhteen aikana osapuolet eivit saa kayttdd vakuutta (vuokrasopimuslaki
3:5.3).

Kun vuokrasuhde on paéttynyt, rahoituslaitos voi tietyin edellytyksin maksaa vuokranantajalle
vuokrasaatavia vakuustililtd (vuokrasopimuslaki 3:5.4). Osapuolet voivat vaatia vakuuden mak-
samista itselleen toisen osapuolen kirjallisen suostumuksen, tuomioistuimen maéardayksen tai
muun vastaavan maardyksen mukaisesti. Jos vuokralainen vaatii, ettd vakuus maksetaan ha-
nelle, rahoituslaitoksen on kirjallisesti ilmoitettava tisti vuokranantajalle. [lmoituksessa on ker-
rottava, ettd vakuus maksetaan vuokralaiselle, jos vuokranantaja ei viiden viikon kuluessa vaadi,
ettd vakuudesta maksetaan hinelle vuokrasaatavia pykéldn 4 momentin mukaisesti, tai osoita,
ettd hén on ryhtynyt oikeudellisiin toimenpiteisiin. (vuokrasopimuslaki 3:5.6) Vaihtoehtoisesti
vuokralainen ja vuokranantaja voivat sopia takauksesta vuokranantajan saatavien varalle (vuok-
rasopimuslaki 3:6). Tyypillisesti takaajana toimii luottolaitos, mutta myds yksityishenkild voi
toimia takaajana. Jos takaaja on ammatillinen luotonantaja, vuokranantajan tulee normaalisti
maksaa korvaus takauksesta. (ks. NOU 1993:4, luku 2.3.6) Takaus ja vuokravakuus eivit saa
yhteensa 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 peritdin vastaavin sopimusehdoin samankaltaisen asunnon vuok-
rauksesta (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 padttimista.
Tarkistaminen saa kuitenkin tapahtua vain kerran vuodessa. Toiselle osapuolelle on ilmoitettava
tarkistamisesta kirjallisesti vahintd4n kuukausi ennen sen toteuttamista, ja tarkistaminen on teh-
tévé kuluttajahintaindeksin mukaan. (vuokrasopimuslaki 4:2) Saédnnds ei koske erillistd sahko-
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, polttoaine-, vesi- tai vieméardintimaksua. Tallaista maksua voidaan tarkistaa siten, ettd maksu
kattaa vuokranantajan tarpeelliset kustannukset. (vuokrasopimuslaki 4:5.1)

Jos vuokrasopimus on ollut voimassa vihintdan kaksi vuotta ja kuusi kuukautta ilman muuta
muutosta kuin indeksikorotukset, kumpikin osapuolista voi ilman vuokrasopimuksen paatta-
mistd pyytéa, ettd vuokra médritetéédn 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 eivit 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 méarite-
tddn vuokra-arviointilautakunnan toimesta (vuokrasopimuslaki 12:2.1).

Irtisanomisaika

Irtisanomisaika on kolme kuukautta. Irtisanomisaika alkaa kulua sen kuukauden pdittyessa,
jonka aikana irtisanominen on suoritettu. (vuokrasopimuslaki 9:6.1) Jos kyse on yhden huoneen
késittavastd vuokrasopimuksesta, jossa vuokralaiselle annetaan oikeus kéyttid toisen henkilon
asuntoa, irtisanomisaika on yksi kuukausi (vuokrasopimuslaki 9:6.2). Vuokrasopimuksessa voi-
daan myds sopia muunpituisista irtisanomisajoista (vuokrasopimuslaki 9:6.4).

Irtisanomisperusteet

Vuokranantaja ei voi irtisanoa vuokrasopimusta ilman laissa sdddettyd irtisanomisperustetta
(vuokrasopimuslaki 9:5.1), paitsi jos kyse on yksittiisestd huoneesta, joka antaa vuokralaiselle
padsyn toisen henkilon asuntoon (vuokrasopimuslaki 9:5.3). Vuokralainen ei tarvitse irtisano-
misperustetta, jollei toisin ole sovittu (vuokrasopimuslaki 9:5).

Vuokranantajan irtisanomisperusteet on lueteltu vuokrasopimuslain 9 luvun 5 §:n 2 momen-
tissa. Vuokranantaja voi irtisanoa vuokrasopimuksen vain, jos vuokranantaja tai hidnen ruoka-
kuntaansa kuuluva henkil6 aikoo kéyttdd asuntoa (vuokrasopimuslaki 9:5.2 kohta a); jos kiin-
teistd on tyhjennettdva 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 sddnnoksessid mainitun sopimusrikkomuksen ei tarvitse olla olennainen. Muun asialli-
sen perusteen on sen sijaan oltava riittdvén painava. (ot. prp. nr. 82 (1997-98), merknader til §
9-5)

Vaikka vuokranantajalla olisi laissa sdddetty peruste irtisanomiselle, tuomioistuin voi maarata
vuokrasopimuksen jatkuvaksi, jos irtisanomista pidetddn kohtuuttomana molempien osapuolten
olosuhteet huomioon ottaen. Vuokrasopimusta ei kuitenkaan voida médriti jatkuvaksi, jos
vuokralainen on syyllistynyt sellaiseen menettelyyn, joka oikeuttaisi sopimuksen purkamiseen.
(vuokrasopimuslaki 9:8.2) Sddnndstd vuokrasopimuksen jatkamisesta ei sovelleta, jos kyse on
yksittiisestd huoneesta, joka antaa vuokralaiselle pddsyn toisen henkilon asuntoon (vuokraso-
pimuslaki 9:8.3).

Vuokranantajan purkamisperusteet
Vuokrasopimuksen purkamisperusteet luetellaan vuokrasopimuslain 9 Iuvun 9 §:n 1 momen-
tissa. Suurin osa vuokranantajan purkamisperusteista vastaa Suomen lainsdddantod. Vuokran-

antaja 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 luovu-
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tetaan luvattomasti (vuokrasopimuslaki 9:9.1 kohta c); tai jos asuntoa kaytetdan muuhun tarkoi-
tukseen kuin on sovittu (vuokrasopimuslaki 9:9.1 kohta d). Lainsdddédnndssa on myos sellaisia
vuokranantajan purkamisperusteita, joita ei ole Suomessa. Vuokranantaja voi purkaa sopimuk-
sen myds, jos vuokralainen aiheuttaa vuokranantajalle vakavaa vahinkoa tai haittaa (vuokraso-
pimuslaki 9:9.1 kohta b) taikka vakavasti rikkoo sopimuksenmukaisia velvoitteitaan (vuokra-
sopimuslaki 9:9.1 kohta a); tai jos vuokralainen muutoin rikkoo velvollisuuksiaan tavalla, joka
tekee vuokrasopimuksen purkamisen valttimattoméaksi (vuokrasopimuslaki 9:9.1 kohta e).
Lainsdddannossa ei ole erillistd sdannosta siitd, ettd sopimusta ei saa purkaa, jos purkamispe-
rusteen aiheuttanut menettely on merkitykseltdin vahdinen. Kirjallinen varoitus purkamisoikeu-
den kdyttdmisestd on kuitenkin annettava kaikista edelld mainituista purkamisperusteista, paitsi
jos kyse on siitd, ettei vuokraa makseta tai ettd vuokralainen vakavasti rikkoo sopimuksenmu-
kaisia velvoitteitaan, tai siitd, ettd vuokralainen muutoin rikkoo velvollisuuksiaan tavalla, joka
tekee vuokrasopimuksen purkamisen vélttimattomaksi. (vuokrasopimuslaki 9:9.1)

Ilmoittamisvelvollisuus huoneistossa asuvista henkiloistd

Vuokraussopimuslaissa ei sdddetd ilmoittamisvelvollisuudesta huoneistossa asuvista henki-
16istd, mutta velvollisuus tulee epdsuorasti esiin lain 7 luvun 1 §:ssd. Sddnndksen mukaan vuok-
ralainen saa majoittaa asuntoon avio- tai avopuolisonsa sekd omat ja avio- tai avopuolison l4hi-
sukulaiset, mutta muiden henkildiden majoittaminen edellyttdd vuokranantajan lupaa.

Vuokranantajan oikeus pddstd asuinhuoneistoon

Vuokralaisen on sallittava vuokranantajan paisy huoneistoon, jos kdynnin tarkoituksena on tar-
kastus, pakollinen yllapito, lainmukaiset muutostydt tai muut tyot vahingon estdmiseksi. Vuok-
ralaiselle on ilmoitettava asiasta kohtuullisessa ajassa. (vuokrasopimuslaki 5:6) Lisdksi vuokra-
laisen poismuuttamista edeltivini aikana vuokralaisen on sallittava, ettd mahdolliset uudet
vuokralaiset voivat kdyda katsomassa asuntoa (vuokrasopimuslaki 10:1).

Vuokrasuhteen pddtyttyd huoneistoon jéddnyt omaisuus

Jos asuinhuoneistoon on jadnyt irtainta omaisuutta, jonka voidaan olettaa kuuluvan vuokralai-
selle tai timén ruokakuntaan kuuluvalle henkil6lle, vuokranantajan on huolehdittava siitd vuok-
ralaisen puolesta. Jétteet voidaan kuitenkin vélittomaésti havittdd. Jos huolenpitovelvollisuus
edellyttad tyotd, vuokranantaja voi vaatia siitd kohtuullista korvausta. Vuokranantajan on mah-
dollisuuksien mukaan kirjallisesti kehotettava vuokralaista noutamaan irtain omaisuus. Vuok-
ranantaja voi pidittdd irtaimen omaisuuden, kunnes sdilytyksestd aiheutuvat kustannukset on
katettu tai riittdva vakuus on asetettu. Vuokranantaja voi myyda irtaimen omaisuuden vuokra-
laisen lukuun, jos sdilytyksestd aiheutuvat kustannukset tai haitat muodostuvat kohtuuttomiksi
taikka vuokralainen viivyttelee kohtuuttomasti téllaisten kustannusten maksamisessa tai irtai-
men omaisuuden haltuunotossa. Jos on aihetta uskoa, ettd myyntitulot eivét kata myyntikustan-
nuksia, vuokranantaja voi myynnin sijaan hoitaa asian asianmukaiseksi katsomallaan tavalla.
(vuokrasopimuslaki 10:4.1-3)

Hallituksen esityksessa todetaan, ettd viranomainen vastaa irtaimen omaisuuden kasittelysta ti-
lanteessa, jossa vuokralainen hidfdetién asunnosta. Séédntely koskee siten vain tapauksia, joissa
vuokralainen on poistunut asunnosta vapaaehtoisesti. (ot.prp. nr. 82 (1997-98) jakso 14.6)
Sadnnoksessd omaisuudesta huolehtimisella tarkoitetaan sité, ettd vuokranantaja on velvollinen
ryhtyméddn kohtuullisiin toimenpiteisiin suojatakseen vuokralaisen irtainta omaisuutta vahin-
goittumiselta ja tuhoutumiselta. Huolenpitovelvollisuuden laajuus médrdytyy tapauskohtaisen
arvioinnin perusteella, jossa otetaan huomioon muun muassa irtaimen omaisuuden luonne ja
arvo. Yleensd vuokranantajan velvollisuudet rajoittuvat omaisuuden suojaamiseen ulkoisilta
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vaurioilta. Vakuutusten maksamista ei sen sijaan yleensé voida vaatia, ellei kyseessi ole erityi-
sen arvokas esine. (NOU 1993:4 jakso 3.11.5) Omaisuuden hivittdmisen osalta esitdissd tode-
taan, ettd jétteelld tarkoitetaan padasiallisesti esineitd, jotka yleensd heitetddn pois muuton yh-
teydessa. Esineitd, joilla saattaa olla omistajalleen tunnearvoa, kuten perhekuvia ja henkilkoh-
taisia kirjeitd, ei kuitenkaan saa kisitelld jatteend eika heittdd pois. (NOU 1993:4 jakso 3.11.5)

Sailytyksestd aiheutuvia kustannuksia arvioitaessa on otettava huomioon sekid kustannusten
suuruus ettd niiden suhteellinen mééra verrattuna irtaimen omaisuuden arvoon. Jos kustannuk-
set ylittdvit 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 myyda omaisuus vuokralaisen lukuun, merkitsee, ettd vuokranantaja on velvollinen mak-
samaan vuokralaiselle sen osan myyntituloista, jota ei kdytetd sdilytys- ja myyntikustannusten
kattamiseen. (NOU 1993:4 jakso 3.11.5)

Muut sddnnokset

Norjan laissa ei ole sddnnoksia kirjallisen muodon tayttdmisestd sdhkdisesti tai tupakointikiel-
losta vuokra-asunnossa.

5.2.3 Tanska
Yleistd

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

Kirjallisen muodon tdyttiminen sdhkdoisesti

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 endi ldhetetd sdhkoisind asiakirjoina. [lmoituksia ei saa ldhettdd sdhkoisend myos-
kéén, jos vuokralainen tai vuokranantaja on vapautettu sdhkdisestd postista sitd koskevan lain
(lov om Digital Post) mukaisesti. (vuokralaki 13.1 §) Vuokran maksamista koskevaa vaati-
musta, kun sitd ei ole maksettu maarapaivaan mennessa, tai irtisanomisilmoitusta ei saa ldahettaa
sahkoisesti (vuokralaki 13.2 §). Sddnndksistd ei voida poiketa vuokralaisen vahingoksi (vuok-
ralaki 18 §).

Tiedoksiantovelvollisuuden tdyttiminen

Vuokralaissa ei ole erillissddnndksié tiedoksiantovelvollisuuden tiyttdmisestd. Yleinen 1dhto-
kohta on kuitenkin se, ettd ilmoituksen ldhettdja kantaa riskin siitd, ettd ilmoitus tulee perille.
Vuokralain esitdissd on niin ikddn vahvistettu, ettd vuokranantaja kantaa riskin siitd, etta irtisa-
nomis- tai purkamisilmoitus tavoittaa vuokralaisen (ks. lovforslag nr. L 46, s. 113 ja 318). Li-
séksi irtisanomisilmoituksen osalta esitdissd todetaan, ettd vuokranantajalla on todistustaakka
siitd, ettd ilmoitus on tullut perille. Varmistaakseen, ettd ilmoitus tulee todisteellisesti perille,
vuokranantaja voi antaa ilmoituksen vuokralaiselle henkilokohtaisesti tai ldhettdd sen tavalli-
sella tai kirjatulla kirjeelld. (lovforslag nr. L 46, s. 318)

Vakuus asuinhuoneiston vuokrasuhteessa
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Vuokranantaja voi vaatia enintddn kolmen kuukauden vuokraa vastaavan vuokravakuuden
(vuokralaki 59.1 §). Vuokranantaja voi myds vuokrasopimusta tehtdessd vaatia vuokran ennak-
komaksua. Ennakkomaksu ei kuitenkaan saa ylittdd kolmen kuukauden vuokraa eiké irtisano-
misajan vuokraa. (vuokralaki 59.3 §) Lisdksi vuokranantaja voi vaatia, ettd enintddn kolmen
kuukauden vuokra maksetaan kerralla (vuokralaki 58.3 §). Vuokranantaja voi siis vuokrasuh-
teen alussa vaatia yhteensd yhdeksian kuukauden vuokraa: kolmen kuukauden vuokran suuruista
vuokravakuutta, kolmen kuukauden vuokran ennakkomaksua sekd vuokrasuhteen kolmen en-
simmaisen kuukauden vuokraa (lovforslag nr. L. 47, s. 196). Vuokralautakunta voi tietyin edel-
lytyksin antaa luvan poiketa edelld mainituista sddnndksistd (vuokralaki 59.5 §). Sdanndksistéd
ei sen sijaan voida sopimuksella poiketa vuokralaisen vahingoksi (vuokralaki 64 §).

Vuokran mddrdytyminen ja sen korottaminen

Tanskassa on kéytossd vuokrasdéntely, josta on yksityiskohtaista sddntelyd myos vuokralaissa.
Vuokra voi médrdytya kolmella tavalla: kustannusperusteisesti, arvoperusteisesti tai vapaasti eli
kiytannossd markkinaperusteisesti. Vuokran liséksi vuokralainen voi joutua maksamaan esi-
merkiksi lammityksesté, vedesté ja sdhkdsté. (ks. lain luku 3, 4, 5 ja 7). Vuokran méérdaytyminen
riippuu siitd, onko kyse sdénnellystd kunnassa vai ei-sdénnellystd kunnasta. Suurin osa Tanskan
kunnista on sddnneltyjd, ja vuokra maaraytyy sddnnellyissd kunnissa ldhtokohtaisesti kustan-
nusperusteisesti. Sdédnnoksisté ei voida poiketa vuokralaisen vahingoksi (vuokralaki 41.1, 53.1,
56 9).

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 yksittdisesta
huoneesta asunnossa, jossa vuokranantaja itse asuu, vuokralaisen irtisanomisaika on yksi kuu-
kausi (vuokralaki 175.1 § ja 170.1 §:n 1 kohta).

Vuokranantaja saa irtisanoa vuokrasopimuksen vain laissa erikseen sdddetyissd tilanteissa
(vuokralaki 170 ja 171 §). Vuokranantajan irtisanomisaika riippuu siitd, millaisesta tilanteesta

on kyse.

Vuokralain 170 §:ssd sdddetddn tietyistd asunnoista, joiden vuokrasuhteen vuokranantaja voi
irtisanoa. Vuokranantaja voi ensinndkin irtisanoa vuokrasopimuksen, jos se koskee yksittdistd
huonetta asunnossa, jossa vuokranantaja itse asuu (vuokralaki 170 §:n 1 kohta). TallGin irtisa-
nomisaika on yksi kuukausi (vuokralaki 175.1 §). Vuokranantaja voi myo0s irtisanoa vuokraso-
pimuksen, 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 vuokranan-
taja on muuttamassa eikd hén omista muuta asuntoa (vuokralaki 170 §:n 3 kohta). Talloin irti-
sanomisaika on yksi vuosi (vuokralaki 175.2 §). Lisdksi vuokranantaja voi tietyin edellytyksin
irtisanoa vuokrasopimuksen, joka koskee asuntoa, jonka yhteydessa on liiketila (vuokralaki 170
§:n 4 kohta). Téll6in irtisanomisaika on kolme kuukautta (vuokralaki 175.1 §).

Vuokralain 171 §:n 1 momentissa sdddetdén vuokranantajan irtisanomisperusteista muiden
asuntojen osalta. Vuokranantaja saa ensinnékin tietyin edellytyksin irtisanoa vuokrasopimuk-
sen, jos hén itse haluaa kéyttdé asuntoa. Téll6in irtisanomisaika on yksi vuosi (vuokralaki 171.1
§:nkohta 1ja 175.2 §). Edellytyksend on muun muassa, ettd irtisanominen on kohtuullinen, kun
otetaan huomioon molempien osapuolten olosuhteet (vuokralaki 172 §:n 2 kohta). Vuokranan-
taja saa irtisanoa vuokrasopimuksen myds, jos asunto on purettava tai erdiden edellytysten tiyt-
tyessd remontoitava (vuokralaki 171.1 §:n kohta 2); jos vuokralainen on palkattu ylldpitdméan
kiinteistoéd eikd hén ole hoitanut tehtdvédnsa tyydyttdvasti (vuokralaki 171.1 §:n kohta 3); jos
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vuokrasuhde perustuu tydsuhteeseen ja tydosuhde pééttyy (vuokralaki 171.1 §:n kohta 4); jos
vuokralainen, joka jélleenvuokraa asuntoa, ei ole noudattanut vuokralautakunnan (huslejencev-
net) jalleenvuokrausta koskevaa péddtostd (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 kéyttiaytyy
tavalla, joka aiheuttaa haittaa kiinteistolle, vuokranantajalle tai muille vuokralaisille, edellyttden
ettd vuokralainen on saanut varoituksen tai ettd vuokrasuhde on vuokralaisen kéyttdytymisen
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 tarkeda vapauttaa
vuokranantaja vuokrasuhteesta (vuokralaki 171.1 §:n kohta 8). Edelld mainituissa tapauksissa
irtisanomisaika on kolme kuukautta (vuokralaki 175.1 §). Vuokranantajalla voi irtisanomispe-
rusteesta 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 vuokrasopimuk-
sen (vuokralaki 181.1 §).

Purkamisperusteet

Vuokranantajan purkamisperusteet on lueteltu vuokralain 182 §:n 1 momentissa. Osa purkamis-
perusteista vastaa Suomen lainsdddantod. Vuokranantaja voi purkaa vuokrasopimuksen, jos
vuokralainen ei maksa vuokraa ajallaan (vuokralaki 182.1 §:n kohta 1). Purkamisperuste koskee
vuokran lisdksi my0s vuokravakuutta (vuokralaki 182.1 §:n kohta 1 ja 59.4 §). Edellytyksenéd
on, ettd vuokralainen ei ole korjannut tilannetta 14 pdivén kuluessa vuokranantajan kirjallisesta
vaatimuksesta, joka voidaan ldhettdd aikaisintaan kolmen péivén kuluttua maksun méérapai-
vastd (vuokralaki 181.2 §). Vuokranantaja voi myds purkaa sopimuksen, jos asuntoa kiytetdan
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 (vuok-
ralaki 182.1 §:n kohta 6). Niissd tapauksissa vuokranantajan on kuitenkin ensin pyydettava
vuokralaista lopettamaan kyseessd oleva menettely.

Vuokranantaja voi myds purkaa sopimuksen, jos vuokralainen estdd vuokranantajan padsyn
asuntoon, vaikka tdlla on siihen laillinen oikeus. (vuokralaki 182.1 §:n kohta 3); jos vuokralai-
nen jattdd asunnon ennen vuokrasopimuksen paittymisté, eikd asiasta ole sovittu vuokrananta-
jan kanssa (vuokralaki 182.1 §:n kohta 4); jos vuokralainen kéyttaytyy héiritsevisti, vikivaltai-
sesti tai tuhoisasti ja kdyttdytymisen 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 hdn laiminlyd tyontekovelvollisuutensa torkedsti siten, ettid
tyosuhde pééttyy (vuokralaki 182.1 §:n kohta 12); tai jos vuokralainen muutoin laiminly6 vel-
vollisuutensa sellaisella tavalla, ettd hénet on poistettava asunnosta (vuokralaki 182.1 §:n kohta
13).

Vuokranantaja ei kuitenkaan voi purkaa sopimusta, jos purkamisperusteen aiheuttanut menet-
tely on merkitykseltddn vahdinen (vuokralaki 183.1 §). Vuokranantaja ei voi kdyttdd 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 §).

Ilmoittamisvelvollisuus huoneistossa asuvista henkiloistd
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Vuokralaissa ei ole sdénnoksid ilmoittamisvelvollisuudesta huoneistossa asuvista henkil6ista.
Vuokralain 150.2 §:n mukaan vuokralainen ei kuitenkaan saa ilman vuokranantajan suostu-
musta antaa muiden kuin kotitaloutensa jésenten asua asunnossa. Kotitalouden jdseneksi voi-
daan perheen ja sukulaisten lisdksi laskea vuokralaisen ystavé, joka muuttaa asuntoon (lovfors-
lag nr. L 47, s. 281).

Vuokranantajan oikeus pddstd asuinhuoneistoon

Vuokranantajalla tai timén edustajalla on oikeus péddstd asuntoon, jos olosuhteet sitd vaativat
(vuokralaki 102 §). Vuokranantajalla on my6s oikeus tarkastaa vuokrattu tila, kun sieltd ollaan
muuttamassa (vuokralaki 186.1 §).

Muut sddnndkset

Tanskan vuokralaissa ei ole sddnnoksié tupakointikiellosta vuokra-asunnossa.
5.2.4 Islanti

Yleistd

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

Tiedoksiantovelvollisuuden tdyttiminen ja sdhkoisen muodon tédyttdminen sdhkoisesti

Ilmoitus, joka on lain mukaan ldhetettdvé kirjallisesti, on ldhetettédva vastapuolelle todisteelli-
sesti ja turvallisesti. Ndin ldhetetylld ilmoituksella on oikeusvaikutus, vaikka se saapuisi vir-
heellisend, myohassa tai ei saapuisi lainkaan. (vuokralaki artikla 13.1) Edelld todettu koskee
my®0s irtisanomis- ja purkamisilmoituksia, silli ne tulee lain mukaan 1&hetté kirjallisesti (vuok-
ralaki artiklat 55.2, 60.2 ja 61.2). Sahkdiset viestit, jotka voidaan sdilyttia ja toimittaa, katsotaan
tayttdvan kirjallisen muodon vaatimuksen, jos ne ldhetetddn puhelimeen, sdhkdpostiosoittee-
seen tai muuhun vuokrasopimuksessa mainittuun osoitteeseen. (vuokralaki artikla 13.2)

Vakuus asuinhuoneiston vuokrasuhteessa

Vuokralain 40 artiklan 1 momentissa on tyhjentavisti lueteltu vuokralaisen maksaman vakuu-
den mahdolliset muodot. Vakuus voi olla takaus, jonka takaajana on joko pankki tai kolmas
henkild (vuokralaki 40.1 artiklan kohdat 1 ja 2). Vakuus voi myos olla vakuutus (vuokralaki
40.1 artiklan kohta 3). Vakuus voi liséiksi olla maksu vuokranantajien keskindiseen vakuutusra-
hastoon, jos vuokranantaja on oikeushenkilo ja vakuutusrahaston jasen (vuokralaki 40.1 artiklan
kohta 5). Maksua keskindiseen vakuutusrahastoon ei palauteta (vuokralaki artiklan 40.9). Va-
kuus voi my0s olla perinteinen vuokravakuus, jossa vuokranantaja tallettaa vuokralaisen mak-
saman rahavakuuden erilliselle tilille. Vuokranantaja ei saa kdyttdd vakuutta ilman vuokralaisen
lupaa, ellei asiassa ole tehty lopullista padtosti, jolla vuokralainen on velvoitettu korvauksen
maksamiseen. Vuokranantaja voi kuitenkin kéyttdd vakuutta vuokrasaatavien maksamiseen
sekd vuokrasuhteen aikana ettd sen pdatyttyd. (vuokralaki 40.1 artiklan kohta 4) Vakuus voidaan
maksaa myos muussa kuin edelld mainitussa muodossa, jos vuokralainen sitd ehdottaa ja vuok-
ranantaja hyviksyy ehdotuksen (vuokralaki 40.1 artiklan kohta 6). Vuokralainen ja vuokranan-
taja voivat sopia vakuuden médérastd, jos kyseessd on pankkitakaus, vakuutus tai vuokralaisen
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ehdottama vakuusmuoto. Jos kyse on maksusta vuokranantajien keskindiseen vakuutusrahas-
toon, se ei saa ylittdd kymmenesosaa vuokrasta. Kolmannen henkilon takaus ja perinteinen
vuokravakuus eivit saa madréltidén ylittdd kolmen kuukauden vuokraa. (vuokralaki artikla 40.2)

Vuokran mddrdytyminen ja sen korottaminen

Islannissa vuokrat ovat markkinahintaisia. Vuokralainen ja vuokranantaja saavat keskenéén so-
pia vuokran suuruudesta ja siitd, onko se korotettavissa ja miten sitd voidaan korottaa. Vuokran
on kuitenkin aina oltava oikeudenmukainen ja tavanomainen molempien osapuolten nikokul-
masta. (vuokralaki artikla 37.1) Vuokran oikeudenmukaisuuden ja tavanomaisuuden arvioin-
nissa 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 yksittiistd huonetta, ja kuusi kuukautta, jos vuokrasuhde koskee asuinhuoneistoa (vuok-
ralaki artikla 56.1 kohdat 2 ja 3). Jos huoneiston vuokrasopimus on kestinyt yli vuoden ja vuok-
ranantaja on oikeushenkild, joka vuokraa asunnon kaupallisessa tarkoituksessa, vuokranantajan
irtisanomisaika on kuitenkin yksi vuosi (vuokralaki artikla 56.1 kohta 3). Jos vuokranantajana
on voittoa tavoittelematon oikeushenkild, joka on asettanut asunnon vuokraamiselle tiettyjé oi-
keutettuja ja olennaisia ehtoja, vuokranantaja voi kdyttdd kolmen kuukauden irtisanomisaikaa
silloin, jos vuokralainen ei endi tiytd kyseisid ehtoja (vuokralaki artikla 56.2). Irtisanomisaika
alkaa kulua irtisanomista seuraavan kuukauden ensimmaéisestd péivéstd (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. Vuok-
ranantaja 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 enempidd kuin kahta asuntoa tai huonetta
(vuokralaki 55a.1 artiklan kohta 2); jos vuokranantaja ottaa asunnon omaan kayttoonsa (vuok-
ralaki 55a.1 artiklan kohta 3); jos vuokranantaja aikoo luovuttaa asunnon vahintdin vuodeksi
lahisukulaiselle (vuokralaki 55a.1 artiklan kohta 4); jos vuokranantaja aikoo myydi asunnon
kuuden kuukauden kuluessa vuokrasuhteen paéttymisestd (vuokralaki 55a.1 artiklan kohta 5);
jos asuntoon on kuuden kuukauden kuluessa vuokrasuhteen paattymisestd suunniteltu merkit-
tavid remontteja, jotka tarkastajan arvion mukaan tekevit rakennuksen asumiskelvottomaksi
véahintdan kahden kuukauden ajaksi (vuokralaki 55a.1 artiklan kohta 6); jos vuokrasuhde perus-
tuu tyosuhteeseen ja tyosuhde paittyy (vuokralaki 55a.1 artiklan kohta 7); jos vuokralainen on
vuokrasuhteen aikana syyllistynyt sopimusrikkomukseen tai laiminlydntiin, joka olisi oikeutta-
nut vuokrasuhteen purkamisen (vuokralaki 55a.1 artiklan kohta 8); jos vuokralainen on muutoin
laiminlyonyt velvollisuuksiaan tai kdyttaytynyt tavalla, jonka perusteella on kohtuullista, ettd
vuokranantaja ei halua jatkaa vuokrasuhdetta, tai jos muut merkittdvat syyt oikeuttavat sopi-
muksen 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
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voittoa tavoittelematon oikeushenkild ja vuokralainen ei endé tdytd vuokranantajan asettamia
oikeutettuja ja olennaisia ehtoja asunnon vuokraamiseksi tai ei toimita tarvittavia tietoja ehtojen
tayttymisen todentamiseksi, edellyttéen, ettd vuokralaisen vuokrasopimuksessa on mainittu, ettd
hinen vuokraoikeutensa riippuu mainituista ehdoista (vuokralaki 55a.1 artiklan kohta 11).

Vuokralaisella on méérdaikaisen vuokrasopimuksen paityttya etuoikeus vuokrata asunto uudel-
leen, jos tilat ovat kéytettavissd toistaiseksi voimassa olevaan vuokrasopimukseen vahintdan
vuoden ajan. Etuoikeutta ei kuitenkaan ole tilanteissa, jotka vastaavat olennaisilta osin vuokra-
sopimuksen irtisanomiseen oikeuttavia perusteita. (vuokralaki 51 artikla)

Purkamisperusteet

Vuokranantajan purkamisperusteet on lueteltu vuokralain 61 artiklan 1 momentissa. Osa purka-
misperusteista vastaa Suomen lainsdddantod. Vuokranantaja voi purkaa vuokrasopimuksen, jos
vuokralainen ei maksa vuokraa ajallaan, mutta edellytyksend on, ettd vuokralainen ei vastaa
seitsemdn pdivdn kuluessa vuokranantajan kirjalliseen maksuvaatimukseen. (vuokralaki 61.1
artiklan kohta 1) Vuokranantaja voi myos purkaa sopimuksen, jos asuntoa kdytetdédn muuhun
tarkoitukseen kuin sitd on tarkoitettu kaytettdvan (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 ikdin purkaa sopimuksen, jos vuokralaisen on tarkoitus maksaa vuokra
tyolldén ja hin torkedsti laiminlyd tyontekovelvollisuutensa (vuokralaki 61.1 artiklan kohta 2);
jos vuokralainen ilman pétevad syytéd estdd vuokranantajan padsyn asuntoon (vuokralaki 61.1
artiklan kohta 5); jos vuokralainen jéttdd asunnon vuokrasuhteen aikana hoitamatta ja suojaa-
matta (vuokralaki 61.1 artiklan kohta 6); jos vuokralainen ei huolehdi siitd, ettd asunnon jérjes-
tyssddntdjd noudatetaan, tai vuokralainen syyllistyy henkilokohtaiseen ilkivaltaan vuokrananta-
jaa tai tdmén perhettd kohtaan (vuokralaki 61.1 artiklan kohta 8, artikla 30). Lisdksi voittoa
tavoittelematon vuokranantaja, joka on oikeushenkil6, voi purkaa sopimuksen, jos vuokralaisen
on todettu téyttdvan 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 kayttidé asuntoa pitkdin
aikaan johtuen viranomaismaérayksesti evakuoida ihmiset siltd vaara-alueelta, jossa asunto si-
jaitsee (vuokralaki 61.1 artiklan kohta 12). Vield vuokranantaja voi purkaa sopimuksen, jos
vuokralainen laiminlyd vuokrasopimuksen tai lain mukaiset velvoitteensa niin torkeéllé tavalla,
ettd purkaminen on luonnollista tai valttdmatonta (vuokralaki 61.1 artiklan kohta 10). Vuokran-
antajan on vaadittava tilanteen korjaamista kirjallisesti ennen sopimuksen purkamista, kun on
kyse siitd, ettd vuokralainen kayttda asuntoa muuhun tarkoitukseen kuin sitéd on tarkoitettu kay-
tettdvin (kohta 3), tai siitd, ettd vuokralainen hoitaa asuntoa huonosti tai ei pidd huolta siit4, ettd
asunnon jarjestyssdantojd noudatetaan (vuokralaki 61.1 artiklan kohdat 7 ja 8). Vuokranantaja
menettdd oikeutensa purkaa vuokrasopimus, jos hédn ei kdyta tatd 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 liittyva
menettely on ollut petollista tai kyseessd on vuokran maksamatta jattiminen. (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
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padlld. (vuokralaki artikla 41.1) Vuokrasuhteen kuuden viimeisen kuukauden aikana vuokran-
antajalla on oikeus esitelld asuntoa mahdollisille uusille vuokralaisille enintédén kaksi tuntia péi-
vissd. Varoitusajan on tilldin oltava vahintddn yksi pdivd. Vuokralaisen tai hinen edustajansa
on aina oltava paikan péélla. Osapuolet voivat kuitenkin sopia asiasta toisin. (vuokralaki artikla
41.2)

Muut sddnnokset

Islannin laissa ei ole sddnnoksid tupakointikiellosta vuokra-asunnossa tai ilmoittamisvelvolli-
suudesta huoneistossa asuvista henkilgista.

6 Lausuntopalaute
6.1 Yhteenveto tyoryhméamietinnon lausuntopalautteesta

Oikeusministerio pyysi hallituksen esityksen pohjana toimineesta tyoryhmén mietinnosté lau-
suntoa lausuntopalvelu.fi-sivuston kautta 64 viranomaiselta ja yhteisoltd. Néistd 41 antoi lau-
sunnon. Tamén lisdksi mietinndstd lausui 37 muuta tahoa. Tyoryhmén mietintd oli lausunto-
kierroksella 19.12.2024-14.2.2025. Lausunnoista on laadittu oikeusministeridssé tiivistelméa
(Oikeusministerion mietintdjd 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 kdytdnnon toimintaa suju-
voittavina. Kaikki ehdotetut muutokset eivit kuitenkaan saaneet yksiselitteistd kannatusta, ja
lausuntopalautteessa tuotiin esiin myds joitakin eridvid ndkemyksid. Erdissd lausunnoissa kiin-
nitettiin huomiota siihen, ettd jotkut muutosehdotuksista voivat joissain tapauksissa olla tulkin-
nanvaraisia tai aiheuttaa epéselvyyttd. Liséksi lausuntopalautteessa nostettiin esiin mahdollisia
kiytannon soveltamiseen liittyvid haasteita seké tarvetta jatkovalmistelussa tdsmentéa erdita yk-
sityiskohtia. Lausuntopalautteen perusteella voidaan kuitenkin kokonaisuutena katsoa, etté tyo-
ryhmén ehdotukset vastaavat monelta osin vuokrasuhteiden sddntelyn ajankohtaisiin kehitta-
mistarpeisiin.

Lausuntopalautteessa suhtauduttiin pddosin myonteisesti sovittelusddnnoksid koskeviin muu-
tosehdotuksiin. Monet lausunnonantajat korostivat myos lainsddddnnén muuttamisen tarpeelli-
suutta sopimusehtodirektiivin vaatimusten tiyttimiseksi. Osa lausunnonantajista piti sdannok-
sid kuitenkin tarpeettoman monimutkaisina. Lisdksi lausuntopalautteessa tuotiin esiin kriittisié
nidkemyksid erityisesti siitd, tarvitaanko erillisid sovittelusddnndksid, kun olemassa olevien
yleisten sovittelusdédnndsten oikeustoimilaissa voidaan arvioida tarjoavan jo riittdvin oikeus-
suojan. Kuluttajariitalautakunta kiinnitti huomiota myos siihen, ettd siéntely poikkeaa muusta
kulutushyddykkeitd koskevasta sddntelystd kuluttajien vahingoksi. Professori Mia Hoffrén kiin-
nitti lausunnossaan téltd osin huomiota muun muassa siihen, ettd sovitteluvaatimuksen esitta-
misajankohtaa ja sovittelun ajallisia vaikutuksia rajoitetaan tarkoilla sddnndilld, toisin kuin
yleissddannosten mukaisessa sovittelussa. Lausuntopalautteen perusteella sddntelyn yksinker-
taistaminen ja yhdenmukaistaminen muun kuluttajansuojasdédntelyn kanssa voisi olla aiheel-
lista, mutta sitd ei pideta tarkoituksenmukaisena toteuttaa tissd vaiheessa. Asiaa tulisi kuitenkin
arvioida myohemmin uudelleen.

Saanndsehdotuksia vuokravakuuden palauttamisesta sekd sen pidéttdmisestd ilmoittamisesta

kannatettiin laajasti. Lausunnonantajat pitivit tdrkednd, ettd vakuus kattaa kaikki vuokrasuh-
teesta johtuvat velvoitteet. Vuokranantajia edustavat lausunnonantajat kannattivat ehdotettua 30
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paivian miirdaikaa. Vuokralaisia edustavat lausunnonantajat taas kannattivat lyhyempad maa-
rdaikaa, koska heiddn mukaansa ehdotus voisi kaytdnnossé johtaa siihen, ettd vakuus palautet-
taisiin vasta méiédrdajan padttyessd. Monet lausunnonantajat katsoivat, ettd vuokravakuus tulisi
palauttaa viipymattd, jollei erityisid perusteita sen pidittamiselle ole. Myos vakiokorvauksen
osalta lausuntopalautteessa esitettiin toisistaan poikkeavia nikemyksié: osa lausunnonantajista
piti séédntelyd tarkoituksenmukaisena ja vuokralaista suojaavana, kun taas toisten lausunnonan-
tajien mukaan sddnnds olisi tulkinnanvarainen, riitaisuuksia lisddvéa ja hallinnollisesti raskas.
Eraissd lausunnoissa esitettiin, ettd vakiokorvaus tulisi ulottaa myds tilanteisiin, joissa vakuus
on pidétetty perusteettomasti. Lausuntopalautteen perusteella esitystd on tarkistettu: vakiokor-
vaussddnnoksestd ehdotetaan luovuttavaksi sen tulkinnanvaraisuuden ja ongelmallisuuden
vuoksi, mutta vakuuden palauttamisen ja sen pidattdmisestd ilmoittamisen méériaikaa esitetdén
lyhennettavéksi 14 pdivaan. Samalla esitetddn, ettd vakiokorvaussddnnoksen tilalle otettaisiin
vahingonkorvaussaiannos.

Sadnnoksiin kirjallisen muodon tdyttidmisestd sdhkdisesti sekd tiedoksiantosddnndksiin suhtau-
duttiin lausuntopalautteessa yleisesti myoOnteisesti. Monet lausunnonantajat, kuten vuokranan-
tajien ja vuokralaisten edustajat, tuomioistuimet seki jarjestot, kannattivat sdhkdisen tiedoksi-
annon nykyisti laajempaa hyddyntamismahdollisuutta vuokrasuhteissa. Joissakin lausunnoissa
katsottiin tarpeelliseksi laajentaa séhkoisen tiedoksiannon mahdollisuuksia vield ehdotettua
enemman, esimerkiksi siten, ettd kahden sdhkoisen viestintikanavan mallia ei edellytettéisi edes
kaikkein tdrkeimpien tiedoksiantojen osalta. Valtaosa lausunnonantajista kuitenkin katsoi, ettd
heriteviestin kdyttiminen on asianmukainen ja perusteltu ratkaisu. Lausuntopalautteessa kiin-
nitettiin huomiota my6s haavoittuvassa asemassa olevien vuokralaisten asemaan ja tuotiin esiin
huolta heiddn kyvystddn kayttaa digitaalisia viestintdkanavia. Lausuntopalautteen perusteella ei
katsottu tarpeelliseksi muuttaa mietinndssd ehdotettuja ratkaisuja, koska niiden on arvioitu
muodostavan tasapainoisen kokonaisuuden, joka ottaa tasapuolisesti huomioon eri intressiryh-
mien edut ja oikeusturvan toteutumisen.

Ehdotusta, joka koskee ilmoitusvelvollisuutta huoneistossa asuvista henkildisté, pidettiin ylei-
sesti tarpeellisena. Ehdotusta tukivat erityisesti vuokranantaja- ja isdnndintitahot sekd viran-
omaiset. Valtaosa lausunnonantajista katsoi, ettd vuokralaisen velvollisuus ilmoittaa huoneis-
tossa hinen kanssaan asuvat henkil6t sekd ndiden asumisen peruste vuokranantajalle on tarpeel-
linen huoneiston hoidon ja kéyton valvomiseksi sekd vuokranantajan lakisddteisten velvolli-
suuksien toteuttamiseksi. Toisaalta erddt lausunnonantajat, erityisesti vuokralaistahojen edusta-
jat, toivat esiin huolen luovutettavien tietojen mééristd ja yksityiskohtaisuudesta, minké vuoksi
he ehdottivat, ettd velvollisuus rajattaisiin ainoastaan henkildmééran ilmoittamiseen. Tietosuo-
javaltuutetun toimisto korosti lausunnossaan tarvetta arvioida perusteellisesti, mitkd vuokralai-
sen tiedot ovat vuokranantajalle valttimattomid EU:n yleisen tietosuoja-asetuksen periaatteiden
mukaisesti. Lausuntopalautteen perusteella esityksen sditdmisjéirjestysperusteita laajennettiin
erityisesti tietosuojaniakokohtien osalta.

Ehdotukseen, jonka mukaan sdédntelyd vuokranantajan oikeudesta paasta huoneistoon selkeytet-
taisiin ja tdsmennettdisiin, suhtauduttiin lausuntopalautteessa padosin myonteisesti. Sadntelyn
katsottiin osaltaan vdhentdvan riitatilanteita ja vastaavan vakiintunutta kdytantoa. Toisaalta lau-
suntopalautteessa tuotiin esiin myds huolta vuokralaisen yksityisyyden suojasta ja kotirauhasta
erityisesti tilanteissa, joissa kdynti tapahtuisi ilman ennakkoilmoitusta. Lausuntopalautteen joh-
dosta sddanndsten sanamuotoa esitetddn tarkistettavaksi siten, ettd vuokranantajan huoneistoon
padsyn edellytykset eri tilanteissa yksiloidddn tarkemmin ja niistd tehdddn tarkkarajaisempia
siten, ettd ne tdyttavit perusoikeuksien rajoittamiselle asetettavat edellytykset.
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Laaja enemmistd lausunnonantajista kannatti tupakointikieltoa koskevan olettamaséénnoksen
lisddmistd AHVL:44n. Kannatusta sai myds kiellon soveltaminen muihin poltettaviin kasvipe-
rdisiin tuotteisiin ja sihkdsavukkeisiin. Erddt lausunnonantajat toivoivat, ettd sdénnoksessa huo-
mioitaisiin my0s kannabiksen polttaminen. Lausuntopalautteessa tuotiin esiin myds huolta hal-
lintamuotoneutraaliuden turvaamisesta. Erddt lausunnonantajat katsoivatkin, etteit AHVL sopi-
musoikeudellisena lakina ole tarkoituksenmukainen paikka sdétéd tupakointikielto-olettamasta.
Saatuun palautteeseen todetaan selvennykseksi, ettd kyse on sopimuksenvaraisesta asiasta:
vuokralainen saa jatkossakin tupakoida huoneistossa tai siihen liittyvissé tiloissa, jos hin saa
sithen luvan. Erillinen maininta kannabiksen tai muun huumausaineen polttamisen kiellosta ei
taas ole tarpeen, koska huumausaineiden kiyttd on jo lain mukaan kiellettyd, eika tillaisesta
toiminnasta, tdssd tapauksessa polttamisesta, voida vuokrasuhteessa sopia osapuolten kesken
toisin. Lausuntopalautteessa tuotiin esiin huolta myos kiellon taannehtivasta soveltamisesta ole-
massa oleviin vuokrasuhteisiin. Lausuntopalautteen perusteella sddtdmisjarjestysperusteluja on
tdydennetty.

Lausuntopalautteessa suhtauduttiin p4ddosin myonteisesti vuokran mééraytymista koskeviin uu-
distusehdotuksiin. Ndkemykset kuitenkin jossain médirin jakautuivat ilmoitusajan pituuden
osalta. Valtaosa lausunnonantajista kannatti yhden kuukauden maérdaikaa, mutta joissakin lau-
sunnoissa puollettiin vahintdan kahden kuukauden ilmoitusaikaa vuokralaisten taloudellisen en-
nakoitavuuden turvaamiseksi ja oikeusvarmuuden vahvistamiseksi. Jatkovalmistelussa ei ole
tunnistettu tarvetta muuttaa ehdotettua kuukauden méariaikaa.

Lausuntopalautteessa suhtauduttiin laajasti myonteisesti ehdotukseen, jonka mukaan vuokra-
suhde voisi pédttyé ilman irtisanomista madrdajan kuluttua vuokralaisen kuolemasta tilanteissa,
joissa vuokralainen oli vuokrannut ja asunut huoneistossa yksin. Erddt lausunnonantajat katsoi-
vat, ettd ehdotettu yhden kuukauden mééréaika on liian lyhyt, kun huomioon otetaan jadmiston
hoitamisen vaatima aika sekd omaisten suruaika. Lausuntopalautteessa kiinnitettiin huomiota
my0s siihen, ettei sédéntely ota tasapainoisesti huomioon kuolinpesidn osakkaiden oikeuksia,
sekd siihen, ettd vuokrasuhteen automaattinen paéttyminen voi tulla osapuolille yllatyksen4, jos
selkedstd tiedoksiantomekanismista ei sdddetd. Lausuntopalautteen perusteella esitetddn, ettd
madrdaikaa pidennettdisiin yhdestd kuukaudesta kahteen kuukauteen ja ettd lakiin liséttdisiin
saannds vuokranantajan velvollisuudesta pyrkid ilmoittamaan kuolinpesélle vuokrasuhteen
padttymisestd tai jattimaan tistd tiedonanto huoneistoon, jota vuokrasuhde koskee.

Lausuntopalautteessa suhtauduttiin pddosin myonteisesti ehdotettuun siéntelyyn vuokralaisen
kuoleman jélkeen asuntoon jéd&neen omaisuuden kisittelystd. Toisaalta lausuntopalautteessa
tuotiin esiin huolta siitd, ettei ehdotus riittdvasti ota huomioon vuokranantajan omaisuudensuo-
jaa ja sdilytysvastuuseen liittyvid kustannuksia. Liséksi vaadittiin maérdaikaa sdilytysvelvolli-
suudelle, silld sen jattiminen maérittelemattomaiksi koettiin vuokranantajille kohtuuttomaksi.
Yleistd midrdaikaa tai takarajaa vuokranantajan velvollisuudelle séilyttdd jadmistdomaisuus ei
lausuntopalautteesta huolimatta esitetd, koska kyseessd on omaisuuslaji, jonka suoja on erittiin
vahva ja koska nykyinen sédntely mahdollistaa jo valtaosin erilaisten tilanteiden selvittimisen.
Ongelmia saattaa kuitenkin syntyé erdissd poikkeustilanteissa — siis silloin, kun héatdémenette-
lyn sijasta sovellettaisiin uutta ehdotettua sddntelya eli jadmistdomaisuuden siirtoa toisaalle séi-
lytettdviksi — jos kuolinpesddn ei saada madrittyd perintdkaaren mukaista toimitsijaa sen
vuoksi, ettei kukaan suostu tehtdvéin, vaikka toimitsijan méédrdéimisen edellytykset muutoin
tayttyisivét. Tallaisten tilanteiden varalta — toisin kuin mietinndssi — esitetddn poikkeusséén-
nosté, jonka nojalla tuomioistuin voisi, mikdli se on tarpeen, vuokranantajan vaatimuksesta
médritd kuolleen vuokralaisen jadmistdomaisuuden, joka on jadnyt vuokrahuoneistoon tai sii-
hen liittyviin tiloihin, siirtyméén vuokranantajalle (ks. my6s luku 6.2).
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Lausuntopalautteessa vuokrasopimuksen irtisanomisaikoja koskevaan muutosehdotukseen suh-
tauduttiin jakautuneesti. Merkittdvd osa lausunnonantajista kannatti ehdotusta, mutta useat
vuokranantajapuolen edustajat perddnkuuluttivat ehdotettua laajempia muutoksia. Joissakin
lausunnoissa esitettiin lyhyempéd irtisanomisaikaa vuokranantajalle, pidempai irtisanomisai-
kaa vuokralaiselle ja/tai vapaampaa sopimista irtisanomisajoista. Vuokralaispuolen edustajien
nékemysten mukaan nykyisiin irtisanomisaikoihin tai sééntelyn pakottavuuteen sanotuilta osin
ei tule tehdd mitédén muutoksia — ei edes tyoryhmén ehdottaman muutoksen mukaisesti. Jatko-
valmistelussa on paddytty siihen, ettd nykyisid irtisanomisaikasédénnoksid on perusteltua muut-
taa vield laajemmin kuin mité tydryhma ehdotti. Tyéryhmén ehdotuksen mukaan vuokrananta-
jan pidempi irtisanomisaika alkaisi silloin, kun huoneiston vuokrasuhde on vélittdmaésti ennen
irtisanomista kestinyt yhtdjaksoisesti vahintién kaksi vuotta nykyisen yhden vuoden sijaan. Jat-
kovalmistelussa on liséksi katsottu tarpeelliseksi, ettéd vuokranantajan pidempi irtisanomisaika
lyhennettdisiin kuudesta kuukaudesta neljaén kuukauteen (ks. my6s luku 6.2).

Ehdotusta, jonka mukaan vuokranantaja voisi jatkossa purkaa vuokrasopimuksen myos erittdin
painavan syyn perusteella, kannatettiin laajasti. Toisaalta lausuntopalautteessa tuotiin esiin
my0s huolta muutoksen vaikutuksista, koska ehdotetun purkamisperusteen sanamuodon katsot-
tiin voivan heikenti vuokralaisen oikeusturvaa ja oikeusvarmuutta seké johtaa siihen, ettei pur-
kamisperustetta sidottaisi sopimusrikkomukseen. Lausuntopalautteen perusteella esitetddn sa-
namuodon tdsmentdmistd, joskaan purkamisperusteen soveltamisalaa ei ole tarkoitus esittda
muutettavaksi suhteessa mietinndssa esitettyyn.

Lausuntopalautteessa suhtauduttiin muuttopédivdd koskevaan olettamasddnnokseen pddosin
myonteisesti, ja valtaosa lausunnonantajista piti ehdotusta tarpeellisena ja oikeustilaa selkeytta-
vand. Olettamasddnndksen muuttamista vastustaneissa lausunnoissa tuotiin esiin huolta siitd,
ettd muutos voisi aiheuttaa vuokralaiselle lisdikustannuksia ja véliaikaista asunnottomuutta. Lau-
suntopalautteen perusteella ehdotusta ei katsota aiheelliseksi muuttaa.

Ehdotettua sdinndsté, jonka mukaan vuokralaiselta huoneistoon tai siihen liittyviin tiloihin jaa-
nyt omaisuus siirtyisi vastikkeetta vuokranantajalle tietyn maardajan kuluttua, ellei vuokralai-
nen nouda omaisuutta tissa ajassa, kannatettiin laajasti. Tilanteissa, joissa vuokralaiselle olisi
toimitettu ilmoitus jadneestd omaisuudesta, erdit lausunnonantajat pitivat kuitenkin ehdotettua
kuukauden méérdaikaa liian lyhyend. Sen sijaan tilanteissa, joissa ilmoitusta ei taas olisi voitu
toimittaa vuokralaiselle lainkaan, erdét lausunnonantajat pitivit kuuden kuukauden méérdaikaa
liian pitkédna. Joissakin lausunnoissa katsottiin myos, ettei ehdotus ota riittavésti huomioon ti-
lanteita, joissa vuokralaisella olisi patevd syy olla noutamatta omaisuutta. Lausuntopalautteen
perusteella esitetddn, ettd kuuden kuukauden médrdaikaa lyhennettdisiin neljadan kuukauteen ja
ettd pykdldd tarkennettaisiin siten, ettd sithen otettaisiin nimenomainen maininta siitd, ettei
omistusoikeus siirry vuokranantaj alle , Jos vuokranantaja tiesi tai hanen olisi pitdnyt tietdd, ettei
huoneistoa ole hylatty Vapaaehtmsestl Edelld mainittujen muutosten myo6ta — toisin kuin mie-
tinnon ehdotuksessa — esitetddn, ettd vuokranantajalla ei méiéréajan kuluessa kuitenkaan olisi
oikeutta myydd omaisuutta vuokralaisen lukuun, jos sen huolenpidosta aiheutuisi kohtuuttomia
kustannuksia tai kohtuutonta haittaa, taikka lahjoittaa tai havittdd omaisuutta, jos vuokrananta-
jalla olisi aihetta epdilld, etteivit myyntitulot kattaisi huolenpito- tai myyntikustannuksia.

My6s AHVL:n soveltamisalan tdsmentédmista koskevaan muutosehdotukseen suhtauduttiin lau-
suntopalautteessa yleisesti myonteisesti. Niin ikéén ehdotusta siité, ettd kérdjédoikeus voi vuok-
ranantajan vaatimuksesta velvoittaa vuokralaisen suorittamaan vuokraa tuomion antopéivia
seuraavan kuukauden loppuun saakka, jos vuokralainen velvoitetaan muuttamaan pois huoneis-
tosta, kannatettiin laajasti.
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Joissakin lausunnoissa esitettiin toivomuksia ehdotettua laajemmista muutoksista seké
AHVL:édén ettd LHVL:44n. LHVL:n osalta lausunnoissa esitettiin, ettd osa AHVL:44n ehdote-
tuista muutoksista tulisi harkita ulotettavaksi my6s LHVL:d4n. Jatkovalmistelussa ei ole kat-
sottu perustelluksi esittdd muutoksia LHVL:44n tydoryhméin ehdotusta laajemmin, koska tavoit-
teena on tdsséd yhteydessd muuttaa LHVL:44 vain valttdméttomilta osin ja koska LHVL:n mah-
dolliset laajemmat kehittdmistarpeet tulisi arvioida huolellisesti ja valmistella erikseen ottaen
huomioon liike-eldmén erityispiirteet. AHVL:n osalta toivottiin, ettd siind otettaisiin tarkemmin
huomioon sosiaalipalveluihin liittyvit vuokrasuhteet ja niiden erityispiirteet seké erdit sosiaa-
lietuuksiin, asumistukijérjestelmééin ja muihin erityistilanteisiin liittyvat kysymykset. Jatkoval-
mistelussa on katsottu, ettd on perusteltua rajata yleissdéntelyn ja siten timén uudistuksen ulko-
puolelle sellaiset kysymykset, jotka liittyvét erityisiin vuokrasuhteisiin ja olosuhteisiin tai vaa-
tivat omaa, tarkempaa siéntelya.

Edelld mainitun lisdksi esitykseen on tehty saadun lausuntopalautteen johdosta jatkovalmiste-
luvaiheessa muita tdydennyksié ja tarkennuksia. Esimerkiksi esityksen vaikutustenarviointia on
tdydennetty ja laajennettu.

Erikseen todettakoon, ettd tydoryhmén mietinndn liitteend oli muistio hétékeskustietojérjestel-
man tietojen luovuttamisesta. Muistiossa tarkasteltiin poliisin huoneistokdynteihin liittyvien tie-
tojen luovuttamista vuokranantajille ja asunto-osakeyhtidille. Useat lausunnonantajat kannatti-
vat sddntelyd, jonka perusteella vuokranantajilla ja asunto-osakeyhtiéilla olisi oikeus saada tie-
toja poliisin huoneistokdynneistd. Esimerkiksi sisdministerion poliisiosasto ja Poliisihallitus
kuitenkin katsoivat, ettd tillainen tiedonsaantioikeus ei olisi ongelmaton. Poliisihallitus totesi
liséksi, ettd etujdrjestot voisivat nykysddntelyn puitteissa hyodyntdd laajemmin myo0s erilaisia
ilmoituskanavia ja -alustoja, jotka parantaisivat asukkaiden mahdollisuuksia ilmoittaa asuinyh-
teisOssd havaituista epdkohdista. Yhteenvetona todettakoon, ettd mikéli téllaista sddntelyd ryh-
dyttdisiin valmistelemaan, on tarpeen ottaa huomioon, ettd poliisin tietojen luovutusta koskeva
lainséddéantd kuuluu sisdministerion toimialaan.

6.2 Yhteenveto jatkovalmistelussa tehtyihin erfisiin muutoksiin saadusta lausuntopalaut-
teesta

Jatkovalmisteluvaiheessa esitykseen tehtyjen periaatteellisesti merkittdvien muutosten vuoksi
oikeusministerid jarjesti asiassa uuden lausuntokierroksen 10.—23.12.2025. Mainitulla lausun-
tokierroksella lausuntoja pyydettiin ehdotuksista, jotka koskivat vuokranantajalle sdédetyn pi-
demman irtisanomisajan lyhentdmistd kuudesta neljaén kuukauteen seki kuolleen vuokralaisen
huoneistoon jadneen omaisuuden siirtymistd vuokranantajalle erityistilanteissa. Lausunnonan-
tajille toimitettu aineisto koostui edelld mainittujen aihepiirien pykaldluonnoksista ja niiti kos-
kevista vaikutusarvioinneista. Lausunnot pyydettiin lausuntopalvelu.fi-sivuston kautta 64 viran-
omaiselta ja yhteisoltid. Naistd 22 antoi lausunnon. Liséksi pykildehdotuksista lausui 7 muuta
tahoa, joista 3 oli yksityishenkilGita.

Vuokrasopimuksen irtisanomisaikaa koskevaan muutosehdotukseen suhtauduttiin lausuntopa-
lautteessa jakautuneesti. Ehdotusta kannattivat padosin vuokranantaja- ja kiinteistdalan toimijat,
kun taas vuokralaisjirjestot sekd useat viranomaiset ja julkista etua edustavat tahot suhtautuivat
sithen kriittisesti. Osa lausunnonantajista piti muutosehdotusta hyviksyttédvana, mutta ei valtta-
mittomand. Ehdotusta kannattaneet katsoivat sen edistdvian vuokra- ja asuntomarkkinoiden
joustavuutta sekd mahdollisesti tuovan helpotusta tilanteisiin, joissa esiintyy asumishdirioité
mutta joissa sopimuksen purkamisen edellytykset eivit tdyty. Toisaalta etenkin vuokralaisia
edustavat tahot toivat lausuntopalautteessaan esiin ehdotuksen negatiiviset vaikutukset vuokra-
laisten asumisturvaan ja asemaan sopimussuhteessa erityisesti siltd osin kuin kyse on heikom-
massa asemassa olevista vuokralaisista. Lisdksi lausuntopalautteessa kiinnitettiin huomiota
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paikkakuntakohtaisiin eroihin vuokra-asuntojen saatavuudessa seka siihen, ettd vuokralaisen ja
vuokranantajan oikeudet eivét olisi endd tasapainossa, jos vuokranantajalle sdddettyd pidempaa
irtisanomisaikaa lyhennettdisiin ilman, ettd laissa yksildid4én irtisanomisperusteet. Negatiivisia
vaikutuksia lieventdvéana seikkana tuotiin esiin vuokralaisen mahdollisuus hakea muuttopdivin
siirtoa AHVL 69 §:n 2 momentin mukaisesti sekd osapuolten mahdollisuus sopia pidemmasti
irtisanomisajasta. Toisaalta huomautettiin, ettd muuttopdivén siirtdiminen tuomioistuimen paa-
tokselld ja mahdollisuus sopia pidemmasté irtisanomisajasta ovat toissijaisia keinoja, jotka eivét
riitd turvaamaan vuokralaisen asemaa. Lisdksi néhtiin risking, ettd oikeudenkdyntien maira
muuttopdivén siirtoa koskevissa asioissa kasvaisi, mika puolestaan kuormittaisi oikeuslaitosta.
Eraét lausunnonantajat katsoivat, ettd vuokranantajan irtisanomisajan porrastuksesta tulisi luo-
pua kokonaan. Esitystd ei ole katsottu aiheelliseksi muuttaa lausuntopalautteen perusteella,
mutta palaute on huomioitu vaikutusarvioinnissa.

Ehdotusta siité, ettd huoneistoon jaanyt kuolleen vuokralaisen omaisuus voisi erityistilanteissa
siirtyd vuokranantajalle, kannatettiin laajasti. Lausuntopalautteessa kiinnitettiin kuitenkin huo-
miota tuomioistuimen laajaan harkintavaltaan, jonka katsottiin vaikeuttavan vaatimuksen me-
nestymisen ennakoitavuutta. Lisdksi erdit lausunnonantajat toivoivat, ettd pykdldn sanamuo-
dosta kévisi ilmi, ettd sitd on tarkoitus soveltaa ainoastaan vidhdarvoiseen omaisuuteen. Sdin-
noksen soveltamista arvokkaampaan omaisuuteen pidettiin ongelmallisena. Muutama lausun-
nonantaja toivoi, ettd pykaldén liséttdisiin — ehdotetun AHVL 68 a §:n tapaan — vuokranantajalle
oikeus hévittdd arvoton tai vdhdarvoinen omaisuus seké takaraja, jonka jilkeen omaisuus siir-
tyisi vastikkeetta vuokranantajalle tai jonka jdlkeen sen saisi hévittdd. Lausunnonantajat ilmai-
sivat myds huolensa vuokranantajalle aiheutuvista kustannuksista, kuten omaisuuden késitte-
lysté ja hakemuskuluista. Useat lausunnonantajat toivoivat, ettd asiaan liittyvien kulujen peri-
minen 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 §:ss.
Muilta osin pykildd ei ehdoteta muutettavaksi. Kuten pykédlda koskevissa sdédnnoskohtaisissa
perusteluissa on todettu, méérdys omaisuuden siirtymisesté voitaisiin antaa vain, jos pykéldssd
sdddetyt edellytykset tdyttyvét ja tuomioistuin arvioi sen tarpeelliseksi. Jos huoneistoon j jadneen
omaisuuden arvo ei ole viahdinen, tuomioistuin voisi kiytdnnossd maédriti toimitsijan, koska on
erittdin todennékdistd, etti tilloin jokin taho antaa suostumuksensa tehtdvain. Pykala el siten
tulisi sovellettavaksi tilanteessa, jossa jaamistdomaisuus on vihdnkédn arvokasta.

6.3 Lainsaaddannon arviointineuvoston lausunto

7 Sdadinnoskohtaiset perustelut
7.1 Laki asuinhuoneiston vuokrauksesta

2 §. Soveltamisalan rajoitukset. Pykilan 1 momenttia ehdotetaan tarkistettavaksi siten, etté lakia
ei sovellettaisi sopimukseen, jolla huoneisto vuokrataan toiselle kaytettdviksi lyhytaikaiseen ja
tilapdiseen asumiseen.

Lain 1 §:n mukaan lakia sovelletaan sopimukseen, jolla huoneisto vuokrataan toiselle kaytetta-
viksi asumiseen. Voimassa olevan 2 §:n 1 momentin mukaan lakia ei sovelleta majoitusliikkei-
den toimintaan. Soveltamisalaa rajoittava saannds sisédllytettiin vuoden 1961 huoneenvuokrala-
kiin sen vuoksi, ettd lain sddnndsten ei katsottu soveltuvan sellaisiin yleensd lyhytaikaisiin
vuokrasopimuksiin, kuten hotellien ja muiden majoitusliikkeiden yksityisten vierashuoneiden
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vuokralle antamiseen (HE 59/1959 vp, s. 5). Nykyisen pykildn esitdiden mukaan huoneenvuok-
ralainsdddanto tarkoitettiin koskemaan osapuolten oikeussuhteita pysyviisluontoisemmassa ja
yleensd pitkdaikaisemmassa asumisessa kuin esimerkiksi hotelleissa, motelleissa, matkustaja-
kodeissa ja yomajoissa (HE 304/1994 vp, s. 48). Sddnnokselld on néin ollen pyritty rajaamaan
lain soveltamisalan ulkopuolelle tietyntyyppiset lyhytkestoiset sopimukset, joihin lakia 1 §:n
nojalla muuten sovellettaisiin. Voimassa olevassa sdédnnoksessé ei kuitenkaan viitata sopimuk-
siin, vaan ainoastaan majoitusliikkeiden toimintaan.

Ehdotetussa 1 momentissa ei endi viitattaisi majoitusliikkeisiin vaan 1 §:n tavoin sopimuksiin.
Lakia sovellettaisiin edelleen padsdantoisesti kaikkiin asumista koskeviin sopimuksiin. Ratkai-
sevaa sovellettavan lain (AHVL vai LHVL) kannalta on edelleen se, kéytetdankd huoneistoa
asumiseen vai muuhun tarkoitukseen. Ehdotetusta rajoitussddnndksesta seuraa kuitenkin se, ettd
laki ei tulisi sovellettavaksi lyhytaikaista ja tilapéistd asumista koskevaan sopimukseen. Lakia
sovellettaisiin kuitenkin sopimukseen, jolla huoneisto vuokrataan kdytettdvaksi esimerkiksi
asuntona tai vapaa-ajan asuntona.

Ehdotetussa lainkohdassa tarkoitettu sopimus on tyypillisesti sopimus, jolla hotelli tai muu ma-
joituslitke luovuttaa huoneen asiakkaansa lyhytaikaiseen ja tilapdiseen asuinkdyttoon. Lakia
voidaan kuitenkin edelleen soveltaa myos majoitusliikkeen tekemadn asumista koskevaan sopi-
mukseen, jos kyse on tilapdismajoitusta pysyvaisluonteisemmasta ja pitkdaikaisemmasta vuok-
rauksesta.

Huoneisto voidaan luovuttaa ehdotetun 1 momentin tarkoittamaan tilapdiseen ja lyhytaikaiseen
asumiseen myds muissa tilanteissa kuin majoitusliikkeen ja sen asiakkaan vililla tehdyn sopi-
muksen perusteella. Rajoitussdédnnoksen soveltamisen kannalta ratkaisevaa ei edelleenkdin ole
se, sovelletaanko vuokranantajaan majoituselinkeinon harjoittamista koskevia sddnnoksia.
My®ds yksityishenkild voi muussa kuin elinkeinotoiminnassa vuokrata huoneiston tilapéiseen ja
lyhytaikaiseen kayttoon. Tavanomaisesti kyse on kalustetun huoneiston vuokraamisesta mat-
kustajalle esimerkiksi Airbnb:n tai vastaavan vertaismajoitusalustan kautta. Huoneenvuokrala-
kia ei siis yleensd sovellettaisi myoskédan tillaisiin sopimuksiin.

Pykailidssi ei edelleenkdin sdddettdisi asuinhuoneiston huoneenvuokrasopimuksen vihimmaéis-
kestosta. Viahimmaéiskeston ohella merkitystd on my0s silld, voidaanko kdyttdd luonnehtia tila-
pdiseksi. Arvioinnissa voidaan ottaa huomioon esimerkiksi se, mihin tarkoitukseen huoneisto
vuokrataan. Esimerkiksi toiselle paikkakunnalle tydkomennuksen vuoksi muuttavan henkilén
asuminen on yleensa pysyvaisluonteisempaa kuin hotellissa majoittuvan matkailijan. Néin ollen
laki voi tulla sovellettavaksi, vaikka huoneisto olisi vuokrattu lyhyeksikin ajaksi. Lakia sovel-
lettaisiin edelleen myds vapaa-ajan asuntoihin, jos vapaa-ajan asunto vuokrataan pysyvaisluon-
teiseen kdyttoon. Myos vapaa-ajan asuntojen kohdalla rajoitussddnnds koskisi siis tilapdiseksi
ja lyhytaikaiseksi katsottavaa asumista. Téllaiset sopimukset jddvit néin ollen usein lain sovel-
tamisalan ulkopuolelle. Arvioinnissa keskeistd on, voidaanko vuokralaisen asumista luonnehtia
sellaiseksi huoneiston kdyttdmiseksi asuntona, vapaa-ajan asuntona tai kotina, jota AHVL:n pa-
kottavat sdéinndkset suojaavat.

Vaikka AHVL:n soveltumisesta yksittdiseen sopimukseen voidaan ldhtokohtaisesti sopia, lain
soveltumista sen soveltamisalaan kuuluvaan sopimukseen ei kuitenkaan voida yleensd sopi-
muksella kokonaan sulkea pois. Témé perustuu siihen, ettd osa lain sédnndksistd on vuokralai-
sen suojaksi pakottavia, eika niitd voida kiertdd sopimalla, ettei lakia sovelleta lainkaan tiettyyn
sopimukseen.

4 §. Vuokrasopimuksen kesto. Pykdldn 2 momenttia, jossa sidddetdéin médrdaikaisen ja tois-
taiseksi voimassa olevan vuokrasopimuksen kestosta, ehdotetaan tdydennettidvin. Ehdotetun
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uuden sdédnnoksen mukaan vuokrasopimus voisi olla voimassa aluksi médrédajan ja sen jalkeen
toistaiseksi. Tédllainen vuokrasopimus voitaisiin padttdd irtisanomalla aikaisintaan méiirdajan
loppuun. Sédnnostd sovellettaisiin ainoastaan lain voimaantulon jélkeen tehtyihin vuokrasopi-
muksiin.

Ehdotetun uuden sdidnndksen nojalla sopijapuolet voisivat sopia, ettd vuokrasuhde on aluksi
voimassa osapuolten sopiman méériajan ja ettd timén vihimmaisajan jalkeen vuokrasuhde jat-
kuu toistaiseksi. Vdhimmdisajan eli miirdajan kuluessa vuokrasuhde voitaisiin irtisanoa paat-
tymédn aikaisintaan méérdajan loppuun. Vuokrasuhde voitaisiin irtisanomalla saada péitty-
médn ennen méirdajan loppua ainoastaan siten kuin ehdotetussa 55 §:ssd sdddetdan. Koska
vuokrasuhde olisi voimassa véhintdén osapuolten sopiman vdhimmaiisajan, se voitaisiin irtisa-
nomalla paittda aikaisintaan mairdajan loppuun noudattaen 52 §:ssd sdddettyja irtisanomisai-
koja. Tdmaén vuoksi momenttiin ehdotetaan liséattidviksi informatiivinen viittaus 52 §:44n.

Ehdotettujen sddnnodsten mukainen irtisanominen tulisi siten voimaan vasta médrdaikaisen so-
pimusjakson paityttyd. Kyse ei néin ollen olisi varsinaisesti maérdaikaisen sopimuksen irtisa-
nomisesta. Vuokranantajan 54 §:n 1 momentin nojalla irtisanomisilmoituksessa ilmoitettava ir-
tisanomisen peruste olisi luonnollisesti sopimuksen vihimmaéiskeston pééttyminen. Sopimuk-
sen paattdminen irtisanomalla médrdajan loppuun olisi epéileméittd 56 §:n 1 momentin 2 koh-
dassa tarkoitettu hyvéaksyttdva syy vuokrasopimuksen irtisanomiselle ja 57 §:n 1 momentissa
vuokrasuhteissa noudatettavan hyvén tavan mukaista.

Irtisanominen olisi suoritettava siten, ettd irtisanomisaika ehtii kulua ennen méaraajan loppua.
Koska irtisanomisaika tyypillisesti lasketaan irtisanomiskuukauden viimeisestd paivastd, vuok-
ralaisen olisi suoritettava irtisanominen viimeistddn madrdajan paattymistd edeltdvan kuukau-
den viimeisend paiviand. Esimerkiksi vuokralaisen, jonka kanssa on sovittu, ettd vuokrasuhde
on voimassa vahintddn 31.12.2027 saakka ja ettd tdmén jélkeen vuokrasuhde jatkuu toistaiseksi,
tulisi irtisanoa vuokrasuhde viimeistéén 30.11.2027, jos hén haluaa, ettd vuokrasopimus paéttyy
31.12.2027. Vastaavasti vuokranantajan tulisi suorittaa irtisanominen viimeistddan 30.9.2027,
jos vuokranantajan irtisanomisaika on kolme kuukautta. Jos vuokranantajan irtisanomisaika on
nelja kuukautta, hinen tulisi suorittaa irtisanominen viimeistién 31.8.2027.

Jos vuokrasuhdetta ei irtisanota padttymédn maérdajan loppuun, jatkuisi sopimus voimassa tois-
taiseksi, miké tarkoittaisi sitd, ettd se olisi irtisanottavissa 51 §:n 1 momentin nojalla 52 §:ssé
saddettyjd irtisanomisaikoja noudattaen.

Saannosta sovellettaisiin sopimuksiin, joissa vuokrasopimuksen kestosta on sovittu esimerkiksi
seuraavasti: ”Vuokrasopimus on médrdaikainen 31.12.2027 saakka ja tdmain jélkeen voimassa
toistaiseksi” tai ”Vuokrasopimus on voimassa 31.12.2027 saakka ja timén jélkeen toistaiseksi”.
Naissd tilanteissa vuokrasopimus voitaisiin siis saada padittymaén irtisanomisella aikaisintaan
31.12.2027 ja timin jilkeen kuten toistaiseksi voimassa oleva vuokrasopimus.

Aikaisemmin vuokrasopimuksen vahimmaiskestosta on usein sovittu siten, ettd vuokrasopi-
muksen ensimmadistd mahdollista irtisanomisajan alkamisajankohtaa on siirretty. Ehdotettu
sddnnos on yhteydesséd 52 §:44n ehdotettuihin muutoksiin, joiden my6ta vuokrasopimuksen en-
simmdistd mahdollista irtisanomisajan alkamisajankohtaa ei jatkossa olisi endd mahdollista siir-
tad. Kuten edelld on todettu, osapuolet voisivat kuitenkin jatkossa sopia siitd, ettd vuokrasuhde
on voimassa ensin madrdajan ja sen jilkeen toistaiseksi.

Voimassa olevasta 5 §:n 1 momentista seuraa, ettd ehdotetun sddnndksen mukainen méirdajan
ja toistaiseksi voimassa olevan sopimuskauden yhdistdvd sopimus on tehtdvé kirjallisesti.
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Muussa tapauksessa kyse on tavanomaisesta, toistaiseksi voimassa olevasta vuokrasopimuk-
sesta.

Vuokrasopimuksessa voitaisiin edelleen sopia sopimussakosta sen varalta, ettd sopimus halut-
taisiinkin pééttdd ennen médrdajan paéttymistd. Sopimussakkoa késitellddn tarkemmin edelld
kohdassa 2.14.1.

5 §. Vuokrasopimuksen muoto ja sen vaikutus vuokrasuhteen kestoon. Pykélan 2 momentti ¢h-
dotetaan kumottavaksi. Kyseinen momentti sisiltdd asetuksenantovaltuuden, jonka nojalla ym-
paristoministerid voi antaa vuokrasopimuslomakkeille sekd vuokrasuhteessa tarpeellisille il-
moitus- ja kehotuslomakkeille kaavamalleja. Valtuuden nojalla on annettu kaksi edelleen voi-
massa olevaa asetusta: ymparistoministerion asetus asuinhuoneiston vuokrasopimuksen kaa-
vasta (537/2004) sekd ymparistoministerion asetus alivuokra-asunnon vuokrasopimuksen kaa-
vasta (538/2004). Mainitut asetukset eivdt myoskdan endé jdisi voimaan. Ymparistoministerion
antamat kaavamallit eivét ole juurikaan kéytossd, vaan vuokrasuhteissa kiytetddn péadasiassa
alan toimijoiden laatimia kaavakepohjia. Asetuksenantovaltuutuksella ei siten ole endi kaytén-
non merkitystd. Vuokrasuhteessa tarpeellisten lomakkeiden ja mallien julkaiseminen ja pdivit-
tdminen jdisi ndin ollen jatkossa alan itsesddntelyn ja toimijoiden aktiivisuuden varaan.

5 a §. Kirjallisen muodon tdyttiminen sdhkoisesti. Pykdla on uusi ja siind selvennettiisiin, miten
lain tarkoittama kirjallinen muoto olisi taytettavissad sédhkoisesti. Pykélan tarkoituksena on tur-
vata, ettd vastaanottaja saa siahkoisen sopimuksen, ilmoituksen tai varoituksen siten, ettd hin
voi sdilyttdd sen ja tarvittaessa vedota sithen. Ehdotettua pykéldéd sovellettaisiin kaikkiin lain
saannoksiin, joissa edellytetddn sopimuksen, ilmoituksen tai varoituksen tekemista kirjallisesti.

Ehdotetun pykédldn mukaan laissa tarkoitettuna kirjallisena sopimuksena, ilmoituksena tai va-
roituksena pidettéisiin my0s sellaista sahkoistd sopimusta, ilmoitusta tai varoitusta, joka on ylei-
sesti tallennettavissa ja toisinnettavissa olevassa sidhkodisessd muodossa. Sdhkoiselld sopimuk-
sella, ilmoituksella ja varoituksella tarkoitettaisiin kiytetystd teknologiasta riippumatta kaikkea
digitaalisessa muodossa tapahtuvaa viestintdd. Sdhkdisen sopimuksen, ilmoituksen tai varoituk-
sen olisi oltava yleisesti luettavissa olevassa sahkoisessd muodossa, jotta vastaanottaja voi ottaa
siitd selon. Lahettdjan olisi siten kdytettdva sellaista sahkoistd muotoa, jonka lukemiseen tarvit-
tavat ohjelmistot ovat yleisesti saatavilla.

Ehdotetussa sddnndksessé ilmaisulla “’yleisesti tallennettavissa ja toisinnettavissa olevalla séh-
koiselld muodolla™ tarkoitettaisiin sité, ettd vastaanottaja voi tallentaa ja toisintaa hénelle osoi-
tetun sdhkdisen sopimuksen, ilmoituksen tai varoituksen muuttumattomana siten, ettd se on saa-
tavilla myohempad kayttod varten. Vaatimuksen tayttéisi esimerkiksi sdhkopostitse tehty sopi-
mus, joka on toisen sopimusosapuolen toimesta ldhetetty saman siséltdisend molemmille osa-
puolille ja jonka sisdllon muuttumattomuus on siten varmistettavissa. Vastaavasti vaatimuksen
tayttdisi esimerkiksi sdhkoisessd asiakasportaalissa tehty ilmoitus, jos se on tallennettavissa esi-
merkiksi PDF-tiedostona, joka voidaan myohemmin myds toisintaa.

Sadnnokseen sisdltyisi myds vaatimus siitd, ettd sdhkoinen sopimus, ilmoitus tai varoitus séilyy
vastaanottajan tallennettavissa ja toisinnettavissa asianmukaisen ajan. Jos ldhettdjd voi kontrol-
loida aikaa, jolloin sopimus, ilmoitus tai varoitus on tallennettavissa, hinen olisi huolehdittava
siitd, ettd se on vastaanottajan tallennettavissa palvelusta riittdvén pitkdén. Esimerkiksi tilan-
teessa, jossa sdhkdinen ilmoitus on tallennettavissa ainoastaan vuokranantajan omasta asiointi-
jarjestelmastd, vuokranantajan olisi huolehdittava siitd, ettd vuokralaisella sdilyy asianmukaisen
ajan paasy jarjestelmain, josta hdn voi ilmoituksen tallentaa itselleen. Sen sijaan, jos sahkoinen
sopimus, ilmoitus tai varoitus on lahetetty vuokralaiselle tavallisella séhkopostilla tai sen liit-
teend, tiyttyisi vaatimus asianmukaisesta ajasta, silld saapuneiden viestien — ja siten sdhkdisen
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sopimuksen, ilmoituksen tai varoituksen — tallentaminen ja séilyttdminen riippuvat vastaanotta-
jasta itsestdén.

Ehdotettu sdénnés ei edellytd muuta tai enempéd kuin mitd sdhkdisen viestinndn palveluista
annetussa laissa (917/2014) saddetdan. Edelld kohdassa 2.2 nykytilaa on kuvattu niin, ettd s&h-
kdisen viestinndn palveluista annetun lain 181 §:n ilmaisulla ’jonka siséltoa ei voida yksipuoli-
sesti muuttaa ja joka sdilyy osapuolten saatavilla” on alkujaan tarkoittanut samaa kuin mité
lainsédddénnossd nykyisin kuvataan ilmaisulla ’joka on yleisesti tallennettavissa ja toisinnetta-
vissa olevassa sdhkdisessd muodossa kéyttotarkoituksen kannalta asianmukaisen ajan”. Témén
vuoksi ehdotettu sdédnnds ei muuttaisi sitd, miten sdhkodinen viestintd nykyisinkin rinnastetaan
kirjallisuusvaatimukseen.

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

Pykélén [ momentin sddnnokset kohtuuttoman vuokrasopimuksen ehdon sovittelusta ehdotet-
taisiin korvattaviksi informatiivisella viittauksella oikeustoimilakiin ja kuluttajansuojalain 4 lu-
kuun. Samalla voimassa olevan 2 momentin viittaussdannokset kuluttajansuojalakiin ja vuokran
médrid koskevan ehdon sovitteluun sovellettaviin AHVL:n muihin séanndksiin siirrettéisiin 1
momenttiin. Viittausta vuokran méérin sovitteluun sovellettavista sddnndksisté tarkennettaisiin
niin, ettd viittaus kohdistuisi lain 3 lukuun. Sdannoksessd mainittaisiin vuokran maarid koske-
vien ehtojen lisdksi my6s vuokran médraytymistd koskevat ehdot.

Vuokrasopimuksen ja sen ehdon kohtuuttomuutta arvioitaisiin jatkossa siis aina joko oikeustoi-
milain 36 §:n tai kuluttajansuojalain 4 luvun sddnndsten nojalla, riippuen siitd, onko kyse ku-
luttajan ja elinkeinonharjoittajan vilisestd vuokrasopimuksesta vai muiden tahojen vélisesté so-
pimuksesta. Muiden kuin kuluttajien ja elinkeinonharjoittajien vilisten vuokrasopimusten ehto-
jen kohtuuttomuutta arvioitaisiin jatkossa AHVL 6 §:n 1 momentin sijaan oikeustoimilain 36
§:n nojalla. Vuokrasuhteissa noudatettava hyvé tapa voitaisiin jatkossakin ottaa huomioon arvi-
oitaessa ehdon kohtuuttomuutta oikeustoimilain 36 §:n perusteella.

Pykilan 2 momenttia ehdotetaan muutettavaksi siten, ettd siiné otettaisiin huomioon sopimus-
ehtodirektiivin (93/13/ETY) edellyttdma poikkeus kuluttajan ja elinkeinonharjoittajan vélisessa
sopimuksessa. Ehdotettu 2 momentti muodostaisi poikkeuksen ehdotettuun 1 momenttiin. Poik-
keus koskisi sekd vuokran mééraa ettd vuokran maardytymistd koskevia ehtoja, joista ei ole
erikseen neuvoteltu ja joita ei ole laadittu selkeésti ja ymmarrettdvasti. Téllaisiin ehtoihin so-
vellettaisiin aina yksinomaan kuluttajansuojalain 4 luvun sddnndksid. Vuokralainen saisi kui-
tenkin myos 2 momentin tarkoittamissa tilanteissa AHVL 29 §:n 2 momentin mukaista irtisa-
nomissuojaa.

Ehdotetussa 2 momentissa tarkoitettu poikkeus ei koskisi erikseen neuvoteltuja sopimusehtoja,
vaan télloin sovellettaisiin ehdotettua 1 momenttia. [Imaisua “erikseen neuvoteltu” kdytetdan
sopimusehtodirektiivin 3 artiklan 1 kohdassa, jonka mukaan sopimusehtoa, josta ei ole erikseen
neuvoteltu, pidetddn kohtuuttomana, jos se hyvin tavan vastaisesti aiheuttaa kuluttajan vahin-
goksi huomattavan epétasapainon osapuolten sopimuksesta johtuvien oikeuksien ja velvolli-
suuksien vilille. Edelleen saman artiklan 2 kohdan mukaan sopimusehtoa ei koskaan pidetd
erikseen neuvoteltuna, jos se on ennakolta laadittu, eiké kuluttaja ole néin ollen voinut vaikuttaa
sen siséltoon, varsinkaan ennakolta muotoiltujen vakiosopimusten yhteydessid. Myods 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 kdyty keskustelua osapuolten kesken
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ennen sopimuksen tekemisté, sopimusehtodirektiivi voi tulla sovellettavaksi, jos kuluttaja ei ole
tosiasiassa voinut vaikuttaa sen siséltoon.

Sopimusehtodirektiivin edellyttimén kohtuuttomuusarvioinnin ulkopuolelle jaivét sen 4 artik-
lan 2 kohdan mukaan sellaiset sopimuksen padkohteen méérittelyd ja hintaa koskevat ehdot,
jotka on laadittu selkedsti ja ymmaérrettévasti. Ehdon tulee siten olla laadittu niin, etti kuluttaja
voi sen perusteella selkedsti ymmartda oikeutensa ja velvollisuutensa. Ehdotettua 2 momenttia
ei siten sovellettaisi, vaikka kyse olisi muusta kuin erikseen neuvotellusta ehdosta, jos ehto kui-
tenkin on selked ja ymmarrettdva. Talloin ehdon kohtuuttomuutta arvioitaisiin 1 momentin no-
jalla.

8 §. Vakuus asuinhuoneiston vuokrasuhteessa. Pykélan voimassa olevia 1 ja 2 momentteja eh-
dotetaan muutettavaksi. Pykdldn 1 momenttiin ehdotetaan tdydennettidviksi olettamasaannok-
selld vakuuden kayttoalasta. Voimassa oleva 2 momentti siirtyisi ehdotuksen myota uudeksi 5
momentiksi, ja sithen liséttéisiin erditd uusia ehtoja, jotka olisivat sdinndksen nojalla mitétto-
mid. Pykéladn ehdotetaan liséttiviksi uudet 2—4 momentit, joissa sdddettdisiin vakuuden palaut-
tamisesta, velvollisuudesta ilmoittaa vakuuden pidattimisestd mairdajassa sekd maérdajan lai-
minlyonnin seuraamuksista. Pykélda ei jatkossakaan sovellettaisi kolmannen osapuolen, eli
vuokrasuhteen ulkopuolisen tahon, antamaan takaukseen tai vierasvelkapanttaukseen.

Pykélén I momentin ensimmadistd virkettd ehdotetaan tismennettivaksi kielellisesti. Sdannok-
sestd ehdotetaan poistettavaksi tarpeettomana sana “kohtuuton”, koska vakuuden enimmais-
madrdstd sdddetddn edelleen pakottavasti. Vakuus, joka ei ylitd kolmen kuukauden vuokran
madrdd, ei siis voi olla kohtuuton. Momenttia ehdotetaan tdydennettdviksi maininnalla siita,
ettd vakuus kattaa kaikki vuokrasuhteesta seuraavat velvoitteet, jollei muuta ole sovittu. Lisdys
vastaisi voimassa olevaa oikeustilaa, mutta nimenomainen maininta selkeyttiisi sadnnosta.

Vakuus kattaisi siten kaikki osapuolten vuokrasuhteesta johtuvat velvoitteet, jos osapuolet eivét
olisi sopineet muuta. Sddnndksen tarkoittamista vuokralaisen velvoitteista keskeisimpid ovat
vuokran maksaminen sekd huoneiston kunnosta huolehtiminen. Osapuolet voivat sopia myds
siitd, ettd vuokralainen maksaa vuokran lisdksi korvausta esimerkiksi vedestd, sdhkosté, auto-
paikasta tai asunto-osakeyhtion saunan kaytostd. Vuokranantajan keskeisin velvoite puolestaan
on varmistaa, ettd vuokralainen sdilyttdd huoneiston hallinnan ja ettd huoneisto soveltuu asu-
miskdyttoon. Osapuolet voivat lain pakottavien sddnndsten rajoissa vapaasti sopia oikeuksistaan
ja velvollisuuksistaan. Vakuus kattaisi siis my0s ndmé sovitut velvoitteet ja vuokran lisdksi
mahdollisesti maksettavat korvaukset.

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

Pykélaan ehdotetaan lisdttavaksi uusi 2 momentti, jonka mukaan vakuus olisi palautettava vii-
pymattd ja viimeistddn 14 pdivdan madrdajassa vuokrasopimuksen padttymisesti tai sen jalkeen
tapahtuneesta hallinnan luovuttamisesta. Jos vakuutta olisi tarpeen kayttaa vakuudella turvattu-
jen velvoitteiden kattamiseen, vakuuden pidéttémisesti olisi annettava kirjallinen ilmoitus niin
ikddn viipymaéttd ja viimeistdén 14 pdivin méérdajassa. Vakuuden palauttamisen tai sitd koske-
van ilmoituksen tekemisen osalta ei saa tarpeettomasti viivytelld, vaan toimenpide on tehtava
heti, kun se vain on mahdollista.
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Jos vakuus on maksettu sopijapuolelle itselleen, hdnen on palautettava se itse. Jos vakuus on
taas kolmannen osapuolen, esimerkiksi pankin, hallinnassa, sopijapuolen on ryhdyttiva tarvit-
taviin toimenpiteisiin vakuuden vapauttamiseksi viipymattd ja viimeistddn maérdajassa. Taval-
lisesti tdma tarkoittaa sité, ettd sopijapuoli, jonka hyvéksi vakuus on asetettu, ilmoittaa pankille
vuokravakuustilille pantatun summan panttauksen purkamisesta, minka jalkeen pankki voi va-
pauttaa vakuuden.

Lainkohdan mukainen 14 péivan méirdaika laskettaisiin siitd paivastd, jona vuokrasopimus on
paittynyt, edellyttien, ettd vuokralainen on luovuttanut huoneiston hallinnan vuokranantajalle
muuttopdivind. Jos vuokralainen ei kuitenkaan luovuta huoneiston hallintaa vuokrasuhteen péa-
tyttyd, midrdaika laskettaisiin siitd pdivéstd, jona huoneiston hallinta on tosiasiallisesti luovu-
tettu.

Ehdotetussa momentissa sdéddettdisiin lisdksi midraajan laskenta-ajankohdan siirtymisesté, jos
sopijapuoli on perustellusta syystd estynyt toimimasta sddnnoksen osoittamassa méérdajassa.
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, hianelld olisi lainkohdassa tarkoitettu perusteltu
syy olla maérédajassa palauttamatta vakuutta tai ilmoittamatta sen pidattdmisestd. Sopijapuolen,
jonka hyvéksi vakuus on asetettu, voidaan kuitenkin edellyttdd ryhtyvan kohtuullisiin toimen-
piteisiin vakuuden asettajan maksuyhteystietojen selvittdmiseksi. Sddnnoksessé tarkoitettu pe-
rustellusta syysté johtuva este voisi olla esimerkiksi myo0s se, ettd sopijapuolella ei ole lainkaan
toisen sopijapuolen yhteystietoja tiedossaan.

Jos vakuuden asettanut sopijapuoli on tayttanyt kaikki vuokrasuhteesta johtuvat velvoitteensa,
vakuus on palautettava hénelle vihentdmattomana. Jos taas vakuuden asettanut sopijapuoli ei
ole tiyttinyt kaikkia velvoitteitaan, vakuuden saajan on viimeistidn méairdajassa kirjallisesti
ilmoitettava vakuuden asettaneelle sopijapuolelle vakuuden tai osan siitd pidéttdmisestd. Jos
vakuudesta pidétetdén osa, jéljelle jidva osuus on palautettava vakuuden asettajalle viimeistidén
14 paivan kuluessa. Momentissa tarkoitettu ilmoitus on annettava aina, paitsi jos asetettu vakuus
on médriajassa tdysimaaraisesti palautettu.

[Imoituksesta on kéytéva ilmi vakuudella katettavan saatavan peruste sekd sen méédra. Selvityk-
sen on oltava riittdvédn yksityiskohtainen, jotta vakuuden asettaja voi arvioida, onko vakuuden
tai osan siitd pidédttdminen asianmukaista ja aiheellista. Jos vakuus kdytetdan esimerkiksi vahin-
gonkorvausvelan suoritukseksi, ilmoituksesta on kdytdva ilmi vahingon laatu ja laajuus seka
korvattavan vahingon méaira. Jos vakuuden kdyttdalaa on sopimalla rajattu, ilmoituksesta on
kaytava ilmi, vastaako vakuuden ilmoitettu kayttStarkoitus sovittua. Pelkdstdédn ilmoitus, jonka
mukaan vakuus on piditetty kokonaan tai osittain, ei néin ollen ole riittdva. llmoituksesta on
kaytava ilmi vaatimuksen asianmukaisuuden ja aiheellisuuden arvioimiseksi tarpeelliset tosi-
seikat.

Jos vuokranantaja esimerkiksi pidéttda osan vakuudesta siivouskuluihin vedoten, hinen on se-
lostettava olosuhteet huomioon ottaen riittdvan yksityiskohtaisesti, mitd puutteita huoneiston
puhtaudessa ja siisteydessé on havaittu. Jos taas loppusiivousta ei ole lainkaan tehty, kovin yk-
sityiskohtaista selvitysti ei edellytettdisi. Perusteen yksiloimisen yksityiskohtaisuuden merkitys
korostuu erityisesti tilanteessa, jossa loppusiivous on vuokranantajan arvion mukaan suoritettu
puutteellisesti, mutta vuokralainen on voinut olettaa siivouksen olleen riittdvd. Sama koskee
my0s tilannetta, jossa vakuus tai osa siitd pidatetddn huoneiston poikkeuksellisen kulumisen
perusteella. Vuokranantajan on télloin esitettava vuokralaiselle olosuhteet huomioon ottaen riit-
tdvén yksityiskohtainen selvitys siité, miksi kyse on poikkeuksellisesta kulumisesta eikd tavan-
omaisesta kulumisesta.
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Jos vakuutta pidéttiva sopijapuoli ei kykene kohtuullisin toimenpitein selvittdméaan tdsmaéllistéd
saatavan madraa vaaditussa midrdajassa — miké on usein tilanne muiden saatavien kuin maksa-
mattomien vuokrien kohdalla — on vakuuden asettaneelle ilmoitettava kohtuudella vaadittavalla
tavalla tehty arvio saatavan madrésti. Arvioitaessa sitd, mitd kulloinkin voidaan kohtuudella
edellyttad, on otettava huomioon muun muassa se, kuinka helppoa tietyn saatavan perusteen
selvittdminen yleensd on. Huomiota tulee kiinnittdd myds vakuudella katettavan saatavan laa-
tuun ja vakuuden asettajan omaan toimintaan. Jos vuokralainen on esimerkiksi tahallaan tai tor-
kedlld huolimattomuudella vahingoittanut huoneistoa niin, ettd vahinkojen kattamiseen tarvi-
taan selvisti koko vakuus, vuokranantajalta ei voida kohtuudella edellyttda vélittomésti yksi-
tyiskohtaista selvitystd. Jos pidétettdvin vakuuden mééré ei tarkan saatavan mééran selvittyé
muutu alkuperéisestd arviosta, perustetta tai médrda koskevaa ilmoitusta ei ole tarpeen tehda
uudelleen.

Ehdotetun uuden 3 momentin mukaan vakuudesta pidatettiva osuus saa vastata enintdin saata-
van médrii. Jos saatavan tdsméllinen mééri ei ole kohtuudella selvitettdvissd, vakuudesta pida-
tettdva osuus saisi vastata enintddn 2 momentin mukaisesti ilmoitettua arviota sen maarasta.

Jos vakuuden pidattineen osapuolen arvio saatavansa maérésta sittemmin osoittautuu liian kor-
keaksi, vakuus tulee ylimeneviltd osalta palauttaa tai vapauttaa. Téssid tilanteessa tdsmaéllisen
tiedon puuttuminen saatavan tarkasta midrasta muodostaisi 2 momentissa tarkoitetun perustel-
lusta syysté johtuvan esteen vakuuden palauttamiselle. Vakuuden saaneen osapuolen on kuiten-
kin palautettava vakuus viipymatté ja viimeistdén 14 pdivin mairdajassa siitd, kun este poistuu,
eli kun saatavan tarkka méara on selvilld. Jos vakuus on talletettu vuokravakuustilille, sen saisi
kuitenkin pidattdd kokonaan siihen saakka, kunnes saatavan lopullinen eli tisméllinen méiré on
selvinnyt.

Pykéléddn ehdotetaan lisdttaviksi uusi 4 momentti, jossa sdddettéisiin vakuuden asettajan oikeu-
desta saada korvaus siitd vahingosta, joka hénelle on aiheutunut aiheettomasta vakuuden koko-
naan tai osittain piddttimisesta tai vapauttamatta jittdmisestd. Sadnnos soveltuisi ainoastaan ti-
lanteisiin, joissa vakuus on asetettu vuokranantajan hyvéksi. [Iman nimenomaista sdanndstékin
on selvad, ettei laki rajoita vakuuden asettajan oikeutta vaatia korvausta viiviastyksen hinelle
aiheuttamasta viivastyskoron ylittdvastd vahingosta. Erillistd sddnndsté on pidetty kuitenkin tar-
peellisena sen ohjausvaikutuksen ja informaatioarvon vuoksi seka siitd syysté, ettd vahingon
korvattavuutta voitaisiin muutoin pyrkia rajoittamaan sopimusehdoin.

Vahinkoa, joka on aiheutunut vakuuden asettaneelle siitd, ettd vakuutta ei ole palautettu ajoissa,
voidaan usein pitdd epdadekvaattina. Léhtokohtana on siten pidettivé, ettd viivastyskorko kattaa
yleensd vakuuden asettajan viivastyksen vuoksi kdrsimidn vahingon. Toisaalta, jos on kyseessa
pitkdkestoinen viivéstys ja vakuuden asettanut on yksityishenkild, voidaan usein perustellusti
olettaa, ettd viivdstyksestd voi aiheutua myos sellaista vahinkoa, jota viivistyskorko ei kata.
Talldinkin korvattavuuden edellytyksend on, ettei vahinko ole ollut tidysin odottamaton. Sadén-
noksessa tarkoitettu vahinko voi tulla kysymykseen 1dhinna tilanteissa, joissa vakuuden asetta-
neelle on myohidssé palautetun vakuuden vuoksi aiheutunut vaikeuksia tiyttdd oma velvollisuu-
tensa kolmatta kohtaan. Vakuuden asettanut saattaa esimerkiksi joutua itse viivdstykseen ja
maksamaan tdmén vuoksi kolmannelle vahingonkorvausta tai sopimussakkoa. Olosuhteet voi-
vat siten olla sellaiset, ettd vuokranantajan olisi kohtuudella pitényt ymmaértid vahingon mah-
dollisuus. Kysymys on téllin sen arvioimisesta, onko vahinko ollut vuokranantajan niakokul-
masta ennalta arvattavissa oleva seuraus.

Jos viivdstyskoron ohella maksettavan vahingonkorvauksen yleiset edellytykset tdyttyvét ja va-
kuuden asettanut kykenee esittdmééan riittdvad niyttoa siité, ettd vahinkoa on todella aiheutunut,
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vuokranantajan on suoritettava korvaus siitd vahingosta, joka vakuuden asettaneelle on aiheu-
tunut aiheettomasta vakuuden kokonaan tai osittain pidittdmisestd tai vapauttamatta jéttdmi-
sestd, paitsi jos vuokranantaja voi osoittaa, ettei pidittiminen tai vapauttamatta jattdminen ole
aiheutunut vuokranantajan viaksi luettavasta syysté, laiminlyonnista tai muusta huolimattomuu-
desta. Vuokranantaja on ndyttovelvollinen siité, ettei vakuuden palauttamisen tai vapauttamisen
viivistyminen ole aiheutunut hidnen tuottamuksestaan, mikd merkitsee sanotuilta osin kéénne-
tyn todistustaakan soveltamista. Muutoin niyttotaakka asetetaan vakuuden asettaneelle, jonka
tulee normaalindyttokynnyksen edellyttdmaéllé tavalla osoittaa muun ohella aiheutuneiden va-
hinkojen syy-yhteys aiheettomaan vakuuden pidittimiseen tai vapauttamatta jattimiseen.

Vain sellainen vahinko, joka on aiheutunut aiheettomasta vakuuden kokonaan tai osittain pidat-
tdmisestd tai vapauttamatta jéttdmisestd, voi tulla sédnndksen nojalla korvattavaksi. Vakuuden
pidattdmistd tai vapauttamatta jattdmistd voidaan pitdd aiheettomana aikaisintaan siind vai-
heessa, kun asetettua 14 paivin méairdaikaa ei ole noudatettu ilman hyviksyttdvaa perustetta.
Esimerkiksi, jos vakuuden saaja ei ole palauttanut vakuutta 14 paivéin kuluessa vuokrasopimuk-
sen paattymisestd, eikd hin tdni aikana ole antanut asiasta kirjallista ilmoitusta eiké kyse ole 2
momentissa tarkoitetusta perustellusta syystd johtuvasta esteestd, on vakuus katsottava pidéte-
tyksi aiheettomasti, vaikka myéhemmin kavisi ilmi, ettd pidéttamiselle olisi ollut todellinen pe-
ruste. Aiheettomana pidattdmisend pidettiisiin my0s tilannetta, jossa vuokranantajalla ei jélki-
kéteen arvioituna ole ollut todellista perustetta vakuuden kayttdmiselle. Aiheettomana pidatta-
misend tai vapauttamatta jattdmisend ei kuitenkaan pidettdisi tilannetta, jossa vuokranantaja on
aluksi antanut arvion pidatettdvan saatavan maérésta, joka sittemmin osoittautuu liian suureksi,
mutta arvion ja todellisen saatavan miirén vilistd eroa voidaan pitéd véhiisend, tai kun ero on
suuri mutta muuten selitettdvissd, kuten silld, ettd arviohetkelld ei ollut tosiasiassa saatavissa
parempaa tietoa. Arvio siitd, onko kysymys aiheettomasta vakuuden kokonaan tai osittain pi-
déttdmisestd taikka vapauttamatta jattdmisestd, tehtdisiin viime kéddessa tapauskohtaisesti.

Voimassa oleva 2 momentti siirtyisi ehdotettujen uusien momenttien vuoksi uudeksi 5 momen-
tiksi. Ehdotettuun 5 momenttiin sisillytettdisiin myds nimenomainen maininta siité, ettd ehdo-
tetut 2—4 momentin sddnnokset ovat vakuuden asettajan hyviksi pakottavia. Ehdotetun uuden
saannoksen mukaan sopimusehto, jolla rajoitetaan vakuuden asettajalle pykéldn mukaan kuulu-
vaa oikeutta tai laajennetaan vakuuden saajan oikeutta, on mititdn. Esimerkiksi 3 momentissa
ehdotettavaksi sdddettavad 14 paivin méidraaikaa pidemmastd miirdajasta ei voitaisi patevisti
sopia. Vakuuden asettajan oikeutta vahingonkorvaukseen tai korkolain (633/1982) 4 §:n 1 mo-
mentin mukaan maérdytyvadn viivistyskorkoon ei mydskdin voitaisi sulkea pois tai rajoittaa.
Vakuuden asettajan oikeuksia voitaisiin kuitenkin sopimuksella laajentaa.

12 §. Mddrdajan pddttyminen. Pykélan 4 momentti ehdotetaan kumottavaksi. Mainitussa mo-
mentissa sdddetdin tarkentavasti siitd, ettd méérdaikojen laskeminen koskee my6s muuttopai-
vad. Momenttia ei kuitenkaan enia tarvittaisi, koska lain 68 §:44 ehdotetaan muutettavaksi siten,
ettd muuttopdivé ei enéd olisi olettamasdinnoksen perusteella vuokrasopimuksen paéttymisen
jélkeinen arkipéiva.

13 §. Yleissddnnds tiedoksiantovelvollisuuden tdyttimisestd. Pykdldssa, joka olisi yleissddnnds,
sdddettiisiin ilmoituksen ldhettdjén tiedoksiantovelvollisuuden tayttdmisestd. Pykalaa sovellet-
taisiin voimassa olevan lain tavoin muihin ilmoituksiin, paitsi niihin, joiden tiedoksiannosta
sdddetddn erikseen. Néitd ovat 54, 66 ja 77 §:ssé tarkoitetut ilmoitukset seké 62 §:ssé tarkoitettu
varoitus, joiden tiedoksiannosta sdddettiisiin jatkossa erityissadnnoksessé eli ehdotetussa 13 a
§:ssé.

Pykilan I momentissa sdadettéisiin siitd, miten laissa tarkoitetut ilmoitukset voitaisiin yleensi
antaa tiedoksi tilanteissa, joissa sédhkoisesté tiedoksiannosta ei ole erikseen sovittu. Ehdotetussa
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sddanndksessd ei endd voimassa olevan 13 §:n tavoin edellytettdisi kirjatun kirjeen kayttdmista,
vaan riittdvaa olisi tavallisen kirjeen ldhettdiminen vastaanottajan tavallisesti kdyttdmaén osoit-
teeseen.

Vastaanottajan tavallisesti kiyttdméalla postiosoitteella tarkoitettaisiin osapuolesta riippuen joko
vuokranantajan vuokrasopimuksessa ilmoittamaa postiosoitetta tai vuokralaisen vuokra-asun-
non postiosoitetta. Myds muu postiosoite voitaisiin katsoa vastaanottajan tavallisesti kaytta-
maiksi postiosoitteeksi, jos tillaisesta osoitteesta on sovittu tai siitd on erikseen informoitu 14-
hettdjad taikka tapauksen olosuhteista voidaan ndin paétella.

Sadnnos olisi yhé tahdonvaltainen, eli vuokrasuhteen osapuolet voisivat sopia myds muun tie-
doksiantotavan kayttdmisestd kuin kirjepostista. Selvyyden vuoksi todettakoon, ettd pykéld ei
myOskédn estdisi sopimusosapuolta valtuuttamasta toista henkilod vastaanottamaan vuokrasuh-
teeseen liittyvid ilmoituksia. Tama koskisi myos 13 a §:ssé tarkoitettua ilmoitusta ja varoitusta,
kunhan tiedoksianto valtuutetulle tapahtuu mainitun pykéldn 1 ja 2 momentin mukaisesti. Val-
tuutetun kdyttdminen ei siis sellaisenaan muodostaisi 13 a §:n 4 momentissa tarkoitettua mité-
tonta ehtoa.

Pykélén 2 momentissa saddettiisiin siitd, ettd jos sopijapuolet ovat yksilollisesti ja kirjallisesti
sopineet vuokrasuhteessa kéytettdvaksi tiedoksiantotavaksi sdhkoisen viestintikanavan, ilmoi-
tukset voidaan antaa tiedoksi ldhettdmélla ne sovitussa viestintikanavassa vastaanottajan ilmoit-
tamaa viimeisintd yhteystietoa kéyttden edellyttien, ettd lahettdja ei tiennyt eikd hdnen olisi pi-
tanytkadn tietdd, ettd vastaanottaja on ikdintymisen, vamman tai muun niihin rinnastettavan
syyn vuoksi estynyt kdyttdimasti sovittua sahkoistd viestintikanavaa.

Ehdotettavan sédénnodksen tarkoituksena on mahdollistaa sdhkdisen viestintikanavan kéyttdmi-
nen niin, ettd ldhettdja ei ole ndyttovelvollinen siité, ettd ilmoitus on tosiasiassa saapunut vas-
taanottajalle. Edellytyksené on, ettid osapuolet ovat kirjallisesti sopineet tietyn sdhkoisen vies-
tintdkanavan kéyttimisesti laissa tarkoitettujen ilmoitusten toimittamiseen. Sdhkdisella viestin-
tdkanavalla tarkoitetaan sdénnoksessd mitd tahansa digitaalista vélinettd tai palvelua, jonka
kautta viestintd tapahtuu. Sdhkoinen viestintdkanava voi olla esimerkiksi sahkdposti tai vuok-
ranantajan kdyttima muu sdhkdinen asiointipalvelu. Sdhkdistd viestintikanavaa valittaessa on
kuitenkin otettava huomioon, ettd osa laissa tarkoitetuista ilmoituksista on toimitettava kirjalli-
sesti. Tdméan vuoksi sdhkodinen viestintdkanava on valittava siten, ettd se mahdollistaa ilmoituk-
sen lahettdmisen ehdotetun 5 a §:n edellyttimailla tavalla, eli siten, ettd ilmoitus on yleisesti
tallennettavissa ja toisinnettavissa olevassa muodossa. Osapuolet voivat my0ds sopia useamman
kuin yhden séhkoisen viestintdkanavan kayttdmisestd, jolloin ilmoitukset voidaan toimittaa mi-
hin tahansa sovituista kanavista.

Saénnos ei estd sopimasta sdhkdisen viestintdkanavan kéytostd suullisesti tai kéyttdmaistd sah-
koistd viestintdkanavaa ilman erillistd sopimusta. Kuten nykyisinkin, ndissé tilanteissa on kui-
tenkin aina lahettdjan vastuulla, ettd ilmoitus myds tosiasiassa saavuttaa vastaanottajan, jotta
ilmoitukseen liittyisi siihen tarkoitettu oikeusvaikutus.

Ehdotuksen mukaan sdhkoisestd viestintdkanavasta on sovittava yksilollisesti. Séhkoisestd vies-
tintdkanavasta ei siten voida sopia pelkdstdén viittaamalla vuokrasopimuksen liitteend oleviin
vakioehtoihin tai yleisiin kdyttoehtoihin taikka muutenkaan viittaamalla sdhkoiseen viestinti-
kanavaan tai linkittdmaélld sithen. Yksil6llisen sopimisen edellytys ei myoskdin tiyty tilan-
teessa, jossa toinen sopijapuoli on sdhkdisessd ymparistossd ennakolta merkinnyt valintaruudun
valituksi sdhkdisen viestintdkanavan kéyttdmisen osalta siten, ettd toisen osapuolen olisi erik-
seen poistettava valinta. Yksilollisyyden vaatimus ei kuitenkaan estd kdyttdmédstd vakiomuo-
toista sopimusehtoa esimerkiksi lomakkeessa, jolla vuokrasopimus solmitaan. Ehto voidaan
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myos valita valintaruutu rastittamalla, kunhan valintaruutuun ei ole asetettu oletusvalintaa. Lo-
makkeessa on tuotava selkedsti esiin, ettd sopijapuolella on mahdollisuus kieltdytyd sdhkoisen
viestintdkanavan kdyttdmisestd. Sopijapuolta ei myoskddn saa painostaa valitsemaan sdhkoisti
viestintdkanavaa eiké luoda sellaista mielikuvaa, ettei kirjeposti olisi kiytettivissé oleva tiedok-
siantotapa.

Sovittaessa sdhkoisen viestintdkanavan kdyttdmisestd sopijapuolet ilmoittavat yleensd samalla
my0s siihen liittyvédn sdhkoisen yhteystietonsa, jos viestintikanavan kaytto sitd edellyttad. Yh-
teystiedolla tarkoitetaan sdédnndksessd mitd tahansa yksildityd tunnistetta, tunnusta, numeroa,
osoitetta tai muuta tietoa, jonka avulla viestien 1dhettiminen ja vastaanottaminen sovitussa séh-
koisessé viestintdkanavassa on mahdollista.

Sdhkoisen viestintdkanavan kayttdmisen edellytyksend olisi se, ettd sopijapuoli ei tiennyt eika
hinen olisi pitdnytkddn tietid, ettd toinen osapuoli on ikddntymisen, vamman tai muun néihin
rinnastettavan syyn vuoksi estynyt kdyttimasté sovittua sdhkoistd viestintikanavaa. Muuna rin-
nastettavana syynd pidettéisiin esimerkiksi kuolemaa, edunvalvontaa taikka sellaista sairautta
tai kognitiivista rajoitetta, joka tosiasiallisesti estdé sovitun sdhkoisen viestintdkanavan kayton.
Myos esimerkiksi pitkdaikaiseen sairaalahoitoon, vankilaan taikka muuhun vastaavaan laitok-
seen joutuminen tai sijoittuminen, missa padsy sahkoisiin viestintdkanaviin on olennaisesti ra-
joitettu tai kokonaan estetty, voitaisiin katsoa sdédnnoksessa tarkoitetuksi muuksi syyksi.

Saidnnos edellyttdd sopijapuolen perusteltua vilpitontd mieltd siitd, ettd toisen osapuolen ikéédn-
tyminen, vamma tai muun niihin rinnastettava syy ei vaikuta hinen kykyynsi kayttda sdhkoisti
viestintdkanavaa. Kyse on siitd, ettd sopijapuolen asemassa olevan jarkevén toimijan tulisi tai
olisi tullut objektiivisesti arvioiden ymmartié toisen osapuolen olevan estynyt kdyttimasta séh-
koista viestintdkanavaa. Se, millaista selonottoa vastapuolen kompetenssista ja sen mahdolli-
sista rajoitteista toiselta sopijapuolelta vaaditaan, mairdytyy tapauskohtaisten olosuhteiden ja
kéiytettdavin sdhkoisen viestintdkanavan perusteella. Lahtokohtaisesti edellytetddn normaalia
huolellisuutta, eiké poikkeuksellisiin toimiin ole tarvetta ryhtya. Riittédva selonotto rajoittuu paa-
sddntoisesti ulkoisesti havaittaviin seikkoihin ja toisen sopijapuolen antamaan tietoon. Toi-
saalta, jos kédytetddn sellaista sahkoistd viestintikanavaa, jonka kaytto ei tyypillisesti ole entuu-
destaan tuttua esimerkiksi idkkaille henkildlle, voidaan edellyttdd laajempaa selonottovelvolli-
suutta. Selonottovelvollisuutta arvioidaan siten suhteessa sovittavaan tai sovittuun sédhkoiseen
viestintdkanavaan ja siihen, millaiset edellytykset esimerkiksi tietyn ikdiselld henkil6lla tyypil-
lisesti on kéyttdd kyseistd viestintikanavaa tai -vélinettd. Ikddntyminen, vamma tai muu vas-
taava syy ei sellaisenaan merkitse, ettd jotakin tiettyd sahkdistd viestintdkanavaa ei voitaisi lain-
kaan kéyttdd. Sopijapuolen tulee kuitenkin arvioida ja kiinnittdd huomiota siithen, kykeneeko
toinen osapuoli kdyttimain juuri sovittua viestintdkanavaa.

Jos suuri vuokranantaja, esimerkiksi institutionaalinen vuokranantaja, ehdottaa vuokrasuhteessa
kaytettaviksi sahkoiseksi viestintdkanavaksi sen omaa asiakaspalveluportaalia, vuokranantajan
tulee riittdvin toimin varmistua siitd, ettd idkds sopijapuoli myds tosiasiassa kykenee ja osaa
kayttda asiakaspalveluportaalia. Tdma voitaisiin toteuttaa saatavilla olevan asianmukaisen oh-
jeistuksen ohella esimerkiksi siten, ettd vuokranantaja varmistaa, ettd idkkadlld henkil6lla on
valmius péésté asiakaspalveluportaaliin ja ettd timéd my0s tosiasiassa ymmaértda sen, ettd laissa
tarkoitetut ilmoitukset saapuvat ainoastaan asiakaspalveluportaaliin eikd esimerkiksi kirjepos-
titse.

Sen jélkeen, kun sdhkoisestd viestintdkanavasta on asianmukaisesti sovittu, edellytettéisiin

myds aina, kun ilmoitus annetaan tiedoksi sovittua viestintédkanavaa kéyttéen, ettd sopijapuoli
el tiennyt eiki hénen olisi pitdnytkédn tietdd, ettd toinen sopijapuoli on ikddntymisen, vamman
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tai muun ndihin rinnastettavan syyn vuoksi estynyt kdyttdmaésti sovittua sdhkdistd viestintéika-
navaa. [lmoituksia ldhetettiessd sopijapuolella on tyypillisesti rajallisemmat mahdollisuudet
kuin sopimuksentekohetkelld havaita toisen sopijapuolen olosuhteita ja niiden vaikutusta séh-
koisen viestintdkanavan kayttoon. Téstd syystd aktiivista selonottovelvollisuutta ei asetettaisi.

Pykilidn 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 viipymaétta. Tadmaén jal-
keen sopijapuolen tulee kdyttdd uutta postiosoitetta tai yhteystietoa ilmoituksia ldhettdesséén.
Esimerkiksi sovittua sdhkdistd viestintikanavaa koskevat ilmoitetut yhteystiedot saattavat
muuttua eri syistd. Sdhkoisen yhteystiedon muuttuminen ei kuitenkaan edellyté uutta sopimusta
sopijapuolten valilld, vaan riittdvaa olisi, ettd sopijapuolet ilmoittavat viipymaittd toisilleen
muuttuneista yhteystiedoistaan. Tamén jilkeen sopijapuolen tulee kdyttdd uutta sdhkoistd yh-
teystietoa ldhettidessdin ilmoituksia sovitussa sdhkodisessd viestintdkanavassa.

Pykélén 4 momentissa sdddettdisiin ensinnékin siité, ettd 1dhettdjad on tiyttinyt tiedoksiantovel-
vollisuutensa, jos timéd on toimittanut tiedoksiannon 1 momentissa sdadetylld tavalla eika kirje
palaudu lahettdjille tai sihkdisen viestin 1dhettdmisen yhteydessa ole ilmeistd, ettd vastaanottaja
ei ole saanut sitd. Riitatilanteessa ldhettdjan on edelleen kyettdva ndyttdmaiin toteen, ettd ilmoi-
tus on ldhetetty 1 momentissa sdddetyll tavalla, mutta hinen ei edellytetd nayttivén, ettd kirje
taikka sdhkoinen ilmoitus tai viesti on tosiasiassa saavuttanut vastaanottajansa tai ettd vastaan-
ottaja on ottanut siitd selon. Momentissa oleva maininta siité, ettd “eika kirje palaudu lahettéjélle
tai sdhkoisen viestin ldhettdmisen yhteydessa ole ilmeistd, ettd vastaanottaja ei ole saanut sitd”
on tarkoitettu informatiiviseksi. On selvii, ettd tilanteessa, jossa kirje palautuu lahettdjille tai
sdahkoisen viestin — jolla tarkoitetaan seké viestid ettd mahdollisesti viestin liitteend olevaa eril-
listd ilmoitusta koskevaa tiedostoa — toimittamisesta tulee ldhettdmisen yhteydessa virheilmoi-
tus tai ldhettdjd voi esimerkiksi kdytdssdén olevasta viestintdpalvelusta muutoin havaita, ettei
viestid ole saatu toimitettua vastaanottajalle, hinen tulee ymmartdé ryhtyd lisdtoimenpiteisiin
tayttddkseen tiedoksiantovelvollisuutensa. Kynnys olisi kuitenkin korkea, minka vuoksi edelly-
tettdisiin, ettd tdllainen seikka on ilmeista ldhettdjélle eli hanelle selvasti havaittavissa. Jos kirje
palautuu ldhettdjalle toimittamattomana, tiedoksiantovelvollisuus voidaan tayttdd esimerkiksi
lahettdmalld ilmoitus kirjattuna kirjeeni tai saantikirjeend vastaanottajan tavallisesti kdyttimaan
osoitteeseen, antamalla ilmoitus henkilokohtaisesti vastaanottajalle tai toimittamalla ilmoitus
muutoin todistettavasti vastaanottajalle.

Jos sdhkdinen viesti tai ilmoitus ei saavu perille esimerkiksi siitd syystd, ettd sahkopostiosoite
on poistunut kaytosti ja 1dhettdja saa tdstd viestin tai ilmoituksen 1dhettdmisen jélkeen tiedon tai
hin voi kdytossé olevien tietojen perusteella vélittomaésti havaita, ettei sahkoisti viestié ole saatu
toimitettua vastaanottajalle, 1dhettdjan tulee ymmartdé ryhtyé lisdtoimenpiteisiin tdyttddkseen
tiedoksiantovelvollisuutensa. Kéytettdvissd olevilla tiedoilla tarkoitetaan sellaisia viestintépal-
velun kéyttdjélle normaalissa kdytdssd nékyvid ilmoituksia tai muita tietoja, jotka kayttdja voi
suoraan havaita ja joiden tulkinta tai saaminen ei edellyti teknistd osaamista, lisdselvityksia tai
tietojen pyytamistd palveluntarjoajalta. Lahettdjalta ei siten edellytetd teknisia lisdtoimenpiteita
tai selvitysten hankkimista palveluntarjoajilta. Sddnnoksen tarkoituksena on néin ollen kattaa
myo0s sellaiset viestintdpalvelut, jotka eivét tuota automaattista tai erillistd virheilmoitusta,
mutta joiden kayttoliittyméstd voi helposti havaita, ettei viestid ole toimitettu perille. Esimer-
kiksi henkildiden véliseen pikaviestintdén tarkoitetussa palvelussa, kuten WhatsAppissa, voi-
daan usein tehda helposti havaintoja siitd, onko viesti toimitettu vastaanottajan laitteelle, vaikka
erillistd ilmoitusta siitd, ettd ldhettdminen on onnistunut tai epdonnistunut, ei tule.
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Samoin on tilanne, jos ilmoitus léhetetddn sellaiseen sovittuun sdhkdiseen viestintdkanavaan,
joka ldhettdjan tietojen mukaan ei endi ole vastaanottajan kaytossd. Esimerkiksi, jos vuokran-
antaja on tiennyt, ettd vuokralainen on kuoleman, edunvalvonnan, ikd&ntymisen, vamman tai
muun néihin rinnastettavan syyn vuoksi pysyvésti estynyt kiyttdméstad vuokrasopimuksessa tai
muussa sopimuksessa maédriteltyd sdhkoistd viestintdkanavaa, tiedoksiantovelvollisuutta ei
tayta se, ettd ilmoitus ldhetetddn sovittuun viestintdkanavaan. Samoin olisi arvioitava tilannetta,
jossa tietty sdahkoinen viestintdkanava on poistunut joko kokonaan tai osittain kaytosta taikka
muuten on laajasti yleisesti tiedossa, ettd esimerkiksi teknisten ongelmien vuoksi tietyssé sdh-
koisessd viestintdkanavassa ldhetetyt viestit eivét ole lainkaan saapuneet vastaanottajille. Kuva-
tun kaltaisissa tilanteissa ldhettdjdn tulee siten ryhtya lisitoimenpiteisiin, jotta hdnen voitaisiin
katsoa tdyttineen tiedoksiantovelvollisuutensa. Téltd osin voidaan viitata siihen, mité edelld on
lausuttu kirjepostin yhteydessi. Sen sijaan esimerkiksi tilanne, jossa ilmoitus on léhetetty sovit-
tuun sahkopostikanavaan ja ilmoitettuun sdhkopostiosoitteeseen, mutta ilmoitus tai viesti on
suodattunut vastaanottajan roskapostikansioon eikd ole siten saavuttanut vastaanottajaansa, ei
ole sddnnoksessa tarkoitettu tilanne.

Koska 1 ja 2 momentissa séédettiisiin ainoastaan vihimmaistasosta, jolloin tiedoksiantovelvol-
lisuuden voidaan katsoa tdytetyn, jdisi lahettdjille edelleen mahdollisuus tayttda tiedoksianto-
velvollisuutensa myds muilla, pidemmaélle menevilld toimenpiteilld, kuten kirjatulla kirjeelld,
antamalla ilmoitus tiedoksi todistettavasti tai noudattamalla, mitd ehdotetun 13 a §:n 2 momen-
tissa sdddetddn.

Toiseksi pykdldn 4 momentissa sdddettdisiin siitd, milloin ilmoituksen katsotaan saavuttaneen
vastaanottajansa. Saannos olisi tarpeen, koska pykéléssa tarkoitetun ilmoituksen ldhettdjalta ei
edellytettdisi ndyttod siitd, ettd ilmoitus on tosiasiassa saavuttanut vastaanottajansa eikd siten
myOskédn siitd, milloin tiedoksisaanti on tapahtunut. Siind tapauksessa, ettd tiedoksiannon voi-
daan esimerkiksi kirjatun kirjeen seurantatietojen, sdhkdisen viestintépalvelun vastaanotto- tai
lukukuittauksen, jos téllaisia tietoja voidaan teknisesti arvioiden pitd4 riittdvén luotettavina, tai
vastaanottajan vastauksen tai muun reagoinnin perusteella osoittaa saavuttaneen vastaanotta-
jansa, tiedoksiannon ajankohtaa ei olisi tarpeen maérittdd timan sddnnoksen nojalla. Oletusaika
olisi postitse ldhetetyissd ilmoituksissa seitsemdn pdivad ja siahkoisesti ldahetetyissd ilmoituk-
sissa kolme péivaa.

Pykélén 5 momentissa sdadettiisiin ilmoitusten tiedoksiannosta tilanteessa, jossa vuokrasopi-
musvelvoitteista vastaa kaksi tai useampi taho yhteisvastuullisesti. Sddannds koskisi kaikkia
muita ilmoituksia kuin 13 a §:ssé tarkoitettuja ilmoituksia ja varoitusta. Momentissa ei, kuten
voimassa olevan lain 13 §:n 2 momentissa, sdddettdisi enda 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, voitaisiin siten antaa tiedoksi yhdelle yhteisvastuullisista
sopimuspuolista. Sadnndstd sovellettaisiin sekd yhteisvastuullisiin vuokralaisiin ettd vuokran-
antajiin. Yhteisvastuullisuus voisi perustua esimerkiksi sopimukseen, yhteisomistussuhteeseen
tai aviopuolisoiden ja avioliitonomaisissa olosuhteissa eldvien henkildiden osalta lain 11 §:n
saannoksiin. Lain 3 §:n nojalla osapuolet voisivat kuitenkin sopia asiasta toisin, eli osapuolet
voisivat sopia myOs siitd, ettd ilmoitukset on annettava tiedoksi kullekin yhteisvastuullisille
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 yhteis-
vastuullisille erikseen.

110



Pykéldn 6 momentin nojalla lain 54, 66 ja 77 §:ssé tarkoitettuihin ilmoituksiin sekd 62 §:ssé
tarkoitettuun varoitukseen sovellettaisiin sitd, mitd 13 a §:ssé sdddetdan. Pykalaa ei siten sovel-
lettaisi, jos kyseessd on lain 54 §:ssé tarkoitettu irtisanomisilmoitus, 66 §:ssi tarkoitettu purka-
misilmoitus, 77 §:ssd tarkoitettu jélleenvuokralaisen jatkamisilmoitus tai 62 §:sséd tarkoitettu
varoitus purkamisoikeuden kayttdmisesta.

13 a §. Erityissddnnos tiedoksiantovelvollisuuden tiyttimisestd. Pykala on uusi. Pykéldssa sai-
dettiisiin tiedoksiantovelvollisuuden tayttdmisestd silloin, kun kyseessé on lain 54 §:ssé tarkoi-
tettu irtisanomisilmoitus, 66 §:ssd tarkoitettu purkamisilmoitus, 77 §:ssé tarkoitettu jélleenvuok-
ralaisen jatkamisilmoitus tai 62 §:ssd tarkoitettu varoitus purkamisoikeuden kéyttdmisesti. Suh-
teessa ehdotettuun 13 §:44n ehdotetussa 13 a §:ssd asetetaan korotetut vaatimukset tiedoksian-
tovelvollisuuden tayttamiselle.

Pykélan I momentin mukaan momentissa tarkoitetut ilmoitukset ja varoitus on annettava tie-
doksi todisteellisesti. SAannods vastaa asiallisesti sitd, mitd voimassa olevan lain 54 §:n 3 mo-
mentissa ja 66 §:n 2 momentissa on sdddetty irtisanomis- ja purkamisilmoitusten tiedoksian-
nosta.

Todisteellisuudelle ei asetettaisi erityisid vaatimuksia, vaan pykaldssa tarkoitettu ilmoitus tai
varoitus voitaisiin antaa tai toimittaa todisteellisesti usealla eri tavalla. [Imoitus tai varoitus kat-
sottaisiin annetuksi tiedoksi todisteellisesti muun ohella silloin, kun sen tiedoksiannossa on nou-
datettu, mitd haasteen tiedoksiannosta on voimassa. Pykaldssé tarkoitettu ilmoitus tai varoitus
voitaisiin siten antaa tiedoksi esimerkiksi jollakin oikeudenkéymiskaaren 11 luvun 3, 4 tai 7—
10 §:n tarkoittamalla tavalla. Todisteellisuusvaatimus tayttyisi niin ikdin esimerkiksi menette-
lyssé, jossa on noudatettu, mitd sdhkdisen viestinndn palveluista annetussa laissa sdddetéén, eli
jossa on kaytetty sellaista sdhkoistd menetelmad, jonka avulla voidaan osoittaa vastaanottajan
saaneen ilmoituksen.

My6s muu todistettava tiedoksiantotapa riittdisi yhtd hyvin. Todisteena ilmoituksen tai varoi-
tuksen tekemisestd voitaisiin esittdd esimerkiksi vastaanottajan kuittaus ilmoituksen tai varoi-
tuksen saamisesta tai selvitys kirjeen toimittamisesta vastapuolelle. Ilmoitus tai varoitus voitai-
siin lisdksi antaa tiedoksi todisteellisesti esimerkiksi todistajan tai todistajien 14sné ollessa. Kes-
keistd on, ettd ldhettdjd kykenee osoittamaan ilmoituksen tai varoituksen tosiasiallisen vastaan-
ottamisen.

Todisteellisuuden vaatimuksen voisi tdyttdd myos sdhkoinen menettely, jossa vastaanottajan
suostumusta séhkdiseen tiedoksiantoon tai tietyn séhkoisen viestintdkanavan kayttdmiseen ei
ole saatu, mutta tiedoksianto tdstd huolimatta toimitetaan vastaanottajalle sdhkoisesti. Tiedok-
sianto voitaisiin siten jopa ilman vastaanottajan suostumusta toimittaa sdhkdisesti, kunhan se
tapahtuu todistettavasti. Séhkoisestd viestistd on tilldin kédytévé selkedsti ilmi, ettd kyseessa on
lain 54 §:ssé tarkoitettua irtisanomisilmoitusta, 66 §:ssd tarkoitettua purkamisilmoitusta, 77
§:ssd tarkoitettua jalleenvuokralaisen jatkamisilmoitusta tai 62 §:ssé tarkoitettua varoitusta pur-
kamisoikeuden kayttdmisestd koskeva tiedoksianto. Tiedoksiannon on oltava liitetty sahkdiseen
viestiin tai muutoin sdhkoisesti vastaanottajan saatavilla. Lisdksi edellytetdédn, ettd sdhkoista
viestid avattaessa on kéytetty sellaista tunnistautumista, jonka perusteella tiedoksiannosta voi-
daan varmistua. Tunnistautumisen riittdvyys ratkaistaisiin viime kédessé tapauskohtaisesti.
Sahkoistd tiedoksiantotapaa kayttivén lahettdjdn on siten osoitettava, etté tiedoksianto on toi-
mitettu vastaanottajan saataville siten, ettd vastaanottaja on voinut ottaa siitd selon. (ks. KKO
2024:45)
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Erillistd sddnnostd tiedoksisaannin ajankohdasta ei asetettaisi 1 momentissa, koska tiedoksi-
saannin ajankohta maaraytyisi sen perusteella, milloin tiedoksianto on todisteellisesti annettu
sen vastaanottajalle tiedoksi.

Pykélén 2 momentin mukaan 1 momentissa tarkoitettu ilmoitus tai varoitus voitaisiin tietyin
edellytyksin antaa tiedoksi myds muuten kuin todisteellisesti. Kyseessé olisi siten vaihtoehtoi-
nen tiedoksiantotapa suhteessa 1 momentissa sdddettyyn, ja se soveltuisi ainoastaan sihkdiseen
tiedoksiantoon.

Jotta 2 momentissa kuvattua sdhkdistd tiedoksiantotapaa voitaisiin kéyttdd annettaessa pyka-
lassé tarkoitettu ilmoitus tai varoitus tiedoksi vastaanottajalle, edellytettéisiin ensinnékin sité,
ettd 1dhettdja on toimittanut tiedoksiannon 13 §:n 2 ja 4 momentissa sdddetylli tavalla. Vuokra-
suhteen sopijapuolten olisi siten tullut muun ohella kirjallisesti ja yksil6llisesti sopia vuokra-
suhteessa kéytettiviksi tiedoksiantotavaksi sdhkdinen viestintdkanava. Sddnndstd sovelletta-
essa olisi siten otettava huomioon, mitd 13 §:n 2 ja 4 momentin perusteluissa on esitetty.

Sen lisdksi, ettd varsinainen ilmoitus tai varoitus ldhetetddn sovittuun sdhkoiseen viestintdkana-
vaan noudattaen sitd, mitd 13 §:n 2 ja 4 momentissa sidddetéédn, edellytettéisiin pykédldn 2 mo-
mentissa sitd, ettd ilmoituksen tai varoituksen ldhettdmisestd erikseen informoidaan vastaanot-
tajaa. Tama tapahtuisi siten, ettd vastaanottajalle ldhetetddn niin sanottu herdteviesti. Heréte-
viesti tulisi ldhettdd toiseen sdhkoiseen viestintdkanavaan kuin siihen, johon varsinainen ilmoi-
tus tai varoitus on ldhetetty. Téllaisesta toisesta sdhkdisestd viestintdkanavasta, johon heréte-
viesti ldhetetddn, olisi aina sovittava yksilollisesti ja kirjallisesti. Heréteviestid ei siten voitaisi
antaa esimerkiksi suullisesti, 1dhettdd kirjepostilla taikka toimittaa sitd samaan sédhkoiseen vies-
tintdkanavaan, johon varsinainen ilmoitus tai varoitus on ldhetetty, tai sdhkoiseen viestintéika-
navaan, jonka kayttdmisestd ei ole sovittu yksilollisesti ja kirjallisesti. Vaikka herdteviesti olisi
lahetettava sovittuun sdhkodiseen viestintikanavaan, heréiteviestin kohdalla ei kuitenkaan edel-
lytettiisi sitd, ettd sen tulisi olla, toisin kuin varsinaisen ilmoituksen tai varoituksen, vastaanot-
tajan tallennettavissa ja toisinnettavissa. Herdteviestin tulisi kuitenkin olla yleisesti luettavissa
olevassa sidhkdisessd muodossa, jotta vastaanottaja voi ottaa siitd selon. Heréteviesti voitaisiin
siten toimittaa esimerkiksi tekstiviestind, jos herdteviestid koskevaksi sdhkoiseksi viestintdka-
navaksi on sovittu tekstiviesti. Heréteviestille ei mydskddn asetettaisi tiettyd sisdltdvaatimusta,
joskin siitéd olisi ehdotetun 2 momentin mukaan kiytdavé ilmi vahintién se, etti ilmoitus tai va-
roitus on saatavilla. Suositeltavaa kuitenkin olisi, ettd herdteviestissd kerrotaan, mitd asiaa se
koskee, mihin sovittuun sdhkdiseen viestintdkanavaan ilmoitus tai varoitus on lahetetty, milloin
lahettdminen on tapahtunut ja kuka on l4hettényt ilmoituksen tai varoituksen ja herdteviestin.

Edelleen ehdotuksen mukaan sopijapuolten olisi vuokrasuhteen aikana viipymatta ilmoitettava
muutoksista herdteviestin ldhettdmisessa tarvittaviin yhteystietoihin. Heréteviesti voitaisiin si-
ten ldhettdd vastaanottajalle timén ilmoittamaa viimeisinta yhteystietoa kdyttden. Heréteviestin
lahettdmisen katsottaisiin kuitenkin epdonnistuneen, jos l&hettimisen yhteydessd on ilmeista,
ettei vastaanottaja ole saanut sitd. Edelld mainittuja heréteviestia koskevia sddnnoksid sovellet-
taessa olisi soveltuvin osin otettava huomioon se, mitd 13 §:n 2 ja 4 momentin perusteluissa on
esitetty.

Tiedoksisaannin ajankohdasta séédettéisiin 2 momentissa siten, ettd tiedoksisaannin katsottai-
siin tapahtuneen kolmantena pdivéné sen jilkeen, kun heréteviesti on l4hetetty vastaanottajalle,
jollei muuta naytetd. Herdteviestia ei yleensd voitaisi ldhettdd ennen sdhkoisen ilmoituksen tai
varoituksen ldahettamistd, silld herdteviestistd olisi kaytava ilmi, ettd ilmoitus tai varoitus on vas-
taanottajan saatavilla. Tdman vuoksi tiedoksisaannin olettamasaannoksena olisi se, ettd tiedok-
sisaannin katsottaisiin tapahtuneen kolmantena pdivina sen jédlkeen, kun heréteviesti on léhe-
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tetty vastaanottajalle. Kyseessa olisi siten olettamasadnnds, ja tiedoksiannon ajankohta voitai-
siin muulla ndytolld osoittaa toiseksi. Tarkennukseksi todettakoon, etti jos vastaanottajalle olisi
lahetetty useampi kuin yksi heréteviesti eikd muuta niytettdisi, tiedoksisaannin katsottaisiin ta-
pahtuneen kolmantena pdivéini sen jilkeen, kun ensimmiinen herdteviesti ldhetettiin.

Pykélén 3 momentissa sdddettdisiin siitd, ettd pykaldssa tarkoitetut ilmoitukset voitaisiin antaa
tiedoksi my0s yhdelle vuokranantajista silloin, kun vuokranantajia on useita. Sdanndsté sovel-
lettaisiin siten vain tilanteisiin, joissa vuokralainen tekee tiedoksiannon. Osapuolet voisivat kui-
tenkin sopia asiasta toisin, eli osapuolet voisivat sopia myds siitd, ettd ilmoitukset on annettava
tiedoksi kullekin vuokranantajista erikseen.

Kun jollekin yhteisvastuullisista vuokranantajista on annettu tiedoksi pykéléssé tarkoitettu il-
moitus, ilmoituksen vastaanottaneen vuokranantajan on informoitava téstd kaikkia muita yh-
teisvastuullisia vuokranantajia. Informointivelvollisuus ei kuitenkaan koskisi tilanteita, joissa
osapuolet ovat sopineet, ettd ilmoitus on annettava tiedoksi erikseen kaikille yhteisvastuullisille
vuokranantajille.

Pykélén 4 momentissa saddettdisiin sekd pykaldssd ettd 13 b ja 13 ¢ §:ssé tarkoitettujen tiedok-
siantotapojen 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 pykéléssd, 13 b tai 13 c §:sséd tarkoitetulla tavalla, olisi tehoton. Sdénnds vastaisi
sitd, mitd voimassa olevan lain 54 §:n 5 momentissa on sdéddetty irtisanomisilmoituksista.

13 b §. Tiedoksianto tuntemattomalle vuokralaiselle. Endotettu pykala vastaisi padasiassa sisél-
161tdan voimassa olevan lain 54 §:n 4 momenttia (ks. HE 304/1994 vp, s. 78). Toisin kuin ny-
kyisin, tdima ilmoituksen tai varoituksen tiedoksiantotapa koskisi myos purkamisilmoitusta.

Aina ei tiedetd, kuka vuokralainen kulloinkin on, mutta tiedetdén, ettd huoneisto on annettu
vuokralle ja vuokrasopimus pitiisi irtisanoa tai purkaa. Téillainen tilanne saattaa esiintyd esi-
merkiksi silloin, kun huoneisto vaihtaa omistajaa, vuokranantaja kuolee tai kyse on pantti- tai
pakkohuutokauppatilanteesta. Tamén vuoksi ehdotetaan, ettd ilmoitus tai varoitus voitaisiin an-
taa tuntemattomalle vuokralaiselle tiedoksi julkaisemalla se virallisessa lehdessa ja liséksi toi-
mittamalla tiedonanto huoneistoon, jota vuokrasuhde koskee. Huoneistoon toimitettava tie-
donanto voi olla esimerkiksi kopio ilmoituksesta tai varoituksesta, johon on merkitty tieto siit4,
ettd mainittu ilmoitus tai varoitus on jitetty julkaistavaksi virallisessa lehdessé. [Imoituksen tai
varoituksen katsottaisiin tulleen vuokralaisen tiedoksi virallisen lehden ilmestymispaivana.

13 ¢ §. Tiedoksianto ulkomaille. Pykéla on uusi. Se vastaisi pddosin sisdlloltddn sitd, mité
asunto-osakeyhtidlain 8 luvun 3 §:n 5 momentissa sdddetéén. Ehdotetussa pykaldssé sdddettii-
siin ilmoituksen ja varoituksen tiedoksiantamisesta silloin, kun tiedoksianto 13 tai 13 a §:ssé
taikka haasteen tiedoksi antamisesta sdddetylld tavalla muussa kuin Euroopan talousalueeseen
kuuluvassa valtiossa oleskelevalle vuokralaiselle tai vuokranantajalle ei ole mahdollista. Ilmoi-
tus tai varoitus voitaisiin téllaisissa tapauksissa antaa tiedoksi julkaisemalla se virallisessa leh-
dessé ja toimittamalla siitd viipymattd tiedonanto sellaiseen sdhkdiseen viestintdkanavaan tai
yhteystietoon, jota vastaanottajan tiedetdin kéyttavén. Liséksi, jos tiedoksiannon kohde on
vuokralainen, tiedonanto tulee aina toimittaa viipyméttd myds huoneistoon, jota vuokrasuhde
koskee. Ilmoituksen tai varoituksen katsottaisiin tulleen sen vastaanottajan tietoon virallisen
lehden ilmestymispdivana.

Pykalassa tarkoitettua tiedoksiantotapaa sovellettaisiin, kun tiedoksiannon kohteen osoite ulko-
mailla on tiedossa. Mainituissa tilanteissa, esimerkiksi vuokranantajan pyytiessid haastemie-
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heltd 62 §:ssé tarkoitetun varoituksen tiedoksiantoa, haastemichelld on kéytettdvissddn oikeu-
denkdymiskaaren 11 luvussa tarkoitetut oikeudenkdyntiasiakirjojen tiedoksi antamisessa laa-
jassa riita-asiassa noudatettavat keinot. Oikeudenkdymiskaaren 11 luvun 8 §:n mukaan tiedok-
siannon vastaanottajan oleskellessa ulkomailla ja hénen osoitteensa ollessa tiedossa, tiedoksi
annettavien asiakirjojen ldhettdmisestd on huolehdittava siten kuin siitd on erikseen sdddetty tai
asianomaisen vieraan valtion kanssa sovittu. Tiedoksiantoihin sovellettavaa erityissdéntelya on
muun muassa EU:n ns. tiedoksiantoasetuksessa, josta ehdotuksessa ei esitetd poikettavaksi.
Muissa kuin Euroopan unionin jdsenvaltioihin toimitettavissa tiedoksiannoissa sovellettavaksi
voivat tulla tiedoksiantoja koskevat kansainviliset sopimukset, joita sovelletaan, kun oikeuden-
kéynti- tai muu asiakirja on tarpeen ldhettda tiedoksiantoa varten ulkomaille (esim. Haagin tie-
doksiantosopimus). Ehdotus ei vaikuttaisi tiedoksiantojen toimittamiseen Pohjoismaiden kes-
ken, silld niihin sovelletaan Suomen, Islannin, Norjan, Ruotsin ja Tanskan kesken tehtyé sopi-
musta oikeusavusta tiedoksiannon toimittamisessa ja todistelussa.

Tiedoksiannon toimittaminen momentissa tarkoitetulla tavalla edellyttdisi sen toteamista, ettd
tiedoksianto ulkomailla oleskelevalle vastaanottajalle, jonka osoite on tiedossa, ei ole mahdol-
linen. Mainitun edellytyksen tiyttyminen tulisi arvioitavaksi tapauskohtaisesti. Tiedoksianto
voi estya esimerkiksi sen johdosta, ettei tiedoksi annettavien asiakirjojen toimittaminen kohde-
valtioon ole mahdollista, koska sinne ei ole saatavilla posti- tai kuriiripalveluita. Jos kohdevaltio
on tiedoksiantoon sovellettavan kansainvélisen sopimuksen osapuoli, médrdytyy tiedoksi an-
nettavien asiakirjojen toimittamistapa sopimuksen perusteella. Esimerkiksi Haagin tiedoksian-
tosopimukseen kuuluvat valtiot, asiakirjojen toimittamista koskevat vaatimukset sekd kunkin
sopimusvaltion tiedoksiantoasioissa toimivaltaisten keskusviranomaisten yhteystiedot ovat
yleisesti saatavilla Haagin kansainvélisen yksityisoikeuden konferenssin verkkosivustolla. Tie-
doksianto Haagin tiedoksiantosopimusta noudattaen voisi estyd, vaikka kohdevaltio olisi sopi-
musvaltio, jos tiedoksiannon toteuttaminen edellyttda pyynnon toimittamista keskusviranomai-
selle eikd valtio ole ilmoittanut keskusviranomaisen yhteystietoja pyyntdjen vastaanottamiseksi
tai ilmoitetut yhteystiedot eivét toimi. Tiedoksianto voi momentissa tarkoitetulla tavalla estya,
vaikka tiedoksi annettavat asiakirjat saataisiin toimitettua kohdevaltioon, jos kohdevaltion vi-
ranomaiselta ei saada tarvittavaa selvitystd tiedoksiannon toteuttamisesta asianmukaisella ta-
valla. Haettaessa ulkomaille toimitettavan varoituksen tiedoksiantoa siten kuin haasteen tiedok-
siannosta 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 epdselvyytté tai tulkinnanvaraa siitd, tayttyvitko pykdldssé tarkoitetun tie-
doksiantokeinon soveltamisen edellytykset. Toisaalta on mahdollista, ettd tiedoksiannon tarve
kohdistuu valtioon, joka ei ole liittynyt tiedoksiantoja koskeviin kansainvalisiin sopimusjérjes-
telyihin.

Ehdotus vastaa padosin oikeudenkdymiskaaren 11 luvun 9 §:ssé tarkoitettua kuulutustiedoksi-
antomenettelyé, joka tulee sovellettavaksi, kun tiedoksiannon vastaanottajan tai hénen tiedok-
siannon vastaanottamista varten valtuuttamansa olinpaikasta ei voida saada tietoa. Edellytykset
tiedoksi antamiselle ehdotettavalla tavalla vastaisivat asiallisesti oikeudenkdymiskaaren 11 lu-
vun 9 §:ssd tarkoitettuja kuulutustiedoksiannon edellytyksia tilanteessa, jossa ei ole kdytossa
mitddn muuta tiedoksiantotapaa (HE 16/1990 vp, s. 16). Jollei tiedoksiannon vastaanottajan
osoite ulkomailla ole tiedossa eiké sitd kyetd selvittdméén, asiakirjan tiedoksianto oikeuden-
kdynnissa voi tulla kyseeseen kuuluttamalla (oikeudenkdymiskaaren 11 luvun 9 §).

Virallisessa lehdessi julkaistavat tiedoksiannot ovat saatavilla lehden verkkopalvelusta kunkin

lehden numeron osalta erillisend julkaisuna. Verkossa saatavilla olevan virallisen lehden kidyton
laajentuessa tulee ehdotuksessa tarkoitettujen tiedoksiantojen toimittamiseen kiinnittdd huo-
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miota henkildtietojen késittelyyn liittyviin seikkoihin. Tiedot olisi rajattava siten, ettd viralli-
sessa lehdessid julkaistavasta ilmoituksista kédvisivit ilmi ainoastaan tiedoksiannon toimitta-
miseksi valttamattomét tiedot.

Tiedoksiannon kohteen tosiasiallisten tietojensaantimahdollisuuksien parantamiseksi pykalassé
edellytettdisiin, ettd tiedonanto ehdotuksen mukaisesti tiedoksi annetusta ilmoituksesta tai va-
roituksesta olisi viipymétté toimitettava sellaiseen séhkoiseen viestintdkanavaan tai yhteystie-
toon, jota tiedoksiannon kohteen tiedetddn kayttavan. Tiedonannon sisillon osalta viitataan sii-
hen, mitd 13 b §:n perusteluissa esitetddn. Koska ilmoitus tai varoitus sisiltdvit vuokralaista ja
vuokranantajaa koskevia henkilGtietoja seké yksityiseldmaén suojan piiriin kuuluvia tietoja, tulee
noudattaa varovaisuusperiaatetta. Sanotun vuoksi sddnnoksessé edellytettéisiin, ettd ldhettdjan
on tiedettava vastaanottajan kayttavén tiettyd sdhkoistd viestintdkanavaa tai yhteystietoa. Pelkka
oletus siitd, ettd vastaanottaja todenndkdisesti tai mahdollisesti kayttdd jotakin sdahkoistd vies-
tintdkanavaa tai yhteystietoa, ei siten olisi riittdvé. Tiedonanto ilmoituksesta tai varoituksesta
voitaisiin ldhettdd esimerkiksi sellaiseen sédhkoiseen viestintdkanavaan tai yhteystietoon, josta
on maininta vuokrasopimuksessa tai muussa sopimuksessa, vaikka sité ei olisi sovittu 13 tai 13
a §:n tarkoittamalla tavalla vuokrasuhteessa kéytettdviksi tiedoksiantotavaksi. Sdhkoisen vies-
tintdkanavan tai yhteystiedon katsottaisiin olevan lihettijén tiedossa myos silloin, kun vastaan-
ottaja on vuokrasuhteen aikana asioinut sen kautta vuokrasuhteen toisen osapuolen kanssa,
vaikka siité ei olisi mainintaa vuokrasopimuksessa tai muussa vuokrasuhteen aikana solmitussa
sopimuksessa vuokrasuhteen osapuolten vililld. Poikkeuksellisesti téllaisena viestintikanavana
tai yhteystietona voitaisiin pitdd myds kolmannelta saatua tietoa, jos tiedon oikeellisuutta tai
alkuperai ei ole syyta epailla.

Ilmoituksen tai varoituksen tiedoksiannon katsottaisiin pykélda sovellettaessa tapahtuvan kuu-
luttamalla eli julkaisemalla se virallisessa lehdess4, jos tiedoksiannon kohteena on vuokranan-
taja, 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 ilmestymispéi-
vana. Sahkoisessd viestintdkanavassa erikseen toimitettavan tiedonannon ei sen sijaan katsot-
taisi osaksi tiedoksiantoa, eiké sité otettaisi huomioon arvioitaessa tiedoksiannon pétevyytta.

13 d §. Hddtod koskevan haasteen tiedoksianto ulkomaille. Pykéla on uusi ja vastaisi padosin
sisdlloltadn sitd, mitd asunto-osakeyhtidlain 8 luvun 5 §:n 3 momentissa sédédetién. Ehdotetussa
pykaldssé sdddettdisiin haastehakemuksen tiedoksiannosta asuinhuoneistoa koskevassa haito-
asiassa silloin, kun haaste on toimitettava tiedoksi ulkomailla oleskelevalle vuokralaiselle.

Pykailassd ehdotetaan sdddettaviksi hddtdasiassa vastaajana olevalle vuokralaiselle annettavan
haasteen tiedoksi antamisesta OK 11 luvun 9 §:n mukaisella kuulutuksella silloin, kun tiedok-
sianto ulkomailla oleskelevalle vuokralaiselle, jonka osoite on tiedossa, ei ole muuten mahdol-
lista. Tiedoksiannon toimittamisen edellytykset tulisivat arvioitavaksi kunkin asian osalta ta-
pauskohtaisesti ja tuomioistuimen tulisi sddnnostd soveltaessaan vakuuttua siitd, ettei OK 11
luvun 8 §:ssé tarkoitettu tiedoksianto ole asiassa mahdollinen. Tdma voi johtua esimerkiksi siita,
ettd tiedoksi annettavia asiakirjoja ei ole mahdollista toimittaa tiedoksiannon kohdevaltioon asi-
assa sovellettavaksi tulevan tiedoksiantoa koskevan kansainvilisen sopimuksen edellyttimalla
tavalla. Arvioinnissa olisi otettava huomioon kaikki keinot, joita asiakirjojen toimittamiseksi
tiedoksiannon kohdevaltioon on tosiasiallisesti kdytettidvissé tiedoksiannon toimittamisen ajan-
kohtana. Sadnnds voisi tulla sovellettavaksi myos, jos tiedoksiannon toimittaminen estyisi sen
johdosta, ettei tiedoksiannon kohdevaltion viranomaiselta yrityksestd huolimatta saataisi tarvit-
tavaa selvitystd tiedoksiannon toteutumisesta.
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Ehdotuksen soveltaminen olisi rajoitettu tilanteisiin, joissa vuokralainen oleskelee muussa kuin
Euroopan talousalueeseen kuuluvassa valtiossa. Ehdotuksella ei siten poikettaisi EU:n tiedok-
siantoasetuksesta eiké se vaikuttaisi tiedoksiantojen toimittamiseen Suomen, Islannin, Norjan,
Ruotsin ja Tanskan sovellettavaan sopimukseen oikeusavusta tiedoksiannon toimittamisessa ja
todistelussa. Ehdotus ei kdytannossa vaikuttaisi mydskaidn Haagin tiedoksiantosopimuksen so-
veltamiseen, koska ehdotettua poikkeusmenettelyé ei sovellettaisi tilanteessa, jossa Haagin tie-
doksiantosopimuksen mukainen menettely on kiytettavissa.

Kuulutustiedoksiantoa kéytettdessé ei voida varmistua siité, ettd ulkomailla oleskeleva vuokra-
lainen tosiasiassa saa tiedon asiasta. Ehdotuksessa tarkoitetuissa tapauksissa on toisaalta mah-
dollista, ettd myds vuokralaisen oleskellessa ulkomailla tieto kuulutuksesta voidaan tosiasiassa
saattaa hénen tietoonsa toimittamalla siité riittdvit tiedot vuokrauksen kohteena olevaan asuin-
huoneistoon. Tdmén vuoksi momenttiin ehdotetaan liséttivéksi oikeudenkdymiskaaren 11 lu-
vun 9 §:sséd sdddettyd kuulutusmenettelyd tdydentdva sddnnos haastetta koskevan ilmoituksen
toimittamisesta viipyméttd huoneistoon, jota vuokrasuhde koskee. Huoneistoon toimitettavasta,
oikeudenkdymiskaaren 11 luvun 10 §:ssé tarkoitetusta ilmoituksesta tulisi kdyd4 ilmi tiedoksi
annettavan asiakirjan pidasiallinen sisélto sekd se, missa tiedoksi annettava asiakirja on néhté-
villd. Tiedoksiannon pétevyys edellyttdisi ilmoituksen toimittamista huoneistoon, mutta tiedok-
siannon ajankohtana olisi oikeudenkadymiskaaren 11 luvun 10 §:n mukaisesti ilmoituksen viral-
lisessa lehdessi julkaisemisen ajankohta.

Pykéléssd sdddettdisiin lisdksi siitd, ettd oikeudenkdymiskaaren 11 luvun 10 §:ssd tarkoitettu
ilmoitus olisi viipymatti toimitettava myos sellaiseen sdhkodiseen viestintdkanavaan tai yhteys-
tietoon, jota vuokralaisen tiedetddn kayttdvin, jos téllainen viestintikanava tai yhteystieto on
lahettdjan tiedossa. Séhkoisessd viestintdkanavassa erikseen toimitettavan ilmoituksen ei kui-
tenkaan katsottaisi olevan osa tiedoksiantoa, eika sitd otettaisi huomioon tiedoksiannon pite-
vyyttd arvioitaessa, vaan sen tarkoituksena olisi parantaa vuokralaisen tosiasiallista tiedonsaan-
timahdollisuutta. Haastemiehen tai tuomioistuimen ei kuitenkaan edellytettéisi ryhtyvén toi-
menpiteisiin tillaisen sdhkoisen viestintdkanavan tai yhteystiedon selvittdmiseksi, vaan tiedon
tallaisesta sdhkoisestd viestintdkanavasta tai yhteystiedosta olisi ldhtokohtaisesti tultava kanta-
jalta. Asianmukaisena pidettdisiin kuitenkin sitd, ettd haastemies tai tuomioistuin tarkistaisi sen
kaytossd olevista rekisteri- ja muista tietojirjestelmisté, onko téllaisia tietoja saatavilla.

14 §. Virka-apu. Pykilai ehdotetaan muutettavaksi. Pykélédn [ momenttiin lisittdisiin viittaus
vuokranantajan edustajaan sekd virka-avun tarpeellisuuteen, tehtiisiin kielellisid tarkennuksia
ja poistettaisiin viittaus lain 21 §:44n, jotta momentti vastaisi lain 22 §:44n ehdotettuja muutok-
sia. Poliisiviranomaisen sijasta momentissa kdytettdisiin jatkossa sanaa “’poliisi”. Liséksi saédn-
nokseen lisdttdisiin sana “tarpeellinen”, jolla korostettaisiin, ettd ennen virka-avun pyytdmista
vuokranantajan tai timén edustajan on pyrittivéd hoitamaan asia kéytettdvissdin olevin keinoin
ja ettd virka-apua voitaisiin pyytdd vasta, kun ndmé keinot osoittautuvat riittdméttomiksi. Li-
sdksi ehdotetaan, ettd sana “kielletddn” muutettaisiin muotoon ’estetddn”, koska ”estetddn” ku-
vaa paremmin sitd, ettd poliisin virka-apu on ennen kaikkea vastarinnan murtamista ja esteiden
poistamista. Tarkoituksena ei kuitenkaan ole muuttaa ldhtdkohtaa, jonka mukaan oikeus virka-
apuun rajoittuu ldhinnd niihin tapauksiin, joissa vuokranantajalla tai vuokralaisella on vuokra-
sopimuksen tai lain mukainen selvd oikeus, jonka kayttdmistd estetddn (ks. HE 304/1994 vp, s.
55). Selvyydeksi myo6s todettakoon, ettd viittausmuutoksen tarkoitus ei ole muuttaa voimassa
olevaa oikeustilaa, vaan jatkossa lain 21 §:n mukainen péédsy huoneistoon seuraisi suoraan lain
22 §:sti.

Pykéldn 2 momenttiin tehtdisiin vastaavat kielelliset muutokset ja lisdykset poliisiviranomai-
nen’’- ja “tarpeellinen”-sanoja koskien kuin 1 momentissa.
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17 a §. llmoittamisvelvollisuus huoneistossa asuvista henkildistd. Lakiin ehdotetaan lisattavéksi
uusi pykald, jossa sdddettiisiin vuokralaisen velvollisuudesta ilmoittaa vuokranantajalle huo-
neistossa asuvista henkildistd. Voimassa olevassa laissa vastaavaa ilmoittamisvelvollisuutta ei
ole.

Pykélén I momentin mukaan vuokralaisen olisi ilmoitettava vuokranantajalle huoneiston mui-
den asukkaiden lukumééri seka se, mihin heidin oikeutensa asua huoneistossa perustuu. Vuok-
ralainen saa lain 17 §:n 1 momentin nojalla kdyttdd asuntoa omana tai yhteiseni asuntona puo-
lisonsa ja perheeseen kuuluvien lasten kanssa. Taysi-ikdisistd asukkaista olisi lisdksi ilmoitet-
tava heiddn nimensé, syntyméaaikansa ja yhteystietonsa. Vuokralaisen olisi ilmoitettava myos
lain 17 §:n 1 momentissa tarkoitetuista ldhisukulaisista ja puolison ldhisukulaisista sekd henki-
16istd, joille hdn on luovuttanut alivuokrauksena tai muutoin enintddn puolet huoneistosta kiy-
tettdviksi asumiseen.

Jos vuokralainen asuu huoneistossa esimerkiksi tdysi-ikdisen puolisonsa ja perheen kolmen ala-
ikdisen lapsen kanssa, vuokralaisen olisi tilldin ilmoitettava, ettd huoneistossa asuvat hianen li-
sikseen puoliso ja perheen kolme alaikéisti lasta. Puolisosta olisi lisdksi ilmoitettava nimi, syn-
tymaaika ja yhteystiedot, kuten puhelinnumero, sahkopostiosoite tai muu yhteystieto, jonka
avulla hdneen voidaan tarvittaessa ottaa yhteytta.

Vuokralainen voi ilmoittaa vapaamuotoisesti sen, mihin kunkin henkilon oikeus asua huoneis-
tossa perustuu. Puolison, perheen lasten ja 17 §:n 1 momentissa mainittujen sukulaisten oikeus
asua huoneistossa perustuu puolisona olemiseen tai muuhun perhe- taikka sukulaisuussuhtee-
seen. Taméan vuoksi heiddn kohdallaan riittdvaa olisi ilmoittaa, mikd vuokralaisen ja muun asuk-
kaan vélinen perhe- tai sukulaisuussuhde on. Jos kyse on huoneiston osan luovuttamisesta —
alivuokrauksena tai muutoin — muulle kuin 17 §:n 1 momentissa mainitulle perheenjisenelle,
ilmoituksesta olisi kdytava ilmi, ettd asukkaan kdytossd on enintdédn puolet huoneistosta. TAma
johtuu siitd, ettd muussa tapauksessa vuokralainen tarvitsee lain 17 §:n 2 momentin nojalla lu-
van huoneiston tai sen osan luovuttamiseksi toisen kaytettavaksi.

Jos kyse on 17 §:n 1 momentissa tarkoitetusta ldhisukulaisesta, vuokranantajalle olisi ehdotetun
saannoksen mukaan ilmoitettava sukulaisuussuhteen laatu, esimerkiksi se, ettd kyseessd on
vuokralaisen sisarus. Ilmoituksen perusteella vuokranantajan olisi voitava arvioida, onko kyse
lahisukulaisuudesta. Sukulaisuussuhteen laadulla on merkitysti, koska vuokralainen saa kayttda
huoneistoa yhteisend asuntona myds lahisukulaisensa ja puolisonsa ldhisukulaisen kanssa, jollei
siitd aiheudu vuokranantajalle huomattavaa haittaa tai hdiriota. Sen sijaan muulle kuin ldhisuku-
laiselle saa luovuttaa huoneistosta enintdén puolet, eikd luovuttamisesta saa silloinkaan aiheutua
vuokranantajalle huomattavaa haittaa tai hdiri6td. Vuokranantajan on siksi tarkeéé tietdd, onko
kanssa-asukas ldhisukulainen vai ei. Sukulaissuhteen laadulla ja sen ilmoittamisella on merki-
tystd my0s ehdotetun 46 §:n 2 momentin soveltamisen kannalta. [Imoitusvelvollisuuden laimin-
lyonti ei kuitenkaan vaikuttaisi arviointiin siitd, aiheutuuko huoneiston kaytosté lain 17 §:n 1
momentissa tarkoitettua huomattavaa haittaa tai héiriota.

Vuokralaisen ilmoitusvelvollisuus késittdisi vain huoneistossa asuvat henkilot. Asumisella tar-
koitettaisiin 17 §:n tavoin huoneiston kdyttdmistd pidempiaikaiseen ja pysyvéisluonteiseen asu-
miseen, eli huoneiston kéyttdmistd asuntona tai kotina. Kyse olisi siten pysyvéisluonteisesta ja
yleensa pitkédaikaisesta asumisesta, johon laki ylipaénsé soveltuu. Asumisen ja huoneiston muun
kayton suhdetta on kasitelty edelld jaksossa 2.1 sekd tdmén esityksen AHVL 2 §:44 koskevissa
sddnndskohtaisissa perusteluissa. Vuokralaisen ei ndin ollen olisi tarpeen ilmoittaa esimerkiksi
henkil6isté, jotka oleskelevat huoneistossa hénen luvallaan tilapdisesti, kuten vieraista.
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Pykélan 2 momentissa sdédettéisiin siitd, milloin vuokralaisen olisi annettava 1 momentissa tar-
koitetut tiedot huoneistossa asuvista henkiloistd taikka paivitettdvd jo annettuja tietoja. Jos
vuokralainen ei ole antanut tietoa huoneiston muista asukkaista esimerkiksi vuokrasopimuk-
sessa tai muussa asiakirjassa tai lomakkeessa vuokrasopimuksen tekemisen yhteydessé, ilmoi-
tus olisi annettava viipyméttd sen jdlkeen, kun vuokralainen on saanut huoneiston hallintaansa.
Tésté seuraisi, ettd vuokranantajalle olisi ilmoitettava my&s vuokralaisen alaikdisen lapsen nimi,
syntymaéaika ja yhteystiedot, jos vuokralainen siirtiisi télle vuokraoikeuden tai tdma jatkaisi
vuokrasuhdetta kuolinpesén asemesta.

Koska 1 momentissa tarkoitetut tiedot ovat valmiiksi vuokralaisen tiedossa, voidaan héneltad
odottaa ja edellyttdd tietojen toimittamista muutamassa pdivissd huoneiston hallintaan saami-
sesta. Vuokralaisen olisi lisdksi paivitettdva tiedot aina, kun huoneistoon muuttaa uusi asukas
tai joku asukkaista muuttaa pois. Vuokranantajalla olisi ndin ollen oltava kdytettdvissddn ajan-
tasaiset tiedot huoneiston asukkaista. Jos vuokranantajalla on aihetta epéilld, ettd vuokralainen
ei ole tdyttidnyt ilmoittamisvelvollisuuttaan asianmukaisesti, vuokranantaja voi muistuttaa asi-
asta vuokralaista.

Ilmoitusvelvollisuuden laiminlydnnistd ei ehdoteta sdddettaviksi erillistd seuraamusta. Laimin-
lyontiin liittyy usein myds jokin muu sopimusrikkomus, kuten asuinhuoneiston luovuttaminen
toisen kaytettdvéaksi 17 §:n 1 momentin vastaisesti. Jos vuokrasopimuksen irtisanomisen perus-
teena on ilmoitusvelvollisuuden laiminlyonti, se voitaisiin ottaa huomioon arvioitaessa, saako
vuokralainen 56 §:n 1 momentin 2 kohdan tarkoittamaa irtisanomissuojaa. Vuokrasopimuksen
irtisanomista ilmoitusvelvollisuuden laiminlyonnin perusteella ei mydskiin yleensa voitaisi pi-
tdd 57 §:n 1 momentin tarkoittamalla tavalla vuokrasuhteissa noudatettavan hyvén tavan vastai-
sena.

Vuokralaisen irtisanomissuojan ja vuokranantajan korvausvelvollisuuden arvioinnissa tulisi ot-
taa huomioon ilmoitusvelvollisuuden laiminlydnnin syy ja laatu sekd laiminlyénnistd vuokran-
antajalle aiheutuneet seuraukset. Jos vuokralainen esimerkiksi unohtaa ilmoittaa viipymaétti
vuokranantajalle huoneistosta pois muuttaneesta asukkaasta, ei tilld laiminlyonnilla sellaise-
naan olisi vaikutusta vuokralaisen irtisanomissuojaan tai sen arviointiin, tulisiko irtisanomista
pitdd 57 §:n 1 momentin tarkoittamalla tavalla vuokrasuhteissa noudatettavan hyvin tavan vas-
taisena. Toisin tulisi kuitenkin yleensi arvioida esimerkiksi tilannetta, jossa vuokranantaja jou-
tuu maksamaan takautuvasti huomattavan mééran henkiloluvun mukaan mééraytyvid vastik-
keita asunto-osakeyhtiolle siksi, ettd vuokralainen ei ole ilmoittanut huoneistossa asuvista hen-
kilGistd vuokranantajalle. Télloin vuokralainen ei pddsdintdisesti voisi saada lain 56 §:n mu-
kaista irtisanomissuojaa eikd 57 §:n tarkoittamaa vahingonkorvausta vuokrasopimuksen irtisa-
nomisen johdosta.

Ilmoitusvelvollisuuden merkittivit laiminlyonnit taikka tahallinen véérien tai virheellisten tie-
tojen antaminen voitaisiin ottaa huomioon yhtena tekijané arvioitaessa sitd, onko vuokrananta-
jalla oikeus purkaa vuokrasopimus ehdotetun 61 §:n 1 momentin 7 kohdan nojalla. Merkittava
ilmoitusvelvollisuuden laiminlyonti tarkoittaa esimerkiksi tilannetta, jossa vuokralaista on
vuokrasuhteen aikana useasti muistutettu hanelle kuuluvasta ilmoitusvelvollisuudesta.

Pykildssa saddettiisiin tietojen kayttdtarkoituksesta, jonka mukaan tietoja voisi kayttdd vuok-
rasuhteeseen liittyvien oikeuksien ja velvollisuuksien valvontaan seké vuokrasuhteeseen liitty-
vien vastuiden toteuttamiseen. Tiedot olisivat tarpeen esimerkiksi sen arvioimiseksi ja valvo-
miseksi, kuinka monta henkilda huoneistossa yhteenséd asuu, onko huoneistossa asuvilla henki-
16i11a AHVL 17 §:n mukainen oikeus asua sielld ja onko vuokranantajalla perusteltua syyté vas-
tustaa AHVL 45 §:n mukaista vuokraoikeuden siirtoa perheenjésenelle. Lisdksi tiedot olisivat
tarpeen esimerkiksi AHVL 19 §:n mukaisten vastuukysymysten selvittimiseksi ja mahdollisen
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vastuun toteuttamiseksi. Myos AHVL:n puolisoita koskevat sdannokset edellyttivit tietoa siita,
onko joku huoneistossa asuvista henkildistd vuokralaisen puoliso, muun muassa siksi, ettd
vuokranantaja voisi kohdistaa oikeudellisia vaatimuksia vuokralaisen puolisoon.

Tietojen késittelyssd olisi huomioitava yleisen tietosuoja-asetuksen mukaiset edellytykset, ku-
ten asetuksen 5 artiklan 1 kohdan b alakohdan mukaisen kayttotarkoitussidonnaisuuden ja c
alakohdan mukaisen tietojen minimoinnin periaatteet. Ndiden periaatteiden mukaan tiedot on
kerdttiva tiettyd, nimenomaista ja laillista tarkoitusta varten, eiké niitd saa my6hemmin késitelld
tdmén tarkoituksen kanssa yhteensopimattomalla tavalla (kdyttotarkoitussidonnaisuus) ja li-
séksi tietojen on oltava asianmukaisia, olennaisia ja rajoituttava siihen, miké on tarpeellista suh-
teessa tarkoituksiin, joita varten niitd késitellaén (tietojen minimointi).

18 §. Asuinhuoneiston luovutus viliaikaisesti toisen kdytettdvdiksi. Pykalan I momenttia ehdo-
tetaan tdydennettdviksi. Momentti vastaisi muuten voimassa olevassa laissa sdddettyd, mutta
sithen lisattiisiin selventidva sadnnos siitd, ettd syyn arviointi ei kaikissa tilanteissa riipu vuok-
ralaisen tilapéisesti oleskelusta toisella paikkakunnalla. Muuna erityisend syyné voitaisiin pitdi
esimerkiksi sité, ettd vuokralainen suorittaa varusmiespalvelusta tai vapaaehtoista asepalvelusta
taikka on vankeudessa tai laitoshoidossa samalla paikkakunnalla. Erityisend syyné voitaisiin
pitdd myds tilannetta, jossa vuokralainen joutuu véliaikaisesti muuttamaan toiseen huoneistoon
hoitaakseen sairastunutta vanhempaansa, joka on ympéarivuorokautisen hoidon tarpeessa. Li-
séksi erityinen syy voisi olla vuokralaisen perheen muutto véliaikaisesti toiselle paikkakunnalle
vuokralaisen puolison tyon vuoksi. Erityisend syynd ei sen sijaan pidettiisi esimerkiksi loma-
tai harrastusmatkaa. Erityistd syyté arvioitaessa keskeisté on, estdvétko olemassa olevat olosuh-
teet tosiasiassa asuinhuoneiston kdyttdmisen.

Pykilan 2 momenttia ehdotetaan tdydennettivéksi niin, ettd vuokralaisen olisi ilmoittaessaan
luovutuksesta vuokranantajalle samalla ilmoitettava myds luovutuksen sovitusta tai todenna-
koisestd kestosta. Sddnnos vastaisi taltd osin sitd, mitd asumisoikeusasunnoista annetun lain
(393/2021) 30 §:n 1 momentissa sdddetdén. 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.

Pykélédéan ehdotetaan liséttavéksi uusi 3 momentti, jonka mukaan pykéléa ei sovellettaisi tyosuh-
deasuntoon. Lain 87 §:n mukaan tydsuhdeasunnon vuokralainen ei saa ilman vuokranantajan
lupaa siirtdd vuokraoikeuttaan eikd muulla tavoin luovuttaa huoneistoa toisen kiytettiavéksi.
Kyse on selkeytyksestd, eiké tarkoituksena ole muuttaa voimassa olevaa oikeustilaa.

20 §. Asuinhuoneiston kunto ja sen puutteellisuus. Pykilan 2 momentissa kaytetty kehotus-sana
ehdotetaan korvattavaksi ilmoitus-sanalla. Kyseesséd on tekninen muutos, jonka myo6té laissa ei
olisi endd tarpeen erikseen kdyttdd kehotus-sanaa.

22 §. Vuokranantajan oikeus pddstd asuinhuoneistoon. Pykdlda ehdotetaan tdydennettidviksi
siten, ettd siind selostetaan kootusti eri tilanteet, joissa vuokranantajalla on oikeus paésta huo-
neistoon. Lisdksi pykélddn ehdotetaan lisdttdviksi informatiivinen viittaus virka-apua koske-
vaan pykaldan.

Pykilidn I momenttia ehdotetaan muutettavaksi. Ehdotetun uuden 1 momentin ensimméisen
virkkeen mukaan vuokranantajalla ja hdnen edustajallaan olisi oikeus pédéstd huoneistoon sil-
loin, kun se on tarpeellista huoneiston kunnon ja hoidon valvomista tai huoneistossa suoritetta-
vaa korjaus- ja muutostyotd tai hoitotoimenpidettd taikka niiden valvomista varten. Voimassa
olevassa momentissa on nimenomaisesti sdédetty ainoastaan vuokranantajan oikeudesta péastd
huoneistoon huoneiston kunnon ja hoidon valvomista varten. Ehdotetun muutoksen johdosta
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momentin sanamuoto kattaisi selkedsti my0s lain 21 §:ssé tarkoitetut tilanteet, eli vuokrananta-
jan ja hianen edustajansa oikeuden paistd huoneistoon suorittamaan korjaus- ja muutostditd seka
hoitotoimenpiteitd. Selvyyden vuoksi todettakoon, etti tarkoituksena ei ole laajentaa tai supistaa
vuokranantajan ja hdnen edustajansa lain 21 ja 22 §:n mukaista oikeutta padstd huoneistoon,
vaan kysymys on voimassa olevan oikeustilan selkeyttdmisesta ja systematisoinnista.

Lisédksi voimassa oleva 2 momentti ehdotetaan sisdllytettdviksi osaksi ehdotettua uutta 1 mo-
menttia. Ehdotetun 1 momentin jalkimmaisen virkkeen mukaan vuokranantajalla ja hdnen edus-
tajallaan olisi oikeus padstd huoneistoon ja esitelld sité, jos huoneisto on tarkoitus myyda tai se
on uudelleen vuokrattavissa. Momentin jalkimmaéinen virke vastaisi siséllollisesti pddosin voi-
massa olevaa 2 momenttia.

Selvyyden lisdamiseksi momenttiin ehdotetaan lisattdviksi nimenomainen maininta vuokran-
antajan edustajasta. Jo nykytilassa on vakiintuneesti katsottu, ettd vuokranantaja voi valtuuttaa
esimerkiksi toisen valvomaan puolestaan huoneiston kuntoa ja hoitoa taikka vuokra- tai kiin-
teistonvalittdjdn esitteleméddn huoneistoa. Vastaava oikeus olisi myos oikeushenkildmuotoisen
vuokranantajan lakisééteiselld edustajalla. On selvii, ettd valtuutuksen tulisi olla voimassa ja
edustajan olisi tarvittaessa kyettdva osoittamaan valtuutuksen asianmukaisuus. Valtuutuksen
asianmukaisuus voidaan tavallisesti osoittaa esimerkiksi esittimélld vuokralaiselle valtakirja
taikka vuokraus- tai myyntitoimeksianto. Myds muu asianmukainen selvitys, josta voidaan paa-
telld edustajan edustavan vuokranantajaa, voisi yleensa olla riittava.

Pykéléddn ehdotetaan lisdttaviksi uusi 2 momentti. Kuten edelld on todettu, voimassa olevan 2
momentin sisélto siirtyisi osaksi ehdotettua 1 momenttia. Ehdotetun 2 momentin mukaan kéynti
huoneistossa olisi jarjestettdva vuokranantajalle tai hanen edustajalleen sekd vuokralaiselle so-
pivana aikana, jollei asian kiireellisyys tai laatu sitd estdisi. Momentissa kdytetty ilmaisu
“kéaynti” kattaisi kaikki 1 momentissa tarkoitetut tilanteet, joten vaatimus “sopivasta ajasta”
koskisi sekéd huoneistoon péadsya ettd sen esittelyd. Selvyyden vuoksi todettakoon, ettd sopivasta
ajasta sopiminen osapuolten vilill4 tai sitd koskevien poikkeusten soveltuminen ei poistaisi lain
21 §:n 2 ja 3 momentissa sdddettyd ilmoittamisvelvollisuutta eikd vaikuttaisi kyseisid sdannok-
sid koskeviin madrdaikoihin.

Huoneistossa tapahtuva kéynti olisi ensisijaisesti jdrjestettdva ajankohtana, joka on sopiva sekd
vuokranantajalle ettd vuokralaiselle. Taten huoneistoon ei voitaisi padsidantoisesti mennd ilmoit-
tamatta asiasta etukéteen tai ilman vuokralaisen suostumusta. Osapuolten olisi ldhtokohtaisesti
otettava huomioon toistensa kohtuulliset toiveet sopivasta ajasta. Toisaalta vuokralainen ei voisi
perusteettomasti kieltdytyd padstdmastd vuokranantajaa tai timén edustajaa huoneistoon. Kiel-
tdytyminen saattaa aiheuttaa vuokralaiselle velvollisuuden korvata menettelystddn aiheutunut
vahinko.

Eraissé kiireellisissd tapauksissa, kuten putkivuodon tai tulipalon sattuessa, oikeuttavat jo ylei-
set pakkotilaa koskevat sddnnoksetkin tunkeutumaan huoneistoon ilman lupaa. On lisdksi eréité
muitakin tilanteita, joissa huoneistoon on voitava pééstid suorittamaan korjaustyotd, vaikkei
ajankohta olisi vuokralaiselle sopiva. Niinpd huoneistoon olisi voitava paastd, kun rakennuk-
sessa tehdddn esimerkiksi sellaista asennustyOtd, jota tehtdessd on samanaikaisesti oltava
useissa huoneistoissa. Téllaisissa tapauksissa saattaa kdytannossé olla mahdoton 10ytaa kaikille
kysymykseen tuleville asukkaille sopivaa yhteistd ajankohtaa. Vastaavasti esimerkiksi kiireel-
linen hoitotoimenpide, kuten tuholaismyrkytys, voi edellyttdd nopealla aikataululla toteutettavia
ja toistuvia kdyntejd useissa saman rakennuksen huoneistoissa. Mydskddn télldin ei voitaisi
edellyttdd, ettd jokaiselle asukkaalle varattaisiin mahdollisuus vaikuttaa kdynnin ajankohtaan.
Tédmén vuoksi ehdotetaan sdéddettiviksi, ettd pddsy huoneistoon olisi sallittava padsdanndstd
poiketen, kun se on asian kiireellisyyden tai laadun vuoksi tarpeellista.

120



Pykailaén ehdotetaan liséttaviksi uusi 3 momentti. Ehdotettu momentti siséltéisi sddnnoksen sen
varalta, ettd sopivaa aikaa huoneistossa kdynnille ei saada sovittua vuokralaisesta johtuvasta
syystéd. Télloin kdynti voitaisiin toteuttaa kohtuullisen ajan kuluttua siitd, kun riittdva vastaus-
aika kdynnin ajankohtaa koskevaan tiedusteluun on pédttynyt ja kun kéynnin ajankohdasta on
ilmoitettu vuokralaiselle etukéteen. Sddnndksessé tarkoitettu tilanne voi olla késill4, jos vuok-
ralainen jattda hinelle varatussa riittdvéssa ajassa kokonaan vastaamatta tiedusteluun sopivasta
kéynnin ajankohdasta. Samoin voi olla, jos vuokralainen vastaa hinelle varatussa vastausajassa
tiedusteluun, mutta hylkda kaikki ehdotetut ajankohdat eikd ehdota sellaista ajankohtaa, jota
voitaisiin pitdd sopivana.

Vuokralaiselle olisi varattava riittdvd vastausaika huoneistossa kidynnin ajankohtaa koskevaan
tiedusteluun. Vuokralaiselle olisi liséksi ilmoitettava etukdteen ajankohta, jolloin huoneistoon
aiotaan tulla kdymain, kuten myds se, ettd kdynti huoneistossa voidaan toteuttaa vastausajan
paattymisen jalkeen, vaikka vuokralainen ei vastaisikaan tiedusteluun. Mainittu ilmoitus voitai-
siin antaa esimerkiksi samalla kertaa, kun vuokralaiselta tiedustellaan sopivaa ajankohtaa huo-
neistossa kdynnille. [lmoituksesta tulisi kdydé ilmi my0s se, ettd huoneistossa voidaan kiyda
my0s siind tapauksessa, ettd vuokralainen hylkda ehdotetut ajat eiké itse ehdota sopivaa aikaa.

Laissa ei ehdotettaisi erikseen sdéddettivéksi ilmoituksesta silloin, kun huoneistossa kidydédian
muuna kuin vuokralaiselle sopivana ajankohtana asian kiireellisyyden tai laadun vuoksi. Myds
téllaisissa tilanteissa voi olla perusteltua ilmoittaa kdynnin ajankohdasta ennalta mahdollisuuk-
sien mukaan, esimerkiksi silloin, kun useassa huoneistossa kaytéessd on mahdotonta 16ytaa kai-
kille kysymykseen tuleville asukkaille sopivaa ajankohtaa.

Huoneistoon voitaisiin lisdksi menna vasta sen jilkeen, kun vuokralaiselle varatun vastausajan
loppumisesta on kulunut kohtuullinen aika. Vastausajan riittdvyyden ja kohtuullisen ajan pi-
tuutta arvioitaessa olisi otettava huomioon huoneistossa kdynnin syy eli asian laatu ja kiireelli-
syys. Jos vuokralaisen ehdottamaa ajankohtaa voidaan pitéé kohtuullisena, kdynti huoneistossa
tulisi ensisijaisesti toteuttaa mainittuna ajankohtana.

Pykélaan ehdotetaan lisdttavaksi uusi 4 momentti, jossa saddettiisiin siitd, ettd huoneistoon on
kdynnin yhteydessa jétettdva ilmoitus, josta ilmenevéat kdynnin syy seké tieto ilmoituksen jatta-
jéstd ja kdynnistd lisdtietoja antavan tahon yhteystiedot. Sddnndstd sovellettaisiin silloin, kun
kdynnin ajankohdasta ei ole sovittu vuokralaisen kanssa. Téllaisia tilanteita olisivat pykéldn 2
momentissa tarkoitettujen tilanteiden (ts. kdynti sopivana ajankohtana ei ole jarjestettivissa
asian kiireellisyyden tai laadun vuoksi) lisdksi 3 momentissa tarkoitetut tilanteet, joissa kdynnin
ajankohdasta sopiminen estyy vuokralaisesta johtuvasta syysta. [lmoituksessa ei olisi valttama-
tonta yksiloida erikseen kdynnin yhteydessa huoneistossa tehtyjé toimia, joskin ndma kdynevét
yleensa riittdvalld tavalla ilmi ilmoitettaessa sddnndksen mukaisesti huoneistossa kdynnin syy.
Jos vuokralainen haluaisi saada lisdtietoja kdynnistéd, hén voisi olla yhteydesséd ilmoituksessa
mainittuun tahoon.

Pykélaan ehdotetaan lisdttavaksi uusi 5 momentti. Kyseessa olisi informatiivinen viittaus lain
14 §:4én.

24 §. Vuokralaisen ilmoittamisvelvollisuus huoneiston vahingoittumisesta ja puutteellisuudesta.
Pykailén otsikkoa ehdotetaan tdsmennettidviksi siten, ettd siind mainitaan huoneiston vahingoit-
tuminen ja puutteellisuus. Muutos on tarpeen, koska nykyisin pykalan otsikossa mainitaan ylei-
sesti ”vuokralaisen ilmoittamisvelvollisuus”. Jatkossa vuokralaisen ilmoittamisvelvollisuudesta
sdddettaisiin lisdksi ehdotetussa 17 a §:ssé.
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26 a §. Tupakointikielto. Pykald on uusi. Pykildssd ehdotetaan sdddettaviksi tupakointikieltoa
koskevasta olettamasta vuokrasuhteessa. Olettama merkitsisi muutosta nykytilaan, jossa tupa-
kointi asuinhuoneistossa tai muualla huoneistoon liittyvélla yksityiselld alueella on pitényt erik-
seen kieltdd vuokrasopimuksessa tai muussa vuokrasuhteen osapuolten tekemédssd sopimuk-
sessa. Tupakointi, samoin kuin poltettavaksi tarkoitetun kasviperdisen tuotteen polttaminen tai
sdhkosavukkeen kayttdminen, olisi pykéldssd mainituissa tiloissa tai alueilla sallittua vain, jos
sithen olisi saatu vuokranantajan lupa.

Pykélén I momentin mukaan tupakointi huoneistossa tai sithen kuuluvalla parvekkeella taikka
muussa huoneistoon liittyvissd yksityisessé sisd- tai ulkotilassa olisi kiellettyd, jollei siihen ole
saatu vuokranantajan lupaa.

Saannoksen tarkoittamat yksityiset sisd- tai ulkotilat ovat alueita, joiden kayttdoikeuden vuok-
ralainen johtaa huoneenvuokrasuhteesta. Néihin tiloihin kuuluu huoneiston siséseinien rajaama
sisétila, mutta yleensd myos esimerkiksi asuntokohtainen parveke tai terassi, henkilokohtainen
varasto- tai séilytystila, kuten kellari- tai ullakkovarasto, oma autotalli tai pysékdintipaikka, oma
piha-alue sekd muu huoneistoon liittyva yksityinen alue, jonka hallinta- ja kdyttdoikeus johde-
taan asuinhuoneiston vuokrasopimuksesta. Selvdd on myds, ettd jos tila tai alue on luovutettu
vuokralaiselle siten, etti AHVL:n sijasta sovellettavaksi tulee esimerkiksi litkkehuoneiston vuok-
rauksesta annettu laki tai maanvuokralaki, tupakointikielto ei tule AHVL:n nojalla sovelletta-
vaksi.

Pykiléssi sdddetty tupakointikielto ei sen sijaan koskisi alueita tai tiloja, joissa oleskelu tai joi-
den kéyttdminen edellyttdd jonkun muun tahon kuin vuokranantajan hyvéksyntia, koska télloin
kyseessi ei ole tila tai alue, johon vuokranantajalla on yksinomainen méardysvalta. Esimerkiksi
asunto-osakeyhtion hallinnoiman rakennuksen ja kiinteiston yleiset ja yhteiset tilat ja alueet jii-
sivit siten pykéléssa tarkoitetun tupakointikiellon ulkopuolelle.

Vuokranantaja ei nykyisinkédén voi antamallaan luvalla ohittaa lain pakottavaa sdénnosta tai vi-
ranomaisen antamaa pakottavaa maérdysté, eikd myoskdin esimerkiksi sellaista yhtiojéarjestyk-
sen madrdystd, jossa tupakointikielto ulottuu jokaiseen asuinhuoneistoon. Tdman vuoksi sddn-
noksessi todettaisiin selvyyden vuoksi, ettd tupakoinnin salliminen vuokranantajan luvalla edel-
lyttaa sitd, ettd muu lainsdddénto, viranomaisen antama maéréys tai yhtigjarjestyksen mairdys
ei kielld tai estd tupakointia ja siten tupakoinnin sallivan luvan antamista.

Vuokralainen voi saada luvan tupakointiin joko vuokrasopimuksessa tai erikseen sitd pyydetty-
adan. Lupa voidaan antaa vapaamuotoisesti, eikd sen tarvitse olla esimerkiksi kirjallinen. Vuok-
ralainen on kuitenkin aina niyttovelvollinen siitd, ettd vuokranantaja on antanut luvan tupakoin-
tiin. Tdmédn vuoksi on suositeltavaa, ettd lupa pyydetddn kirjallisesti tai se merkitidan selkeésti
esimerkiksi vuokrasopimukseen. Pykéléssi tarkoitettu lupa tupakointiin voitaisiin antaa myds
rajoitettuna, eli se voisi koskea esimerkiksi vain tiettyjé sisd- tai ulkotiloja tai olla voimassa vain
tietyn ajan.

Tupakointikielto koskisi yleisesti tupakointia, ei siis ainoastaan vuokralaisen omaa tupakointia.
Vuokralaisen olisi siten huolehdittava siité, ettd my6s muut huoneistossa asuvat henkilot, vuok-
ralaisen vieraat sekd muut vuokralaisen luvalla huoneiston sisitiloissa tai muissa sddnnoksessa
mainituissa tiloissa oleskelevat henkil6t noudattavat tupakointikieltoa.

Pykaléssa tarkoitettua tupakointikieltoa rikkova vuokralainen syyllistyisi sopimusrikkomuk-

seen. Ehdotetulla sdannokselld ei muutettaisi nykytilaa siltd osin, mité tupakointia kieltdvan so-
pimusehdon rikkomisesta voi seurata. Tupakointikiellon rikkominen voisi siten johtaa esimer-
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kiksi siihen, ettd vuokralainen ei saa lain 56 §:n tarkoittamaa irtisanomissuojaa tai 57 §:n tar-
koittamaa 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 sddnnds muut-
taisi titd lahtokohtaa. Jatkuvasta ja runsaasta tupakoinnista huoneistossa voi kuitenkin aiheutua
merkittdvid haittoja, kuten pysyvié tahroja huoneiston pinnoille seké pysyvid hajuhaittoja pin-
noissa ja kiinteissd kalusteissa. Témén liséksi tupakansavu voi levitd tai kulkeutua yhteisiin ti-
loihin tai naapurihuoneistoihin. Tupakointi voisi siten olla lain 61 §:n 1 momentin 5 kohdan
tarkoittamaa huoneiston huonoa hoitoa. Runsas ja jatkuva tupakansavun kulkeutuminen huo-
neiston ulkopuolelle yhteisiin tiloihin tai naapurihuoneistoihin voisi myos olla lain 61 §:n 1
momentin 5 kohdan tarkoittamaa héiritsevin eldmén viettdmistd. Tupakoinnista aiheutuvat hai-
tat muille huoneiston asukkaille tai naapureille taikka huoneiston kunnolle tai arvolle voisivat
tulla arvioitaviksi myos ehdotettavan 61 §:n 1 momentin 7 kohdan mukaisena purkamisperus-
teena.

Tupakoinnin haittavaikutukset voivat ilmeti ja vaikuttaa monin eri tavoin ja eri vakavuusastein.
Mitd merkittavampia haittoja toistuva tai jatkuva tupakointi erityisesti muille ihmisille aiheut-
taa, sitd todenndkdisempdd on, ettd vuokrasopimuksen purkamiselle voi myds olla olemassa
perusteet. Vuokrasopimuksen purkaminen tupakoinnin vuoksi edellyttiisi padsdéntoisesti va-
roituksen antamista. Poikkeuksellisen moitittavissa tapauksissa purkaminen voisi kuitenkin ta-
pahtua ilman varoitusta. Téllainen tilanne voisi olla kisilld esimerkiksi silloin, kun huoneistossa
ei ole ollut ennen vuokrasuhteen alkamista mitdén merkkejé tupakoinnin aiheuttamista hajuhai-
toista tai pintojen likaantumisesta, eikd huoneistossa ole mydskdén saanut missddn vaiheessa
puheena olevaa vuokrasuhdetta tupakoida, ja vuokranantaja havaitsee kiellon vastaisen tupa-
koinnin vasta siind vaiheessa, kun huoneistossa on tupakoitu jo pitkdin ja runsaasti niin, ettd
huoneiston pinnat ja kiinteét kalusteet ovat pysyvasti pilaantuneet ja vahingoittuneet.

Tupakointikiellon voimassa ollessa tupakoinnista huoneistolle aiheutuvia hajuhaittoja ja pinto-
jen likaantumista ei voida pitdd lain 25 §:n 1 momentissa tarkoitettuna tavanomaisena kulumi-
sena, josta vuokranantaja on ldhtSkohtaisesti vastuussa. Néin ollen vuokralainen olisi yleensd
velvollinen korvaamaan vuokranantajalle ne yliméérdiset kustannukset, jotka ovat aiheutuneet
tupakoinnista johtuvien haju- ja muiden haittojen siivoamisesta ja tupakoinnin vuoksi uusitta-
vien pintojen ja pysyvien kalusteiden remontoimisesta. Selvyyden vuoksi todettakoon kuiten-
kin, ettd jos vuokralainen on aiemmin voinut tupakoida huoneistossa, mutta uuden lain voi-
maantulon jilkeen vuokranantaja ei salli tupakointia, on tdmé luonnollisesti otettava huomioon
esimerkiksi hajuhaittojen, pintojen likaantumisen ja tavanomaisen kulumisen arvioinnissa.
Vuokranantaja on tilloin ndyttdvelvollinen siitd, ettd tupakoinnista aiheutuneet hajuhaitat, pin-
tojen likaantuminen tai tavanomaisuudesta poikkeava kuluminen ovat syntyneet kiellon voi-
maantulon jalkeen.

Pykalan 2 momentin mukaan tupakointikielto-olettama koskisi my6s tupakkalain (549/2016) 73
§:ssd tark01tettu] en tuotteiden polttamista ja kdyttdmistd. SA4nnds vastaisi siis sitd, mitd tupak-
kalain 73 §:ssd sdddetddn tupakointikieltojen soveltamisesta.

Pykilén 3 momentissa viitattaisiin tupakkalain 2 §:n médritelméén, jonka mukaan tupakoinnilla
tarkoitetaan poltettavaksi tai muutoin kuumennettavaksi tarkoitetun tupakkatuotteen kaytta-
mistd (tupakkalain 2 §:n 38 kohta). Niin ollen nyt ehdotettua pykalda sovellettaessa tupakointi
maédriteltéisiin siten kuin se on mééritelty edelld mainitussa tupakkalain kohdassa.

27 §. Vuokran mddrdytyminen. Pykélan 1 momentti vastaa voimassa olevaa lakia.
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Pykélidn 2 momenttia ehdotetaan muutettavaksi. Ensinnékin momentin ensimmaéinen virke eh-
dotetaan poistettavaksi, koska indeksiehdon kéyton rajoittamisesta annettu laki (1195/2000) ei
ole endd voimassa. Toiseksi momenttiin ehdotetaan tehtdviksi erditd vuokralaisen asemaa pa-
rantavia muutoksia. Pykéldén ehdotetaan lisattdviksi myos uusi 3 momentti, jossa sdadettéisiin
vuokraan kuulumattomien kayttokorvausten veloittamisesta vuokralaiselta. Voimassa oleva 3
momentti siirtyisi ehdotuksen my6td uudeksi 4 momentiksi.

Pykélén 2 momentissa saddettiisiin jatkossa my0s siité, ettd vuokranantajan on — halutessaan
korottaa vuokraa — ilmoitettava korotuksesta sekd uudesta vuokrasta ja korotuksen voimaantu-
loajankohdasta vuokralaiselle kirjallisesti. Tamé merkitsisi muutosta nykytilaan, silld jatkossa
vuokranantajan ilmoitusvelvollisuus késittéisi kaikki vuokran korotustilanteet, myds siis tilan-
teet, joissa vuokrankorotusehto on yksiselitteinen ja siitd kdy selviésti ilmi korotuksen ajankohta
ja laskentaperusteet. Pelkkd vuokrankorotusehto ei siten sellaisenaan riittiisi vuokran korotta-
miseen, vaan vuokranantajan olisi aina my0s ryhdyttiva aktiivisiin toimenpiteisiin, eli tdytet-
tava ilmoitusvelvollisuutensa asianmukaisesti. Koska kyseessé olisi pakottava sddnnos, osapuo-
let 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 méériytyisi edelleen
pykédldn 1 momentin mukaan, eli sen perusteella, mitd vuokrasopimuksessa on sovittu. Tamé
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 kiydéd ilmi ensinnékin se, ettd vuokraa aiotaan korottaa.
Toiseksi ilmoituksesta tulee kdyda ilmi uuden vuokran méaré ja milloin vuokralaisen on ryh-
dyttdva suorittamaan korotettua vuokraa.

Vuokranantajalla on lisdksi velvollisuus antaa vuokralaiselle tiedot vuokrankorotuksen perus-
teesta, jos vuokralainen tétd pyytda. Korotuksen peruste kdy ilmi vuokrankorotusta koskevasta
sopimusehdosta. Vuokranantajan on liséiksi pyynnosté annettava tieto myds siitd, miten uuden
vuokran méérd on laskettu. Tdmai voi koskea esimerkiksi laskentakaavaa tai muita yksityiskoh-
tia, jotka liittyvét uuden vuokran miérittimiseen tai laskemiseen. Edelld tarkoitetut tiedot on
annettava maksutta. Tiedot on toimitettava ilman aiheetonta viivytysti sen jélkeen, kun vuok-
ralaisen pyynto on vastaanotettu. Suositeltavaa on, ettd edelld tarkoitetut tiedot liitetdén 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 tiltid osin voimassa olevan 32 §:n 1 mo-
mentin viimeistd virkettd, kuitenkin silld erotuksella, ettd 32 §:n 1 momentissa aikamédire on
kaksi kuukautta kuukauden sijaan. Selvyyden vuoksi todetaan, ettd osapuolet eivit voi sopi-
muksin lyhentdd 27 §:n 2 momentin mukaista vihimmaéisaikaa, mutta voivat sopia sitd pidem-
mastd ajasta.

Lisdksi momenttiin ehdotetaan lisattdvaksi uusi pakottava sddnnds, jonka mukaan korotettua
vuokraa ei saa perid takautuvasti. Vuokranantajalla ei siten ole oikeutta perid korotettua vuokraa
ilmoitusta edelténeelti ajalta tai ilmoituksen tekemisen ja sitd 1dhinné seuraavan vuokranmak-
sukauden alun viliseltd ajalta. Korotettua vuokraa voidaan siten perid aikaisintaan kuukauden
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kuluttua ilmoituksen tekemisté ldhinni seuraavan vuokranmaksukauden alusta. Esimerkiksi ti-
lanteessa, jossa kuukausivuokra on ensimmaiisend vuonna 1 000 euroa ja vuokrasopimuksessa
olevan korotusehdon mukaan huoneiston kuukausivuokraa korotetaan vuosittain tammikuun 1.
pdivé 50 eurolla, vuokranantaja ei voi perid vuokralaiselta tammi—maaliskuun ajalta korotettua
vuokraa, jos hdn on tehnyt vuokrankorotusta koskevan ilmoituksen vasta helmikuussa. Esimer-
kin tilanteessa vuokranantaja on siten oikeutettu toisena vuonna periméin vuokraa tammi—maa-
liskuulta 1 000 euroa per kuukausi ja lopuilta kuukausilta 1 050 euroa per kuukausi.

Vaikka korotettua vuokraa ei voida perid takautuvasti, sddnnds ei kuitenkaan esti sité, ettd vuok-
rankorotusehtoon tai -perusteeseen vedotaan siten, ettd niille annetaan taannehtiva vaikutus ti-
lanteessa, jossa vuokraa korotetaan harvemmin kuin vuokrankorotuslauseke mahdollistaisi. Esi-
merkiksi tilanteessa, jossa vuokranantaja ei vuokrasopimuksessa olevasta korotusehdosta huo-
limatta ole useaan vuoteen korottanut vuokraa, vuokranantajalla olisi oikeus vedota siihen, ettd
vuokraa ei vuokrasuhteen aikana aiempina vuosina ole korotettu sovitulla tavalla. Vuokranan-
taja ei siten meneté oikeuttaan vedota siihen, ettd myohemmissé korotuksissa tulee ottaa huo-
mioon se, ettei vuokraa ole aiempina vuosina korotettu.

Jos esimerkiksi vuokrasopimuksessa olevan korotusehdon mukaan huoneiston kuukausivuok-
raa korotetaan tai voidaan korottaa vuosittain tammikuun 1. pdivd 3 prosentilla ja kuukausi-
vuokra on ensimmaéisend vuonna 1 000 euroa, vuokranantaja ei meneti oikeuttaan vedota toisen
ja kolmannen vuoden korotuksiin, jos hén esittdd korotusvaatimuksen ensimmaéisen kerran vasta
neljdntend vuonna. Vuokranantaja voisi siis neljdntend vuonna korottaa vuokraa siten, etti uusi
kuukausivuokra neljantend vuonna olisi 1 092,73 euroa (1 000x(1,03)3). Vaikka tillainen vaa-
timus saadaan esittdd, kokonaisarvioinnissa on kuitenkin otettava huomioon, mitd vuokran maa-
ran kohtuullisuudesta sdddetiddn. Selvennyksen vuoksi todettakoon, ettd téllaisessa tilanteessa
vuokranantaja on menettanyt oikeutensa perid korotettua vuokraa toiselta ja kolmannelta vuo-
delta. Tama tarkoittaa, ettd vuokranantaja ei voisi endd vaatia vuokralaista maksamaan kysei-
seltd ajanjaksolta enempéa kuin 24 000 euron kokonaisvuokran.

Edelleen selvyyden vuoksi todettakoon, etté jos vuokrasopimuksessa on esimerkiksi ehto, jonka
mukaan kuukausivuokraa korotetaan tai voidaan vuosittain korottaa 50 eurolla, vuokranantajan
padtos olla tekemaéttd vuosikorotusta useiden vuosien ajan ei lahtokohtaisesti tarkoita, ettd vuok-
ranantaja olisi hiljaisesti luopunut oikeudestaan vuokrankorotukseen jatkossa tai hiljaisesti hy-
viksynyt vuosikorotusta koskevan sopimusehdon muutoksen. Talldin, 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 kes-
ken.

Pykélddn ehdotetaan lisattavéksi uusi 3 momentti, jossa sdddettdisiin vuokrasuhteeseen mahdol-
lisesti liittyvien etuuksien korvaamisesta. Ehdotettua 2 momenttia ei siis sovellettaisi téllaisiin
korvauksiin. Vuokra suoritetaan vastikkeena huoneiston kéyttdoikeudesta. Muita huoneiston
kayttoon liittyvid etuuksia, joita saadaan kayttoon joko huoneenvuokraa vastaan tai eri sopi-
muksella ja muuta korvausta vastaan, ovat esimerkiksi lammitys, sdhko ja huoneistoon tuleva
vesi (HE 304/1994 vp, s. 100-101).

Vuokralaisen maksuvelvollisuus rajoittuu sithen, mité osapuolet ovat vuokrasopimuksessa tai
muutoin sopineet. Jos osapuolet ovat sopineet vain vuokrasta, huoneiston omistamisesta ja sen
hallinnan luovuttamisesta vuokranantajalle seuraavien kulujen oletetaan siséltyvdn vuokraan.
Vuokranantajan oikeus korottaa vuokraa madrdytyy tdllin 2 momentin mukaan riippumatta
siitd, onko vuokrankorotuksen perusteena kiytto- ja erilliskorvausten nousu tai jokin muu syy.
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Osapuolet voivat kuitenkin sopia siitd, ettd vuokralaisen tulee vuokran lisdksi suorittaa vuok-
ranantajalle korvaus myds muista huoneiston kiyttoon liittyvistd etuuksista. Esimerkiksi huo-
neiston sahkonkulutus on mahdollista mitata todellisen kdyton mukaan, jolloin séhkénkulutuk-
sen voidaan sopia korvattavaksi vuokranantajalle kdyton mukaan. Jos huoneistossa ei ole vesi-
mittaria, veden kaytto ja siitd maksettava korvaus on tavanomaista sopia huoneistossa asuvien
henkildiden lukumééridn perusteella. Vuokralainen on luonnollisesti velvollinen korvaamaan
tallaiset etuudet vain, jos korvauksen suuruudesta tai sen madrdytymisen perusteista on sovittu.
Lainkohdassa tarkoitettuihin korvauksiin kuuluvat vedestd ja sdhkosta suoritettavien korvausten
liséksi esimerkiksi autopaikka- ja saunamaksut.

Etuudesta suoritettava korvaus voidaan sopia midrdytyvian kdyton tai kulutuksen mukaan.
Vuokranantaja ja vuokralainen voivat esimerkiksi sopia siitd, ettd vuokralainen maksaa sdhkon
kulutuksensa perusteella. Korvaus voi perustua myos muuhun kuin todelliseen kulutukseen tai
kayttoon. Esimerkiksi asunto-osakeyhtidissd on tavanomaista, ettd vesimaksu madraytyy huo-
neistossa asuvien henkildiden lukumédirdn mukaan. Autopaikan kdytostd suoritettava korvaus
voi puolestaan olla kiintedméaardinen.

Ehdotetun momentin mukaan vuokranantajalla ei ole velvollisuutta erikseen ilmoittaa edelld
mainittujen kdyttokorvausten perimisesti vuokralaiselle, jos niiden korvaamisesta ja korvauk-
sen madrdaytymisestd on erikseen sovittu. Vuokranantaja voisi siten esimerkiksi vuokran yhtey-
dessa perid asukasméadrin perusteella midraytyvin vesimaksun vuokralaiselta, kunhan tésté on
sovittu.

Jos korvaus maaraytyy kulutuksen tai kdyton perusteella, vuokranantajan on ehdotuksen mu-
kaan ilmoitettava vuokralaiselle korvauksen perimisen yhteydesséd tiedot korvauksen perus-
teesta. Ilmoitettavien tietojen sisélto ja tarkkuus riippuvat siitd, mitd osapuolet ovat sopineet.
Jos esimerkiksi korvaus séhkostd on sovittu suoritettavaksi kuukausittain toteutuneen kayton
mukaan, korvauksen perimisen yhteydessd on ilmoitettava toteutunut sdhkonkayttd. Siind ta-
pauksessa, ettd korvaus ei méédrdydy kulutuksen tai kdyton mukaan, vuokranantajan on ilmoi-
tettava vuokralaiselle viipymattd korvauksen méadrdytymisen perusteen muuttumisesta. Esimer-
kiksi asukasmédrin perusteella suoritettavan vesimaksun mééri vaihtelee usein asunto-osake-
yhtion paitdsten 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 kayttokorvausta pelkastdan ilmoittamalla
siitd. Ehdotettu 2 momentti ei siis vaikuta siihen, mitd muista korvauksista pitdd sopia. On sel-
vad — ilman, ettd asiasta erikseen mainittaisiin 3 momentin sddnnostekstissd —, ettd osapuolten
on aina sovittava kéyttokorvauksesta ja sen mairdytymisestd, kuten myos mahdollisista koro-
tuksista ja niiden perusteista. Selvyyden vuoksi todetaan lisdksi, ettd jos kdyttokorvausta perii
esimerkiksi keskindinen kiinteistdosakeyhtid, joka ei ole vuokranantaja, momentissa tarkoitet-
tua ilmoitusvelvollisuutta ei sovelleta tillaiseen osakeyhtioon.

Ehdotettujen uusien momenttien vuoksi voimassa oleva 3 momentti siirrettdisiin pykaldn uu-
deksi 4 momentiksi. Momentin sanamuotoihin tai siséltoon ei kuitenkaan ehdoteta muutoksia.

28 §. Vuokraa koskevat suositukset. Pykéla ehdotetaan kumottavaksi tarpeettomana. Pykéla si-

séltdad valtuussddnnoksen, jonka nojalla valtioneuvosto voi asuntoneuvoston vuokrajaostoa
kuultuaan antaa suosituksia vuokrien tarkistamisesta. Valtuuden nojalla on annettu ainoastaan
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yksi péadtos: valtioneuvoston padtds suositukseksi erdistd asuinhuoneistojen vuokrien tarkista-
mistavoista (409/1998). Kyseinen paitds ei jéisi voimaan, vaan kumoutuisi. Suositusten anta-
minen vuokrien tarkistamisesta jéisi jatkossa alan itsesdéntelyn varaan.

29 §. Vuokran kohtuullisuuden selvittiminen. Pykélan 2 momenttiin ehdotetaan tehtdvéksi ter-
minologinen tarkennus siten, ettd sana alioikeus” korvattaisiin sanalla “kérdjidoikeus”.

30 §. Vuokran muuttaminen tuomioistuimessa. Pykilan 2 momentin viittaus lain 6 §:44n ehdo-
tetaan korvattavaksi viittauksella oikeustoimilain 36 §:44n. Ehdotetun 6 §:n 1 momentin mu-
kaan muiden kuin kuluttajan ja elinkeinonharjoittajan véilisen huoneenvuokrasopimuksen sovit-
teluun sovellettaisiin jatkossa oikeustoimilain 36 §:44. Tamén vuoksi 2 momentin viittaus on
tarpeen muuttaa vastaavasti. Kyseessé on teknisluonteinen muutos, eiké silla ole tarkoitus muut-
taa voimassa olevaa oikeustilaa.

31 §. Vuokraa koskeva tuomioistuimen ratkaisu. Pykéldn I momenttiin ehdotetaan tehtiviksi
terminologinen tarkennus siten, ettid sana “alioikeus” korvattaisiin sanalla “’kérdjdoikeus” ja
sana ”paitds” korvattaisiin sanalla ratkaisu”.

32 §. Arava- ja korkotukivuokra-asunnon vuokran korottaminen. Pykélan I momentissa oleva
viittaus aravavuokra-asuntojen ja aravavuokratalojen kaytostd, luovutuksesta ja omaksilunasta-
misesta annettuun lakiin ehdotetaan korvattavaksi lain nykyiselld nimell4 eli aravarajoituslailla
(lain nimike muutettu lailla 1104/2002). Lisdksi 1 momenttiin lisdttdisiin samalla viittaus vuok-
ratalojen rakentamislainojen lyhytaikaisesta korkotuesta annettuun lakiin. Viittaus on tarpeen,
jotta korotettu vuokra voisi tulla voimaan aikaisintaan kahden kuukauden kuluttua ilmoituksen
tekemistd ldhinnd seuraavan vuokranmaksukauden alusta, eiké siis yleissddnnoksen eli ehdote-
tun 27 §:n 2 momentin nojalla jo kuukauden kuluttua ilmoituksen tekemistd seuraavan vuok-
ranmaksukauden alusta. Vield 1 momenttia ehdotetaan tdydennettiaviksi siten, ettd sithen lisét-
taisiin ehdotettua 27 §:44 vastaava uusi sddnnos siité, ettd korotettua vuokraa ei saa peria takau-
tuvasti. Muilta osin momentin siséltd vastaisi voimassa olevaa lakia.

Pykélén 2 momenttia ehdotetaan muutettavaksi siten, ettd lainkohta vastaisi jatkossa vapaara-
hoitteisia 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. Pykélaan ehdotetaan liséttaviksi uusi 4 momentti, jossa
saddettiisiin vuokranmaksuvelvollisuudesta tuomion antopdivan jilkeiseltd ajalta. Voimassa
oleva 4 momentti siirtyisi ehdotuksen mukaan pykéldn uudeksi 5 momentiksi.

Pykélén uudessa 4 momentissa sdddettiisiin siitd, ettd kdrdjadoikeus voisi vuokranantajan vaati-
muksesta velvoittaa vuokralaisen suorittamaan vuokraa tuomion antopéivii seuraavan kuukau-
den loppuun saakka, jos vuokralainen velvoitetaan muuttamaan pois huoneistosta. Momenttia
sovellettaisiin siis tilanteessa, jossa kirdjdoikeus velvoittaa vuokralaisen muuttamaan pois huo-
neistosta. Téllainen tilanne voi tyypillisesti syntya silloin, kun vuokrasopimus on purettu, mutta
vuokralainen ei siitd huolimatta suostu muuttamaan pois asunnosta, ja vuokranantaja joutuu ta-
mén vuoksi hakemaan vuokralaisen hdiatod kardjdoikeudelta. Vuokralaisen hdito voi tulla ky-
seeseen myds muissa vuokrasuhteen paittymistilanteissa, kuten irtisanomistapauksessa, jos
vuokralainen ei vapaachtoisesti suostu muuttamaan pois asunnosta tai muusta syystd luovuta
huoneistoa vuokranantajan vapaaseen hallintaan sovittuna ajankohtana.

Jos vuokranantaja haluaa saada vuokraa maksettavaksi sddnnoksen nojalla, hianen on esitettava
sitd koskeva vaatimus. Kérdjéoikeus ei siten voi omasta aloitteestaan velvoittaa vuokralaista
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maksamaan vuokraa, vaan momentin mukainen vuokramaksuvelvollisuus edellyttdd aina vuok-
ranantajan vaatimusta. Kérdjdoikeudella ei sdénndksen nojalla ole harkintavaltaa, vaan vuokra-
lainen voidaan velvoittaa suorittamaan vuokraa ainoastaan tuomion antopaivaa seuraavan kuu-
kauden loppuun saakka, ei muuhun ajankohtaan saakka.

Selvyyden vuoksi todettakoon, ettd puheena olevalla sddnndkselld ei ole vaikutusta pykalin 3
momenttiin, jonka mukaan vuokra on maksettava myos hallintaoikeuden paittymisen jalkeiselta
ajalta, jos vuokralainen tai tiltd oikeutensa johtanut edelleen kiyttdd huoneistoa. Jos tuomio
annetaan esimerkiksi 23.9.2025 ja vuokralainen velvoitetaan maksamaan vuokraa 31.10.2025
asti, mutta héatoa ei ole ehditty panna tdytint6on tai vuokralainen ei ole jattdnyt huoneistoa
vuokranantajan vapaaseen hallintaan viimeistddn 31.10.2025, tuomio ei estd vuokranantajaa
erilliselld kanteella vaatimasta vuokraa maksettavaksi 31.10.2025 jélkeiseltd ajalta.

Voimassa oleva 4 momentti ehdotetaan siirrettdviaksi uuden 4 momentin vuoksi 5 momentiksi.
Momentin sisiltod ei kuitenkaan ehdoteta muutettavaksi.

37 §. Vuokranantajan ilmoittamisvelvollisuus. Pykdlan otsikko tarkistettaisiin niin, ettd siind
kéytettdisiin ilmaisua ilmoittamisvelvollisuus samalla tavalla kuin 24 §:n otsikossa, joka koskee
vuokralaisen ilmoittamisvelvollisuutta.

39 §. Ulosottokaaren mukaisen myynnin vaikutus vuokrasuhteeseen. Pykélén otsikkoa seki 1
momenttia ehdotetaan muutettavaksi siten, ettd sana “pakkohuutokauppa” korvattaisiin ilmai-
sulla "ulosottokaaren mukainen myyntitapa”. Ulosottokaaren mukaisella myynnilla tarkoitettai-
siin ulosottokaaren (705/2007) 5 luvussa sdddetyssa jarjestyksessd toimitettua myyntia. Muilta
osin pykélén sisélto vastaisi voimassa olevaa lakia.

40 §. Asuinhuoneiston omistajanvaihdos moitekanteen tai lunastamisen johdosta. Pykélidn 2
momenttiin ehdotetaan tehtdvéksi vastaava terminologinen tarkennus kuin miti ehdotetaan teh-
tavaksi 31 §:n 1 momenttiin.

41 §. Aravavuokra-asuntoa ja korkotukivuokra-asuntoa koskevat rajoitukset. Pykildssa oleva
viittaus aravavuokra-asuntojen ja aravavuokratalojen kaytostd, luovutuksesta ja omaksilunasta-
misesta annettuun lakiin ehdotetaan korvattavaksi lain nykyiselld nimelld, aravarajoituslailla.
Liséksi pykélan viittaussddnnoksid ehdotetaan tarkistettavaksi lisddmalla viittaus vuokratalojen
rakentamislainojen lyhytaikaisesta korkotuesta annettuun lakiin. Vield pykéldan ehdotetaan teh-
tavaksi sama terminologinen tarkennus kuin mikd ehdotetaan tehtdviksi 39 §:n 1 momenttiin
sanan “pakkohuutokauppa” osalta. Muilta osin pykildn sisiltd vastaisi voimassa olevaa lakia.

45 §. Vuokraoikeuden siirto perheenjdsenelle. Pykélan I momenttia ehdotetaan muutettavaksi.
Ilman vuokranantajan lupaa tapahtuvan siirron edellytykseksi ehdotetaan, etté siirron kohteena
oleva, momentissa tarkoitettu perheenjésen on vilittomaésti ennen siirtoa asunut huoneistossa
keskeytyksettd véhintddn vuoden. Ilmaisulla ”vélittdmasti ennen siirtoa asunut huoneistossa
keskeytyksettd” tarkoitettaisiin, ettd perheenjésenen, jolle vuokrasopimus siirretdén, on taytynyt
asua huoneistossa yhtdjaksoisesti ja tauoitta ennen siirtohetked. Ilmaisulla pyrittdisiin ensinné-
kin sulkemaan pois tilanteet, joissa perheenjdsen on asunut huoneistossa joskus aikaisemmin
mutta ei endd asu sielld siirron tapahtuessa. Toiseksi silld pyrittdisiin sulkemaan pois tilanteet,
joissa huoneistossa ei ole asuttu yhtdjaksoisesti vihintddn vuotta ennen siirtohetked. Esimer-
kiksi tilanne, jossa perheenjdsen on asunut huoneistossa ensin kaksi vuotta, muuttanut valilla
pois huoneistosta, muuttanut sen jdlkeen takaisin huoneistoon ja sitten asunut huoneistossa
kolme kuukautta ennen siirtoa, ei tdyttaisi keskeytymattoman asumisen vaatimusta. Nayttovel-
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vollisuus asumisen kestosta olisi vuokralaisella, joka haluaa siirtdd vuokraoikeuden perheenja-
senelleen. Jollei muuta niytetd, asumisajan arvioinnissa ldhtokohtana voitaisiin pitdd ehdote-
tussa 17 a §:ssé tarkoitettua ilmoitusta.

Jos perheenjdsen on asunut alle vuoden huoneistossa tai asuminen — vaikka se olisi ylittdnyt
vuoden aikarajan — ei ole tapahtunut keskeytyksettd ja vilittomésti ennen siirtoa, vuokralainen
el siis saisi ilman vuokranantajan lupaa siirtdé vuokraoikeutta perheenjidsenelleen. Vuokranan-
tajan ei talloin mydskddn tarvitsisi esittdd perusteluja tai syytd siirron vastustamiselle. Sen si-
jaan, jos perheenjisen on keskeytyksettd ja vilittdmaisti ennen siirtoa asunut huoneistossa vuo-
den tai yli vuoden, vuokranantajan, jos hén haluaa siirtoa vastustaa, olisi esitettdva vastustami-
selleen perusteltu syy.

46 §. Vuokrasuhteen jatkuminen vuokralaisen kuoltua. Pykalaan ehdotetaan lisattavaksi erityis-
saannds vuokrasuhteen paittymisestd tilanteessa, jossa kuollut vuokralainen oli vuokrannut
asunnon yksin eikd vuokralaisen kuollessa huoneistossa asunut timén perheenjisenté. Pykilan
sisilto sdilyisi muilta osin voimassa olevan pykéldn mukaisena, joskin momenttien ja virkkei-
den jarjestystd ehdotetaan jasennettidviksi osittain uudelleen.

Pykélén I momentin mukaan vuokralaisen kuollessa vuokrasuhde pysyy voimassa entisin eh-
doin, jollei jaljempéna toisin sdddetd, ja vuokralaisen kuolinpesd on kuolleen vuokralaisen si-
jaan vastuussa vuokraehtojen tiyttimisestd. Sadnnods vastaisi voimassa olevan pykéldn 1 mo-
mentin ensimmaisté virkettd véhiisin tismennyksin. Tarkennuksella ’kuolleen vuokralaisen si-
jaan” korostettaisiin sité, ettd kuolinpeséd on vastuussa vuokraehtojen tiyttimisestd vain omalta
osaltaan. Tdma on ollut oikeustila jo nykyisin, mutta sddnnoksessa ei ole sitd ilmaistu yksiselit-
teisesti. 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 hanen perheenjidsentién. Tallai-
sessa tapauksessa vuokrasuhde pééttyisi ilman irtisanomista kahden kuukauden kuluttua sen
kalenterikuukauden viimeisestd paivastd, jonka aikana vuokranantaja on saanut tiedon vuokra-
laisen kuolemasta. Voimassa olevan 2 momentin sdénnokset ehdotetaan siirrettdvéksi padosin
uuteen 3 momenttiin, mutta osin myos uuteen 5 momenttiin.

Vuokrasuhteen paittyminen 2 momentin nojalla edellyttéisi ensinnékin, ettd vuokrasuhde on
jédnyt voimaan vain vuokranantajan ja vuokralaisen kuolinpesén vililld. Jos kuollut vuokralai-
nen oli vuokrannut huoneiston yhdesséi toisen kanssa ja vuokrasuhde on edelleen voimassa toi-
sen vuokralaisen ja kuolinpesén vélill4, momenttia ei sovellettaisi. Toiseksi edellytyksené olisi,
ettd huoneistossa ei asunut vuokralaisen kuollessa tdmén 45 §:n 1 momentissa tarkoitettua per-
heenjdsentd. Perheenjésenelld tarkoitettaisiin siis vuokralaisen puolisoa, perheeseen kuuluvaa
lasta sekd kuolleen vuokralaisen ettd hdnen puolisonsa vanhempaa. Jos joku mainituista henki-
16istd asuu huoneistossa, momenttia ei sovellettaisi, vaan sovellettaisiin pykaldn muita sddnnok-
sid.

Vuokrasuhde pééttyisi ehdotetun 2 momentin nojalla ilman irtisanomista kahden kuukauden
kuluttua sen kalenterikuukauden viimeisestd pdivéstd, 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 kuo-
lemasta esimerkiksi kuolleen vuokralaisen omaisilta, naapureilta, kuolinpeséltd, asunto-osake-
yhtion hallitukselta tai isdnnditsijéltd, poliisilta tai virallisilta tahoilta, kuten Digi- ja vdestdtie-
tovirastolta tai kdrdjdoikeudelta. Jos vuokranantaja saa tiedon vuokralaisen kuolemasta esimer-
kiksi 10.10.2025, vuokrasuhde paittyisi sdéinndksen nojalla 30.12.2025. Ehdotetun 2 momentin
mukaisissa tilanteissa vuokranantaja ja kuolinpeséd voivat kuitenkin aina sopia vuokrasuhteen
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padttymisestd myos toisin. Osapuolet voivat sopia esimerkiksi siité, ettd vuokrasuhde paattyy
vilittdmasti tai tietyn ajan, esimerkiksi kolmen kuukauden, kuluttua vuokralaisen kuolemasta.

Edelleen ehdotetun momentin mukaan vuokranantajan olisi saatuaan tiedon vuokralaisen kuo-
lemasta viipyméttd pyrittdvé ilmoittamaan vuokrasuhteen paittymisajankohta kuolinpesélle tai
jollekin sen osakkaista. Vuokranantajalle asetettaisiin velvollisuus pyrkid antamaan ilmoitus.
[Imoitusvelvollisuuden tdyttymisen edellytyksend ei kuitenkaan olisi se, etté vuokranantaja on-
nistuu ilmoituksen tekemisessd, vaan velvollisuus kohdistuisi ainoastaan siihen, ettd vuokran-
antaja ryhtyy tai on ryhtynyt kohtuullisina pidettdviin toimenpiteisiin ilmoituksen tekemiseksi.
Ilmoitusvelvollisuutta ei voitaisi katsoa tdytetyksi, jos vuokranantaja pysyttelee passiivisena
eikd edes yriti toteuttaa velvollisuuttaan.

Velvollisuuteen pyrkid tekeméédn ilmoitus sisédltyisi myos tietynasteinen selvitysvelvollisuus
niiden henkildiden tunnistamiseksi, jotka mahdollisesti kuuluvat kuolinpesdn osakkaisiin.
Vuokranantajalta edellytettdisiin vahintdénkin sellaisten tietojen hyddyntdmista, jotka jo ovat
hinen kéytettdvissdin tai muutoin kohtuudella saatavilla. Selvitysvelvollisuus ei kuitenkaan
olisi rajoittamatonta tai erityisen laajaa, vaan se rajoittuisi tietoihin, jotka ovat kohtuudella saa-
tavilla ilman erityistd vaivannakod, merkittdvaad ajankayttod ja olennaisia kustannuksia.

Jos esimerkiksi vuokranantajalle on vuokralaisen elinaikana annettu tieto vuokralaisen ldheisen
tai muun kontaktihenkilon yhteystiedoista, vuokranantajan tulisi ottaa yhteyttd tdhén henkil66n
ja pyrkia titd kautta selvittimian kuolinpesén tai sen osakkaan yhteystiedot. Samoin, jos vuok-
ralainen on ennen kuolemaansa ollut esimerkiksi sairaalahoidossa tai hoitolaitoksessa ja vuok-
ranantajalla on ollut tisti tiecto, vuokranantajan tulisi vahintddnkin yrittda tiedustella hoitohen-
kilokunnalta, onko néilld tiedossa vuokralaisen ldheisten tai muiden mahdollisten kontaktihen-
kildiden yhteystietoja. My0Oskéén sité ei voida pitdd kohtuuttomana, ettd vuokranantaja tiedus-
telisi esimerkiksi isdnnoitsijaltd tai joissakin tapauksissa jopa poliisilta, onko niilld tiedossa
kuolleen vuokralaisen ldheisten tai muiden mahdollisten kontaktihenkildiden yhteystietoja.
Vaikka edelld tarkoitettuja tietoja ei vuokranantajan pyynndstd huolimatta luovutettaisi, vuok-
ranantajan katsottaisiin tayttdneen selvitysvelvollisuutensa, koska hin on ryhtynyt kohtuullisina
pidettdviin toimenpiteisiin tietojen saamiseksi. Vuokranantajan ei niin ollen esimerkiksi tarvit-
sisi hankkia tietoja viestotietojarjestelmasta tai selvittdd — esimerkiksi sukuselvitys hankkimalla
— kuolleen vuokralaisen mahdollisia yksityiskohtaisia sukulaisuussuhteita.

Ilmoitukselle ei ehdoteta asetettavaksi mddrdmuotoa, joten sen voitaisiin tehdd joko suullisesti
tai kirjallisesti. Vuokranantajalla olisi viime kddessd ndyttotaakka siitd, ettd hdn on ryhtynyt
saannoksessd edellytetylla tavalla toimenpiteisiin tavoittaakseen kuolinpesén tai sen osakkaan
ja ilmoittaakseen vuokrasuhteen paittymisajankohdan. Sdannoksessa tarkoitetun velvollisuu-
den laiminlyonti voisi johtaa vahingonkorvausvastuuseen, mutta se ei vaikuttaisi vuokrasuhteen
padttymiseen.

Jos kuolinpesdi tai sen osakkaita ei tavoiteta kohtuullisin toimenpitein, vuokranantajan olisi
viipymattd toimitettava paattymisajankohtaa koskeva tiedonanto sithen huoneistoon, jota vuok-
rasuhde koskee. Tama tarkoittaa tilannetta, jossa edelld tarkoitettu ’pyrkimys” ei ole tuottanut
tulosta, eli yhteyttd kuolinpesédén tai sen osakkaisiin ei ole saatu yrityksesti ja kohtuullisista
toimenpiteistd huolimatta. S&énnos ei siséltdisi harkintavaltaa, eikd pelkkd pyrkimys riittéisi,
vaan tiedonanto huoneistoon olisi tehtévé, jos ilmoitusta ei ole saatu toimitettua kuolinpesélle
tai sen osakkaille. Riitatilanteessa vuokranantajalla olisi nayttotaakka siitd, ettd tiedonanto on
toimitettu huoneistoon. Tiedonannon toimittamisen laiminly6nti voisi tdssékin tapauksessa joh-
taa vuokranantajan vahingonkorvausvastuuseen, mutta se ei vaikuttaisi vuokrasuhteen paétty-
miseen.
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Liséksi ehdotetussa 2 momentissa sdéddettiisiin siitd, ettd jos kuolinpesi haluaa jatkaa vuokra-
suhdetta vield sen jilkeen, kun kaksi kuukautta on kulunut siitd, kun vuokranantaja oli saanut
tiedon vuokralaisen kuolemasta, olisi kuolinpesén kirjallisesti ilmoitettava vuokranantajalle,
ettd vuokrasuhdetta halutaan jatkaa. Kuolinpesilla olisi siten mahdollisuus ilmoituksellaan jat-
kaa vuokrasuhdetta senkin jdlkeen, kun vuokranantaja on saanut tiedon vuokralaisen kuole-
masta. Téma jatkamisilmoitus olisi kuitenkin tehtdvéd ennen kuin vuokrasuhde péittyy 2 mo-
mentin nojalla. Jos vuokranantaja hyviksyy kuolinpesén jatkamisilmoituksen, vuokrasuhde jat-
kuisi entisin ehdoin, jollei osapuolten vililld toisin sovita. Vaikka kuolinpesén oikeus jatkaa
vuokrasuhdetta ei edellytd vuokranantajan hyvéksyntaa tai suostumusta — siis silloin, kun jatka-
misilmoitus on tehty momentissa sédddettynd méaérdaikana —, vuokranantajalla olisi ehdotetun 5
momentin nojalla oikeus vastustaa jatkamista perustellusta syysté. Jos jatkamisilmoitus tehtai-
siin my6hemmin kuin mité 2 momentissa sdddetdén, jatkamisvaatimuksen hyvéksyminen olisi
vuokranantajan harkinnassa ilman tarvetta noudattaa sitd, mitd ehdotetussa 5 momentissa sa-
detdén. Talloin ei endd olisi kyse vuokrasuhteen jatkumisesta, vaan osapuolten valilld solmittai-
siin uusi vuokrasopimus molempien osapuolten suostumuksella.

Ehdotettu 3 momentti vastaisi padosin voimassa olevaa 2 momenttia (ks. HE 127/1984 vp, s. 48
ja 49). Merkittdvimpéna erona olisi se, ettd momentissa ei endd sdddettiisi vuokranantajan oi-
keudesta vastustaa vuokrasuhteen jatkamista, vaan tastd sdddettéisiin jatkossa kootusti uudessa
5 momentissa. Lisdksi erona olisi se, ettd momentissa kiytettiisiin jatkossa késitettd ”perheen-
jésen” sen sijaan, ettd siind erikseen lueteltaisiin momentin tarkoittamat henkil6t. Kuten ehdo-
tetussa 2 momentissa, nyt puheena olevassa momentissa perheenjésenelld tarkoitettaisiin 45 §:n
1 momenttia vastaavasti kuolleen vuokralaisen puolisoa, perheeseen kuuluvaa lasta seké kuol-
leen vuokralaisen ettd hdnen puolisonsa vanhempaa. Momenttiin tehtdisiin liséksi joitakin va-
hiisid teknisluonteisia tarkennuksia.

Pykélén uusi 4 momentti vastaisi sisélloltddn 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 aiem-
pien sddnndsten tavoin kaikkia tilanteita, joissa vuokrasuhde on jatkunut vuokralaisen kuoleman
jélkeen joko yksin kuolinpesén tai kuolinpesin ja toisen vuokralaisen kanssa. Kaytdnndssa irti-
sanomisoikeudella ei olisi padsdéntdisesti merkitystd 2 momentissa tarkoitetuissa tilanteissa,
koska vuokrasuhde paéttyisi yleensd nopeammin 2 momentin nojalla kuin irtisanomalla vuok-
rasopimus.

Pykélén uudessa 5 momentissa sdidettdisiin kootusti vuokranantajan oikeudesta vastustaa vuok-
rasuhteen jatkumista. Momentti vastaisi sisalloltddn padosin voimassa olevan 3 momentin sidén-
noksid. Lisdksi voimassa olevan 2 momentin maininta vuokranantajan oikeudesta perustellusta
syystd vastustaa vuokrasuhteen jatkumista siirtyisi osaksi nyt ehdotettua uutta S momenttia. (ks.
HE 127/1984 vp, s. 48 ja 49) Jatkossa ehdotettu 5 momentti ja siind sdddetty vuokranantajan
oikeus vastustaa vuokrasuhteen jatkumista perustellusta syysté kasittdisi siten sekd ehdotetun 2
ettd 3 momentin mukaiset jatkamistilanteet. Momenttiin ehdotetaan tehtdviksi my0s vastaava
terminologinen tarkennus kuin miti ehdotetaan tehtdvéksi 31 §:n 1 momenttiin.

46 a §. Vuokralaisen kuoltua huoneistoon jddnyt omaisuus. Pykdld on uusi. Pykildssa sdddet-
taisiin vuokralaisen kuoltua huoneistoon jédneestd omaisuudesta ja vuokranantajan oikeudesta
siirtdd tillainen omaisuus toisaalle sen jilkeen, kun vuokrasuhde on paéttynyt. Tarkoituksena
on kuitenkin edelleen, ettd vuokranantaja ja kuolinpesé — tai se, joka perintokaaren sdadnndsten
nojalla on oikeutettu ottamaan pesén omaisuuden haltuunsa tai jonka vastuulla pesédn omaisuu-
den hoitaminen on — sopisivat mahdollisimman pian vuokralaisen kuoleman jalkeen jadmisto-
omaisuuden kisittelysta ja sen toimittamisesta kuolinpesén hallintaan. Kéytdnndssa tdima ei kui-
tenkaan aina ole mahdollista. Pykéldssd sdddettéisiin lisédksi vuokranantajan huolenpitovelvol-
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lisuudesta seké kuolinpesin velvollisuudesta korvata vuokranantajalle tarpeelliset kustannuk-
set, jotka aiheutuvat omaisuuden siilyttdmisestd ja asian selvittimisestd. Pykdlddn siséltyisi
my0s informatiiviset viittaukset ehdotettuun 68 a §:4dn sekd perintokaaren (40/1965) erdisiin
saannoksiin.

Pykélidn 1 momentissa ehdotetaan séddettiviksi, ettd huoneistoon tai siihen liittyviin tiloihin
jaanyt kuolleen vuokralaisen omaisuus voitaisiin siirtdd vuokranantajan toimesta toisaalle sen
jélkeen, kun vuokrasuhde on paittynyt. Tyypillisimmin kyse olisi tilanteesta, jossa vuokrasuhde
on péittynyt ehdotetun 46 §:n 2 momentin nojalla, mutta kyseeseen tulisivat myds muut 46
§:ssd tarkoitetut paédttymistilanteet sekd tilanteet, joissa vuokranantaja ja kuolinpesa ovat erik-
seen sopineet vuokrasuhteen péattymisestd. Vuokranantajalla ei siten olisi oikeutta siirtdd kuol-
leen vuokralaisen jadmistdomaisuutta toisiin tiloihin ennen kuin vuokrasuhde on pédttynyt,
paitsi jos kuolinpesa tai se, joka perintdkaaren sddnnosten nojalla on oikeutettu ottamaan peséan
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
liittyvéaén yksityiseen sisé- tai ulkotilaan. Tilojen osalta ehdotus vastaisi sitd, mitid ehdotetun 26
a §:n yhteydessa esitetddn sdddettaviksi. Sddnnostd sovellettaisiin lahtdkohtaisesti kaikkeen
omaisuuteen, joka on jaényt edelld mainittuihin tiloihin. Poikkeuksena olisivat tilanteet, joissa
esimerkiksi esineessd olevan merkinnin perusteella on ilmeisté, etti esineen tai muun omaisuu-
den omistaa joku muu kuin huoneistossa asunut kuollut vuokralainen. Jos omaisuus kuuluisi
selvésti muulle asukkaalle kuin kuolleelle vuokralaiselle eikd tima muu asukas endd kayttéisi
huoneistoa, kyseiseen omaisuuteen sovellettaisiin ehdotettua 68 a §:44. Riittdvaa ei talldin olisi
se, ettd vuokranantaja olettaa omaisuuden kuuluvan muulle huoneiston asukkaalle — eikd edes
se, ettd hin pitda sitd todenndkoisend. Kynnyksen tulee olla korkea. Kééntien tistd seuraa, ettd
jos tietyn omaisuuden voidaan olettaa kuuluneen kuolleelle vuokralaiselle, sovellettavaksi tuli-
sivat timédn pykalan sddnnokset.

Vuokranantaja voisi siirtdd kuolleen vuokralaisen omaisuuden "toisaalle”, eli pois huoneistosta
tai sithen liittyvistd yksityisistd sisd- tai ulkotiloista johonkin muuhun sopivaan ja asianmukai-
seen tilaan, kuten erilliseen varasto- tai sdilytystilaan. Tilan valinta olisi vuokranantajan harkin-
nassa, mutta hinen tulisi huolehtia siit4, ettd tila valitaan siten, ettd jaddmistdomaisuus ei vahin-
goitu siirron aikana tai sen jilkeen. Ehdotetun 2 momentin mukaan vuokranantaja olisi vas-
tuussa omaisuudelle tahallaan tai huolimattomuudesta aiheuttamistaan vahingoista. Edelld lau-
sutusta huolimatta vuokranantajalla olisi kuitenkin oikeus heti hivittié jétteet, kuten elintarvike-
ja ruokajétteet, roskapussit, tyhjit pahvilaatikot, kertakdyttdastiat, muovipussit ja paperijitteet.
Vuokranantajan sdilytys- ja huolenpitovelvollisuus ei siten koskisi tillaisia jatteeksi katsottavia
esineita.

Vuokranantajan olisi aina suositeltavaa laatia yksinkertainen luettelo jadmistdomaisuudesta
sekd valokuvata se, jotta omaisuuden méadréstd tai kunnosta ei myShemmin syntyisi episel-

vyytté.

Pykilin 2 momentissa olisi informatiivinen viittaus perintokaaren 18 luvun 3 ja 4 §:iin. Kéy-
tdnnossé perintdkaaren 18 luvun 4 §:n médrdykset tulevat sovellettavaksi tilanteissa, joissa yk-
sin asuva vuokralainen on menehtynyt. Nykytilanteessa on toisinaan ollut epéselvad, kuinka
vuokranantajan olisi meneteltévé silloin, kun kukaan ei ryhdy hoitamaan kuolleen vuokralaisen
asioita tai ota vastaan hdnen vuokrahuoneistoonsa jadnytta jadmistbomaisuutta. Tamén vuoksi
informatiivista viittausta pidetdén tarpeellisena.
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Pykéldn 3 momentissa sdddettdisiin vuokranantajan huolenpitovelvollisuudesta. Ehdotuksen
mukaan vuokranantajalla olisi velvollisuus huolehtia kuolleen vuokralaisen huoneistoon tai sii-
hen liittyviin sisd- tai ulkotiloihin jédneestd jadmistdomaisuudesta siithen saakka, kunnes se,
joka perintokaaren sdénndsten nojalla on oikeutettu ottamaan pesidn omaisuuden haltuunsa tai
jonka vastuulla pesdn omaisuuden hoitaminen on, ottaa omaisuuden vastaan. Jddmistdomaisuu-
den voisi siten ottaa vastaan taho, jolla perintokaaren sddnnosten mukaan on sithen oikeus tai
velvollisuus. Riippuen kuolinpesin hallintamuodosta seka siitd, ovatko pesén osakkaat tavoitet-
tavissa ja missd vaiheessa pesén selvitys on, 3 momentissa tarkoitetun jadmistdomaisuuden
voisi ottaa vastaan esimerkiksi perintkaaren 18 luvun 3 §:n 1 momentissa tai saman luvun 4
§:n 1 momentissa tarkoitettu taho taikka esimerkiksi perintdkaaren 19 luvussa tarkoitettu pe-
sénselvittdji tai testamentin toimeenpanija taikka Valtiokonttorin nimedmé valtuutettu, jos pe-
rillisid ei ole ja perintd menee perintdkaaren 5 luvun mukaan valtiolle.

Perintdkaaren 18 luvun 3 §:n 1 momentin perusteella sen osakkaan, joka asui perittivan kanssa
tai joka muutoin voi pitdd huolta omaisuudesta, on otettava pesén omaisuus hoitoonsa, jos kuo-
linpesén yhteishallintoa ei joutuisasti saada aikaan. Mainitussa sdannoksessa tarkoitettu hoito-
velvollisuus kestdd sithen saakka, kunnes kaikki osakkaat tai se, jonka muutoin on hallittava
peséd, ovat ottaneet pesidn omaisuuden haltuunsa. Edelleen saman sdédnnoksen mukaan leskelld
on mainittu hoitovelvollisuus siindkin tapauksessa, ettei hdn ole perintdkaaren 18 luvun 1 §:n
nojalla pesin osakas. Perintokaaren 18 luvun 4 §:n 1 momentin mukaan, jollei kukaan perinto-
kaaren 18 luvun 3 §:n 1 momentissa tarkoitettu taho ryhdy vainajan omaisuutta hoitamaan, tulee
sen, jolle se olosuhteisiin katsoen ldhinnd kuuluu, ottaa omaisuus haltuunsa ja kutsua paikalle
osakas tai ilmoittaa kuolemantapauksesta oikeudelle. Edelleen saman momentin mukaan polii-
siviranomainen on myds velvollinen suorittamaan, mitd edelld on lausuttu, milloin sen apuun
turvaudutaan tai tdiméd muutoin on tarpeellista. Saman pykéldn 2 momentin mukaan ilmoituksen
saatuaan tulee oikeuden, mikali timé on tarpeen, méarata toimitsija huolehtimaan siitd, mika 3
§:n mukaan on osakkaan velvollisuutena.

Ehdotetussa 3 momentissa kdytetylld ilmaisulla ”ottaa omaisuuden vastaan” tarkoitettaisiin sité,
ettd jadmistdomaisuus siirtyisi vuokranantajan hallinnasta sille taholle, joka omaisuuden perin-
tokaaren sddnnosten nojalla voi ottaa vastaan.

Vuokranantajalla olisi 3 momentissa mainittuna aikana velvollisuus huolehtia kuolleen vuokra-
laisen jaidmistdomaisuudesta kuin se olisi hdnen omaansa. Huolehtimisella tarkoitettaisiin siti,
ettd vuokranantajalla olisi velvollisuus ryhtyd kohtuullisiin toimenpiteisiin suojatakseen jadmis-
toomaisuutta vahingoittumiselta ja tuhoutumiselta. Huolenpitovelvollisuuden laajuus maaray-
tyisi tapauskohtaisen kokonaisharkinnan perusteella, jossa huomioon otettaisiin muun muassa
omaisuuden luonne ja arvo. Yleisesti ottaen vuokranantajan velvollisuudet rajoittuvat omaisuu-
den suojaamiseen ulkoisilta fyysisiltd vaurioilta, eikd esimerkiksi vakuutusten hankkimista ja
vakuutusmaksujen suorittamista voida padsiintoisesti edellyttia, ellei kyse ole erityisen arvok-
kaasta omaisuudesta. Vuokranantaja olisi vastuussa omaisuudelle aiheutuneesta vahingosta, jos
vahinko johtuisi hdnen tahallisuudestaan tai huolimattomuudestaan.

Pykélédn 4 momentissa sdddettaisiin, ettd kuolinpesin varoista olisi suoritettava vuokranantajalle
asian selvittimisestd ja omaisuudesta huolehtimisesta aiheutuneet tarpeelliset kustannukset si-
ten kuin pesénselvitysveloista sdddetdan perintokaaren 21 luvun 1 §:ssé.

Perintdkaaren 18 luvun 5 §:ssé sdddetddn, ettd pesén varoista suoritetaan kohtuulliset hautaus-
ja perunkirjoituskustannukset sekd pesdn hoidosta, hallinnosta ja selvityksestd johtuvat tarpeel-
liset kustannukset (pesdnselvitysvelat) niin kuin 21 luvun 1 §:ssd sdddetddn. Perintokaaren 21
luvun 1 §:n mukaan pesénselvitysvelat maksetaan ennen muita velkoja sitd mukaa kuin ne
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eradntyvit. Vaikka perintokaaressa ei ole luetteloa kustannuksista, joita voitaisiin pitdd tarpeel-
lisina saatettaessa pesdd jakokuntoon, on selvii, ettd kuolinpesén irtaimiston varastointikustan-
nukset sekd kuolinpesidn omaisuuden sdilymisen turvaamiseksi ja asian selvittdmiseksi tehtavét
toimet ovat perusteeltaan pesédnselvitysvelkoja ja siten myds sellaisia tarpeellisia kustannuksia,
jotka kuolinpesén tulisi korvata vuokranantajalle.

Téssd momentissa tarkoitettuina tarpeellisina kustannuksina pidettéisiin sellaisia kuluja, jotka
ovat valttdimattomid vuokranantajan huolenpitovelvollisuuden asianmukaiseksi tayttdmiseksi ja
asian selvittdmiseksi. Téllaisia kustannuksia ovat muun muassa omaisuuden pakkaamisesta,
siirtdmisestd ja sdilyttimisestd aiheutuvat kulut sekd muut valttimattomat kulut, jotka johtuvat
vuokranantajan tekemaésti tai teettdmaistd tyOstd sen varmistamiseksi, ettd jadmistdomaisuus
saataisiin asianmukaisesti siirrettyd kuolinpesén hallintaan. Jos jiémistdomaisuus olisi erityisen
arvokasta, voisi olla my0s tarpeen, ettd vuokranantaja hankkii sille omaisuusvakuutuksen. Tal-
16in my®6s vakuutusmaksut olisi korvattava vuokranantajalle tarpeellisina kustannuksina.

Vuokranantajalla olisi ndyttdvelvollisuus siitd, ettd asian selvittimisestd ja omaisuudesta huo-
lehtimisesta aiheutuneet kustannukset ovat olleet seké perusteeltaan ettd maéréltdan tarpeellisia
ja valttamattomia. Jos kustannukset eivat merkittavasti poikkeaisi yleisestd tasosta, voidaan ldh-
tokohtana pitdd, ettd omaisuuden sdilyttimisesti, varastoinnista ja huolehtimisesta aiheutuneet
muut kustannukset ovat sekd perusteeltaan ettd maaraltddn tarpeellisia. Sen sijaan asian selvit-
tdmisestd aiheutuvat kustannukset edellyttdisivit l&htokohtaisesti tarkempaa selvitystd seka nii-
den perusteista ettd mairisti. Jos asian selvittiminen olisi ollut mahdollista suorittaa edullisem-
min tai vihemmilld toimenpiteilld ja kyse olisi tavanomaisesta asiasta, kustannuksia ei yleensa
voitaisi pitdé tarpeellisina siltd osin kuin ne ylittdvit sen, mité vastaavan asian selvittimisestd
tavanomaisesti aiheutuu kustannuksia. Jos toimenpide olisi kuitenkin ollut tarpeellinen ottaen
huomioon asian selvittimisen olosuhteet, myos tavanomaisuuden ylittdvia kustannuksia voitai-
siin tapauskohtaisen harkinnan perusteella pitdé tarpeellisina.

46 b §. Huoneistoon jddneen omaisuuden siirtyminen vuokranantajalle erityistilanteessa. Py-
k&l on uusi. Se olisi erityissddnnds niiden tilanteiden varalta, joissa kuolleen vuokralaisen kuo-
linpeséadn ei hakemuksesta huolimatta saada maarattya perintokaaren 18 luvun 4 §:ssi tarkoitet-
tua toimitsijaa. Jos pykéléssd saddetyt edellytykset tayttyisivit ja tuomioistuin arvioisi sen tar-
peelliseksi, tuomioistuin voisi pykélén nojalla mééritd, ettd huoneistoon tai siihen liittyviin ti-
loihin jédnyt, ehdotetun 46 a §:n 1 momentissa tarkoitettu kuolleen vuokralaisen jaddmistdomai-
suus siirtyy vastikkeetta vuokranantajan omistukseen.

Pykélan I momentin mukaan pykaldd voitaisiin soveltaa ainoastaan silloin, kun tuomioistui-
messa on vireilld perintdkaaren 18 luvun 4 §:ssd tarkoitettu toimitsijan madrdamistd koskeva
asia. Vuokranantajan vaatimus omaisuuden siirtymisesti ei siten olisi eiké voisi olla itsendinen
hakemusasia, vaan se késiteltdisiin toimitsijan madrdamista koskevan asian liitdinndisvaatimuk-
sena.

Tuomioistuin ei voisi omasta aloitteestaan madrata jadmistdomaisuuden siirtymisestd vuokran-
antajalle, vaan omaisuuden siirtyminen edellyttdisi aina vuokranantajan nimenomaista vaati-
musta. Vaatimuksen tutkimisen kannalta merkitysta ei olisi silld, onko perintdkaaren 18 luvun
4 §:ssé tarkoitetun toimitsijan madradmistd koskevan asian saattanut vireille vuokranantaja vai
joku muu taho. Sen sijaan omaisuuden siirtymisti koskevan vaatimuksen esittdmisen osalta pu-
hevaltaa voisi kdyttdd ainoastaan vuokranantaja. Jos toimitsijan méadraamistd koskevan asian
saattaisi vireille muu kuin vuokranantaja, tuomioistuimella ei olisi viran puolesta velvollisuutta
selvittdd vuokranantajan henkilollisyyttd eikd varata télle tilaisuutta tulla asiassa kuulluksi.
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Toiseksi momentissa tarkoitetun madrdyksen antamisen edellytyksend on, ettd tuomioistuin ar-
vioi toimitsijan madradmisen edellytysten tdyttyvin, mutta tuomioistuin ei voi edellytysten téyt-
tymisestd huolimatta méérata toimitsijaa, koska kukaan ei ole antanut suostumustaan toimitsijan
tehtdvaan. Jos toimitsijan médrddminen olisi mahdollista taikka jos toimitsijan midrddmisen
edellytykset eivdt muuten tiyttyisi, vuokranantajalla ei olisi oikeudellista intressié asiassa, eiké
médrdystd omaisuuden siirtymisestd vuokranantajan omistukseen voitaisi antaa. Omaisuuden
siirtymistd koskevan miirdyksen antamisen edellytykseni on siten aina se, ettd toimitsijan maa-
rddminen estyy yksinomaan siitd syysté, ettei kukaan suostu tehtévién.

My®s tilanteessa, jossa kukaan ei anna suostumustaan toimitsijan tehtdvain, ja toimitsijan maa-
rddmisen edellytykset ovat muutoin olemassa, tuomioistuimella olisi harkintavaltaa sen suhteen,
antaako se omaisuuden siirtymistd koskevan méérdyksen vai ei.

Selvyyden vuoksi todetaan, ettd tuomioistuimen paétds hylatd vuokranantajan tai muun tahon
vaatimus perintdkaaren 18 luvun 4 §:ssé tarkoitetun toimitsijan mééraamisesta silld perusteella,
ettei kukaan ole antanut suostumustaan toimitsijan tehtdviin, ei estiisi vuokranantajaa saatta-
masta asiaa myohemmin uudelleen vireille ja esittimaistd samassa yhteydessd tissd pykalassa
tarkoitettua vaatimusta omaisuuden siirtymisesta.

Pykélén 2 momentissa saddettdisiin niistd seikoista, jotka tuomioistuimen olisi otettava huomi-
oon harkitessaan 1 momentissa tarkoitetun méérayksen antamista. Arvioinnissa olisi ensinnékin
otettava huomioon jadmistdomaisuuden méira ja sen kokonaisarvo. Koska vuokranantajalla ei
ole lahtokohtaisesti tietoa muusta vuokralaisen jadmistdomaisuudesta kuin siitd, mitd ehdotetun
AHVL 46 a §:n 1 momentissa tarkoitetaan, rajoittuisi hanen selvittimisvelvollisuutensa tillai-
seen omaisuuteen. Vuokranantajan olisi siten esitettdva selvitystd vuokra-asuntoon ja siihen liit-
tyviin tiloihin jddneen jadmistdomaisuuden madristd ja kokonaisarvosta. Tuomioistuimen ei
olisi tarpeen hankkia selvitystd viran puolesta, mutta sen olisi varattava vuokranantajalle tilai-
suus toimittaa selvitys tai tdydenta sité, jos selvitysti ei ole toimitettu tai se vaikuttaa puutteel-
liselta asianmukaisen arvioinnin kannalta. Jos vuokranantaja ei edes pyynndsté toimittaisi sel-
vitystd, koituisi se yleensd hanen vahingokseen. Selvitystd voitaisiin esittdd esimerkiksi valo-
kuvin, luetteloin tai laskelmin. Tyhjentdvaa omaisuusluetteloa tai tarkkaa euroméérdisté arviota
ei olisi tarpeen esittid, vaan riittdvaksi voitaisiin katsoa esimerkiksi suuntaa antava arvio omai-
suuden kokonaisarvosta. Jos tuomioistuimen kéytettivissé ei olisi muuta selvitystd vuokralaisen
jadamistoomaisuudesta kuin vuokranantajan toimittama selvitys, perustuisi arviointi yksinomaan
tahén selvitykseen.

Tuomioistuin voisi hyldtd vuokranantajan vaatimuksen esimerkiksi tilanteessa, jossa se arvioisi
todennékdiseksi, ettd toimitsijan médrddminen olisi mahdollista mydhemmin. Téllainen tilanne
voisi olla késillé erityisesti silloin, kun tuomioistuin arvioisi todennékdiseksi, ettd jokin taho
antanee tai tulee antamaan suostumuksensa toimitsijan tehtévaén kohtuullisessa ajassa, kun ote-
taan huomioon jadmistdomaisuuden arvo. Kohtuullisen ajan arvioinnissa olisi siten otettava
huomioon erityisesti jiddmistdomaisuuden arvioitu kokonaisarvo. Mitd vdhéisempi jadmisto-
omaisuuden arvioitu kokonaisarvo on, sitd epatodennidkoisempind voidaan pitdd sitd, ettd ku-
kaan antaisi suostumustaan toimitsijan tehtévéén. Jos taas vuokranantaja olisi esittanyt selvityk-
sen huoneistoon tai sithen liittyviin tiloihin jddneestd jidmistdomaisuudesta ja sen arvosta,
mutta siitd huolimatta kukaan ei anna suostumustaan toimitsijaksi, olisi médérdys omaisuuden
siirtymisesti vuokranantajan omistukseen ldahtokohtaisesti annettava.

Ehdotetun 3 momentin mukaan tuomioistuimen olisi méadrdystd antaecssaan otettava soveltuvin
osin huomioon, mitd ehdotetun 68 a §:n 4 ja 5 momentissa sdddetdan. Tama merkitsisi ensinné-
kin sit4, ettd ehdotetun AHVL 46 a §:n 1 momentissa tarkoitettu kuolleen vuokralaisen jaamis-
tdomaisuus ei siirry vuokranantajan omistukseen siltd osin kuin kysymys on 16ytotavaralain 4
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§:n 1 momentissa tarkoitetusta omaisuudesta, jonka hankkiminen tai hallussapito on kiellettyd
tai vaatii viranomaisen luvan. Omistusoikeus ei mydskéén siirry, jos kyseessd on 10ytotavaralain
18 §:ssd tarkoitettu omaisuus. Omistusoikeus ei siirry my0dskéén silloin, jos muusta lainsdddén-
ndstd muuta johtuu. Sen sijaan tuomioistuin voisi, poiketen siitd, mitd ehdotetun AHVL 68 a
§:ssé ehdotetaan sdddettavaksi, madrata, ettd 16ytotavaralain 17 §:ssé tarkoitettu omaisuus siir-
tyy vuokranantajan omistukseen, mikéli tdllainen omaisuus sisdltyy ehdotetun AHVL 46 a §:n
1 momentissa tarkoitettuun jiimistdomaisuuteen.

Momentissa sdddettéisiin liséksi siitd, ettd vuokranantajalle asian selvittdmisestd ja omaisuu-
desta huolehtimisesta aiheutuneet tarpeelliset kustannukset olisi vaatimuksesta korvattava siten
kuin 46 a §:n 4 momentissa sdddetddn. Sddnndsti sovellettaessa olisi soveltuvin osin otettava
huomioon se, mitd 46 a §:n 4 momentin perusteluissa on esitetty.

48 §. Yhteiseldmdn tai yhteisen asumisen lopettamisen ja avioeron vaikutus huoneiston vuokra-
suhteeseen. Pykéldn 4 momenttiin ehdotetaan tehtdviksi vastaava terminologinen tarkennus
kuin mita ehdotetaan tehtdvaksi 31 §:n 1 momenttiin.

52 §. Vuokrasopimuksen irtisanomisaika. Pykalan I momenttia ehdotetaan tarkennettavaksi kie-
lellisesti siten, ettd siind puhuttaisiin jatkossa siitd, milloin vuokrasopimuksen irtisanomisaika
alkaa kulua, eiké enéa siitd, mistd pdivastd irtisanomisaika lasketaan.

Pykéldn 2 momentissa saddettyd vuokranantajan irtisanomisaikaa ehdotetaan muutettavaksi.
Muutos olisi kahtalainen: ensinnédkin vuokranantajan pidempi irtisanomisaika lyhenisi kuudesta
kuukaudesta neljaan kuukauteen ja toiseksi sitd sovellettaisiin, jos huoneiston vuokrasuhde on
valittdmasti ennen irtisanomista kestanyt yhtdjaksoisesti vahintian kaksi vuotta. Nykyisin vuok-
ranantajan pidempi irtisanomisaika on tullut sovellettavaksi véhintddn vuoden kestidneisiin
vuokrasuhteisiin. Vuokranantajan lyhyemmén irtisanomisajan eli kolmen kuukauden irtisano-
misajan kannalta ehdotettu muutos tarkoittaisi, ettd sitd sovellettaisiin vastaisuudessa alle kaksi
vuotta kesténeisiin vuokrasuhteisiin.

Ehdotettu muutos koskisi ainoastaan lain voimaantulon jélkeen tehtyjéd vuokrasopimuksia. Nain
ollen ennen lain voimaantuloa tehtyihin vuokrasopimuksiin sovellettaisiin edelleen vuokranan-
tajan kuuden kuukauden irtisanomisaikaa, jos vuokrasuhde on kestdnyt véhintdan vuoden.

Pykélén 4 momenttiin ehdotetaan listtiviksi sdfdnnds, joka estiisi sopimasta vuokrasopimuk-
sen ensimmaisestd mahdollisesta irtisanomisajan alkamisajankohdasta. Ehdotuksen mukaan so-
pimusehto, jonka mukaan irtisanomisaika voi alkaa ensimmaiisen kerran tietyn ajan kuluttua
vuokrasuhteen alkamisesta, olisi mitdton. Jos sopimukseen kaikesta huolimatta siséltyisi edella
kuvattu sopimusehto, sopimusta pidettiisiin alusta léhtien tavanomaiseen tapaan irtisanomisen-
varaisena toistaiseksi voimassa olevana vuokrasopimuksena.

Sadnnos koskisi vain ensimmaéistd mahdollista irtisanomisajan alkamisajankohtaa. Se ei siten
estdisi sopimasta siitd, ettd vuokrasopimuksen irtisanomisajan alkamisajankohta alkaisi sdin-
ndllisesti muuna ajankohtana kuin pykélédn 1 momentin mukaan kuukauden viimeisend paivana.
Vuokrasopimuksessa voitaisiin néin ollen edelleen sopia siitd, ettd irtisanomisaika alkaa kulua
esimerkiksi vain kerran vuodessa.

Muutoksen tavoitteena on selkeyttidd vuokrasopimuksen kestoon liittyvid sopimuskéytintojé si-
ten, ettd vuokrasuhteen vdhimmaiskestosta sovittaisiin jatkossa ehdotetun 4 §:n mukaisesti.
Muutoksen tarkoituksena ei kuitenkaan ole estdd sopimasta vuokrasuhteelle vahimmaiskestoa.
Tédmén vuoksi sopimustulkinnan kautta on mahdollista pédtya siihen, ettd osapuolten yhteisené
tarkoituksena on ollut sopia vuokrasopimukselle ehdotetun 4 §:n mukainen vdhimmaéiskesto,
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vaikka sopimuksessa olisi kiytetty ensimmaiiseen mahdolliseen irtisanomisajan alkamiseen viit-
taavia sanamuotoja. Sopimuksen téllainen tulkinta kuitenkin edellyttdisi sité, ettd sopimustul-
kinnan tuloksena voidaan todeta sopijapuolten yhteisesti tarkoittaneen muuta kuin miti sopi-
mukseen on kirjattu. Koska sdénnds ei tulisi sovellettavaksi jo olemassa oleviin vuokrasopi-
muksiin, edelld lausuttu koskee luonnollisesti vain sopimuksia, jotka on tehty lain voimaantulon
jélkeen.

54 §. Irtisanomisilmoitus. Pykdlan otsikko ehdotetaan muutettavaksi vastaamaan muita ehdo-
tettuja muutoksia. Koska esityksessd ehdotetaan sdddettaviksi uudet pykélét tiedoksiannosta,
olisi pykélén otsikkoa tarpeen tarkentaa vastaavasti.

Pykélén 3 momentti ja 4 momentti ehdotetaan kumottaviksi, koska esityksessd ehdotetaan sda-
dettéviksi erilliset uudet pykalat tiedoksiannosta.

Pykéléad ehdotetaan tdydennettdviksi lisdidmalla sithen uusi 6 momentti, jonka mukaan irtisano-
misilmoituksen tiedoksiannosta sdddetddn 13 a—d §:ssd. Kyseessd on informatiivinen viittaus.

55 §. Vuokrasopimuksen irtisanominen tuomioistuimen luvalla. Pykélan otsikkoa sekd 1 mo-
menttia ehdotetaan muutettavaksi. Pykélan I momentin mukainen irtisanomismahdollisuus tuo-
mioistuimen luvalla ehdotetaan laajennettavaksi koskemaan kaikkia vuokrasopimuksia riippu-
matta siitd, mitd vuokrasuhteen kestosta tai irtisanomisajan alkamisesta on sovittu. Tdma kavisi
jatkossa ilmi myd6s pykalan otsikosta.

56 §. Vuokralaisen irtisanomissuoja toistaiseksi voimassa olevassa vuokrasuhteessa.

Pykilan 3 momenttiin ehdotetaan tehtdviksi vastaava terminologinen tarkennus kuin mité eh-
dotetaan tehtdvéksi 31 §:n 1 momenttiin.

61 §. Vuokranantajan oikeus purkaa vuokrasopimus. Pykilan 1 momenttiin ehdotetaan lisatta-
véksi uusi 7 kohta, jonka nojalla vuokranantajalla olisi oikeus purkaa vuokrasopimus lainkoh-
dassa jo mainittujen purkamisperusteiden lisiksi my6s muun erittdin painavan syyn vuoksi. Li-
sdksi 2 momenttia ehdotetaan muutettavaksi niin, ettd siind jatkossa viitattaisiin selkeésti, mihin
purkamisperusteisiin se soveltuu.

Pykélén I momenttiin lisattaviksi ehdotettava muu erittiin painava syy kattaisi jatkossa esimer-
kiksi tilanteet, joissa on samanaikaisesti kyse useammasta purkamisperusteesta. Momentissa
tarkoitettu erittdin painava syy voisi olla my0s yksittdisen purkamisperusteen toistuva tai jat-
kuva rikkominen niin, etté teko tai laiminlyonti ei yksittdin arvioituna oikeuttaisi vuokrananta-
jaa purkamaan sopimusta. Vastaavasti erittdin painava syy voisi tapauskohtaisesti olla esimer-
kiksi ehdotetun 17 a §:n mukaisen ilmoittamisvelvollisuuden taikka ehdotetun 26 a §:n mukai-
sen tai osapuolten sopiman tupakointikiellon rikkominen. Erittdin painava syy voisi myos olla
muun vuokrasopimuksessa sovitun velvoitteen tai kiellon rikkominen, kunhan rikkomista voi-
daan kokonaisuutena arvioiden pitda riittdvan vakavana.

Erittdin painavan syyn tdyttyminen ei edellyttdisi mink&én voimassa olevan lain mukaisen pur-
kamisperusteen tdyttymistd tai vuokrasopimuksessa sovitun nimenomaisen velvoitteen rikko-
mista. Erittdin painavan syyn tulee kuitenkin liittyd vuokrasuhteeseen ja vuokrasuhteesta johtu-
vien velvoitteiden vakavaan rikkomiseen vuokralaisen taholta. Talldin erittdin painava syy liit-
tyy usein niin sanottujen sopimuksen sivuvelvoitteiden rikkomiseen. Vuokrasuhteessa vuokra-
laisen padsuoritusvelvoitteena on vuokran maksaminen. Sivuvelvoitteet taas voivat sopimisen
liséksi perustua esimerkiksi vuokrasuhteissa vakiintuneesti noudatettaviin kéyténtoihin, jotka
ovat voimassa ilman, ettd niisté erikseen sovittaisiin. Vuokrasopimuksessa ei ole tarpeen sopia
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erikseen esimerkiksi siitd, ettd huoneistossa ei saa viettda tai sallia vietettdvan hairitsevaa ela-
méad. Héiritsevédn eldmén viettiminen tai sen salliminen merkitsee siis vuokrasuhteeseen liitty-
vén sivuvelvoitteen rikkomista, koska vuokralaisen velvollisuutena on kéyttda huoneistoa asi-
anmukaisesti ja hyvien tapojen mukaisesti siten, ettd hdn ottaa huomioon myos naapurit ja néi-
den kotirauhan. Héiritsevin elimén viettiminen voi jo nykyisin olla vuokrasopimuksen purka-
misperuste, jos se tapahtuu huoneistossa tai vuokralaisen kaytossé olevissa kiinteiston tai ra-
kennuksen yhteisissa tiloissa. Vuokrasopimuksessa ei mydskiin tarvitse erikseen sopia esimer-
kiksi siitd, ettei vuokralainen saa uhkailla vuokranantajaa tai naapureita taikka viljella huoneis-
tossa huumausaineina kaytettivid kasveja. Oikeuskdytdnndssa myos niité seikkoja on kuitenkin
pidetty vuokrasopimuksen purkamisperusteina. Erittdin painavan syyn toteaminen ei kuiten-
kaan edellyttiisi erillistd arviointia siitd, onko kyseessd sopimuksen sivuvelvoitteen rikkomi-
nen.

Ehdotettu uusi purkamisperuste voisi tulla sovellettavaksi myds esimerkiksi tilanteessa, jossa
vuokralainen viettdd héiritsevda eldméad huoneiston, asuinrakennuksen tai kiinteiston valitto-
missé laheisyydessd, eli muualla kuin huoneistossa tai vuokralaisen kiytdssa olevissa kiinteis-
ton tai rakennuksen yhteisissé tiloissa. Hiiritsevédn elimén viettdmistd koskeva purkamisperuste
suojaa ennen kaikkea vuokralaisen naapureiden kotirauhaa. Hairitsevin elamén viettdminen voi
kuitenkin erdissé tilanteissa hiiritd naapureiden kotirauhaa silloinkin, kun vuokralainen ei viet-
taisi hdiritsevad eldmdd huoneistossa tai vuokralaisen kdytossd olevissa kiinteiston tai raken-
nuksen yhteisissé tiloissa. Sama koskee esimerkiksi my0s terveyden ja jarjestyksen séilytta-
miseksi annettujen sddnndsten rikkomista. Sddnnoksen tarkoittama erittdin painava syy voisi
siten olla késilld esimerkiksi silloin, kun vuokralainen syyllistyy vakavaan vékivaltarikokseen
huoneiston, asuinrakennuksen tai kiinteiston vélittdméassé 1dheisyydessi ja teko on objektiivi-
sesti arvioiden omiaan merkittdvésti heikentiméén vuokralaisen naapureiden kotirauhaa ja tur-
vallisuuden 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 li-
séksi otettava huomioon, onko teko tai menettely ollut yksittdista ja kertaluonteista vai jatkuvaa
ja toistuvaa seka kuinka valittdmassa laheisyydessi huoneistoa, asuinrakennusta tai kiinteistoa
se on tapahtunut. Lievemmat rikokset, kuten népistys, tai rikokset, joilla ei ole merkittdvaa vai-
kutusta asumiseen tai naapurien yleiseen turvallisuudentunteeseen ja kotirauhaan, eivit yleensa
edes toistuessaan riittdisi purkamisperusteeksi.

Oikeutta vuokrasopimuksen purkamiseen erittdin painavan syyn perusteella ei — muiden purka-
misperusteiden tavoin — voimassa olevan 3 momentin mukaan olisi, jos purkamisperusteen ai-
heuttaneella menettelylld on vdahdinen merkitys. Ehdotetun purkamisperusteen osalta 3 momen-
tin merkitys on kuitenkin rajallisempi, silld purkamiseen ei voi olla erittdin painavaa syytd, jos
purkamisperusteen aiheuttaneella menettelylld on vihdinen merkitys.

Purkamisperusteen aiheuttaneen menettelyn merkityksen viahéisyyttd tulee arvioida ensisijai-
sesti objektiivisin kriteerein. Arvioinnin tulee siis perustua siithen, millainen menettely vuokra-
sopimussuhteissa tavanomaisesti katsotaan sellaiseksi, ettd se oikeuttaa sopimuksen purkami-
seen. Purkamisperusteen aiheuttaneen menettelyn vahdistd merkitystd on kuitenkin arvioitava
my0s sopimusosapuolten nikokulmasta. Menettelylld voidaan katsoa olevan muu kuin véhai-
nen merkitys myos silloin, kun vuokralaisen asemassa olevan jérkevéin henkilon (bonus pater
familias) olisi tullut ymmartdé, ettd vuokranantajan asemassa oleva jérkevéd henkild katsoo
vuokralaisen toiminnan oikeuttavan sopimuksen purkamiseen.

Purkamisperusteen olemassaolon arvioinnissa saattaa joissain tilanteissa olla merkitystd myds
sopimusosapuolten subjektiivisilla késityksilld. Sopimuksen purkaminen erittdin painavan syyn
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perusteella edellyttiisi ehdotetun 62 §:n 1 ja 3 momentin nojalla varoituksen antamista purka-
misoikeuden kéytostd, paitsi silloin kun vuokralainen on menetellyt erittdin moitittavalla ta-
valla. Vuokranantaja voi siis antamalla vuokralaiselle varoituksen ilmoittaa késityksensd pur-
kamisperusteen olemassaolosta. Varoituksen antamisen myotd vuokralainen ei voi edukseen
vedota tietdiméattomyyteensd siitd, ettd vuokranantaja on katsonut vuokralaisen toiminnan oi-
keuttavan vuokrasopimuksen purkamiseen. Vuokralaisella on varoituksen antamisen myoté
myo6s mahdollisuus korjata toimintaansa. Koska purkaminen edellyttdi erittdin painavaa syyti,
sopimusosapuolen subjektiivisella kidsitykselld purkamisperusteen olemassaolosta ei kuiten-
kaan voi olla ratkaisevaa merkitysta.

Pykélén voimassa olevasta 4 momentista seuraisi jatkossa se, ettd vuokranantajan tulee vedota
my0s muuhun painavaan perusteeseen kohtuullisessa ajassa siitd, kun se on tullut vuokrananta-
Jan tietoon.

Annettaessa varoitus purkamisoikeuden kéyttdmisesti tai purkamisilmoitus perusteella, jota pi-
detdén tdllaisena muuna erittdin painavana syynd, on vuokralaiselle ilmoitettava ja yksilditava
mainittu syy. Ei siis riitd, ettd varoitukseen tai ilmoitukseen kirjoitetaan ”muu erittiin painava
syy”. Selvyyden vuoksi todettakoon, ettd osapuolet eivit voi sopimuksin sitovasti ennalta maa-
ritelld, minké&laista menettelya on pidettdva tai voidaan pitda sddnnoksen tarkoittamana muuna
erittdin painavana syyna.

Pykélén 2 momenttia ehdotetaan tarkistettavaksi. Voimassa olevan 2 momentin mukaan huo-
neiston kayttoon liittyvd vuokrasopimuksen purkamisperuste koskee soveltuvin osin myds
vuokrasuhteen johdosta vuokralaisen kaytossa olevia kiinteiston tai rakennuksen yhteisia tiloja
ja laitteita. Lainkohdan esitdiden mukaan se on tarkoitettu vastaamaan vuoden 1987 huoneen-
vuokralain 61 §:n 3 momenttia, jossa oli yksiloity ne purkamisperusteet, jotka kattoivat myds
vuokrasuhteen johdosta vuokralaisen kiytossd olevat kiinteiston tai rakennuksen yhteiset tilat.
Lainkohdan sanamuotoa kuitenkin muutettiin niin, ettd voimassa oleva 2 momentti viittaa vain
huoneiston kdytt6on. Huoneiston kiytostd puhutaan nimenomaisesti vain 1 momentin 3 koh-
dassa, jonka mukaan purkamisperusteena on huoneiston kayttd muuhun tarkoitukseen tai
muulla tavalla kuin vuokrasopimusta tehtdessid on edellytetty. Voimassa olevan 2 momentin
sanamuoto ei siten yksiselitteisesti kata tilanteita, joissa vuokralainen syyllistyy 1 momentin 2
tai 4-6 kohdassa tarkoitettuun menettelyyn muualla kuin huoneistossa. Koska lainsdatdjan tar-
koituksena on ollut viitata kaikkiin purkamisperusteisiin, joissa mainitaan huoneisto, ehdotetaan
sdannoksen sanamuotoa tarkistettavaksi siten, ettd siind viitattaisiin jatkossa 1 momentin 2—-6
kohtiin.

Voimassa oleva 2 momentti viittaa ’soveltuvin osin” myos vuokrasuhteen johdosta vuokralai-
sen kéytdssé oleviin kiinteiston tai rakennuksen yhteisiin laitteisiin. Sd&nnds voisi sanotuilta
osin viitata 1&hinnd 1 momentin 5 kohtaan, eli huoneiston huonoon hoitoon. Vuokralaisen kéy-
tossé olevien yhteisten laitteiden huonoa hoitoa voidaan jatkossa arvioida ehdotetun 1 momen-
tin 7 kohdan nojalla. Tdmén vuoksi 2 momentissa ei olisi endé tarpeen “soveltuvin osinkaan”
viitata laitteisiin.

62 §. Varoitus purkamisoikeuden kdyttimisestd. Pykéldn I momentin ensimmaéiseen virkkee-
seen ehdotetaan lisdttdviksi ehdotettu 61 §:n 1 momentin 7 kohdan mukainen purkamisperuste.
Vuokrasopimuksen purkaminen erittdin painavan syyn perusteella edellyttéisi siis padsaantoi-
sesti varoituksen antamista, paitsi jos vuokralainen on menetellyt erittdin moitittavalla tavalla.
Samalla momentin toiseen virkkeeseen ehdotetaan lisdttdvéksi informatiivinen viittaus ehdotet-
tuihin 13 a—d §:n tiedoksiantosddnndksiin. Mainittu virke siirrettdisiin selkeyden vuoksi kuiten-
kin uudeksi 2 momentiksi. Samalla voimassa oleva 2 momentti siirtyisi uudeksi 3 momentiksi,
ja voimassa oleva 3 momentti siirtyisi puolestaan 4 momentiksi.
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Voimassa olevan 3 momentin mukaan varoitusta ei edellytetd muun muassa silloin, kun vuok-
ralainen on menetellyt 61 §:n 1 momentin 4 tai 6 kohdassa tarkoitetussa tapauksessa erittdin
moitittavalla tavalla. Erittdin moitittavaan toimintaan liittyva poikkeussdénnds ulotettaisiin siis
my0s huoneiston huonoon hoitoon. Poikkeus kattaisi myos ehdotettavan uuden purkamisperus-
teen. Varoitusta ei siten jatkossa enéé tarvittaisi, jos vuokralainen olisi 61 §:n 1 momentin 47
kohdissa tarkoitetuissa tapauksissa menetellyt erittdin moitittavalla tavalla. Sd&nnos olisi jat-
kossa sijoitettu pykéldn 4 momenttiin.

66 §. Vuokrasopimuksen purkamisilmoitus. Pykdlan 2 momenttia ehdotetaan muutettavaksi.
Koska esityksessd ehdotetaan sdéddettdvaksi uudet pykélét tiedoksiannosta, sddnnds tarkastettai-
siin vastaamaan ehdotettuja muutoksia lisddmaélla sithen informatiivinen viittaus 13 a—d §:4én.
Pykalaén ehdotetaan myos liséttivéksi uusi 3 momentti, jonka mukaan purkaminen olisi teho-
ton, jos sitd ei ole suoritettu pykéldssd sdddetylla tavalla. Sidnnds vastaisi voimassa olevan lain
tulkintaa, eikd silld siis muutettaisi oikeustilaa. Vastaava irtisanomisilmoitusta koskeva mai-
ninta on voimassa olevan 54 §:n 5 momentissa.

68 §. Muuttopdivi vuokrasopimuksen pddtyttyd. Pykdlad ehdotetaan muutettavaksi siten, etti
muuttopdivéksi katsottaisiin jatkossa vuokrasopimuksen paattymispaiva.

Sopimus padttyisi sind paivani, jona se irtisanomisen tai purkamisen taikka sovitun vuokra-ajan
kuluttua paattyy. Paédttymisajankohta maérdytyisi siten irtisanomisilmoituksen tai purkamisil-
moituksen mukaan. Sopimus voi my0s pééttya siten, ettd sopimusosapuolet sopivat sen péétty-
misajankohdasta. Muuttopiiva olisi siten sama pdivé kuin sopimuksen péddttymispdivd. [lman
erillistd mainintaakin on selvaa, ettd huoneisto tulee luovuttaa muuttopéiviana kokonaan vuok-
ranantajan hallintaan. Muuttopaivana olisi siten my0s muutettava, jollei muuta ole sovittu.

Muuttopdivésti voitaisiin kuitenkin sopia myos toisin kuin mité pykéldssi ehdotetaan sdddetta-
viksi. Osapuolet voisivat esimerkiksi sopia, ettd muuttopdivd on vuokrasopimuksen paattymi-
sen jalkeinen arkipéiva.

68 a §. Vuokrasuhteen pddtyttyd huoneistoon jddnyt omaisuus. Pykala on uusi. Pykéldssa sda-
dettdisiin huoneistoon jadneestd omaisuudesta tilanteessa, jossa vuokrasuhde on paéttynyt eika
huoneistossa enédé asuta. Ehdotettua pykélda sovellettaisiin vain sellaisissa tapauksissa, joissa
vuokralainen ja muut asukkaat ovat vapaaehtoisesti hyldnneet huoneiston. Pykildi ei siten so-
vellettaisi, jos olosuhteiden perusteella voidaan paitelld, ettd huoneistossa edelleen asutaan tai
sitd yha kéytetddn. Talloin olisi viime kiddessa yha haettava vuokralaisen haatod. Pykalda sovel-
lettaisiin myos silloin, kun omaisuus on unohdettu huoneistoon. Pykéléssé ei siis tehtdisi eroa
sen mukaan, onko omaisuus tahallaan jitetty huoneistoon vai unohdettu sinne esimerkiksi huo-
limattomuuden seurauksena. Lisdksi pykidldssé sdddettdisiin vuokranantajan huolenpitovelvol-
lisuudesta tietyn médrdajan ajan sekd vuokralaisen velvollisuudesta korvata vuokranantajalle
huolenpidosta ja hivittdmisestd aiheutuneet tarpeelliset kustannukset. Pykéldssd ehdotetaan sda-
dettaviksi myds erdistd poikkeuksista omistusoikeuden siirtymistéd ja omaisuuden havittdmista
koskien.

Pykélén I momentissa ehdotetaan sdddettdviksi, ettd huoneistoon tai siihen liittyviin tiloihin
jédnyt omaisuus siirtyisi 2 momentissa sdddetyn méardajan kuluttua vastikkeetta vuokrananta-
jalle, ellei vuokralainen tai muu asukas ota omaisuutta haltuunsa mainitun ajan kuluessa.

Omaisuudella tarkoitettaisiin kaikkea sellaista omaisuutta, joka on jdinyt huoneiston sisitiloi-
hin, huoneistoon kuuluvalle parvekkeelle tai muuhun huoneistoon liittyvadn yksityiseen sisi- ja
ulkotilaan. Tilojen osalta sddnnds vastaisi sitd, mitd ehdotetun 26 a §:n yhteydessé ehdotetaan
sdddettdvaksi. Saannostd sovellettaisiin 1&htokohtaisesti kaikkeen omaisuuteen, joka on jéényt
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edelld mainittuihin tiloihin. Poikkeuksena olisi kuitenkin tilanne, jossa esimerkiksi esineessé
olevan merkinnén tai muun erityisen olosuhteen perusteella kdy ilmi, ettd esineen tai muun
omaisuuden omistaa joku muu kuin huoneistossa asunut vuokralainen tai muu asukas. Huoneis-
tossa asuneella muulla asukkaalla tarkoitettaisiin esimerkiksi vuokralaisen perheenjésenia tai
alivuokralaista. ”Voidaan olettaa” -kynnyksen ylittyminen ei edellyttdisi kovin korkeaa toden-
nékoisyysastetta. Todenndkoisyyskynnysti olisi siten pidettédvd matalana, jollei kyse ole yhteis-
kéyttotiloista, joissa edelleen asuu muita vuokralaisia.

Vuokranantajalla olisi kuitenkin oikeus heti hdvittda jatteet ja muu selvisti arvoton omaisuus,
paitsi jos kyse on valokuvista, asiakirjoista tai muista vastaavista esineisti. Jos kyse on jitteestd
tai selvisti arvottomasta omaisuudesta, vuokranantajalla ei siten olisi velvollisuutta ilmoittaa
tallaisesta omaisuudesta eikd huolehtia sen sdilyttdmisestd siihen asti, ettd vuokralainen ottaa
sen vastaan tai ettd médrdaika on kulunut. Vaikka omaisuutta voitaisiin muutoin pitda jatteena
tai selvésti arvottomana, sitd ei kuitenkaan saisi heti havittda, jos kyseessé ovat valokuvat, asia-
kirjat tai muut vastaavat esineet, vaan télloin olisi noudatettava jompaakumpaa 2 momentissa
sdddettyd madrdaikaa. Liséksi on huomattava, ettd pykéldn 4 ja 5 momentissa sdddetdén erdistd
erityistilanteista, joissa omistusoikeus ei siirry tai omaisuutta ei jétteitd lukuun ottamatta saa
hévittaa.

Jatteelld tarkoitetaan esineiti ja aineita, joita ei ole tarkoitettu séilytettiviksi ja jotka tavallisesti
hivitetddn tai heitetdéin pois muuton yhteydessa. Jatteitd olisivat siten esimerkiksi ruokajétteet,
nopeasti pilaantuvat elintarvikkeet ja muu vastaava séilytyskelvoton omaisuus, roska- ja muo-
vipussit, pahvilaatikot, kertakayttdastiat sekd mainosposti ja muu paperijéte.

Selvisti arvottomalla omaisuudella tarkoitetaan taas esineitd, joilla ei ole jidlleenmyynti- tai
kéyttdarvoa. Téllaisina esineind voidaan mainita esimerkiksi kuluneet ja likaiset vaatteet, likai-
set astiat, rikkindiset tai merkittidvésti vaurioituneet huonekalut, rikkindiset elektroniikkalaitteet
tai muut kéyttokelvottomat esineet, joiden arvo on olematon tai hyvin vihdinen. Vuokrananta-
jalla ei siten ole velvollisuutta sdilyttdd omaisuutta, jonka arvo on olematon tai niin véhiinen,
ettei sdilyttdmistd voida pitdd perusteltuna. Rajanveto voi joissakin tapauksissa olla vaikeaa sen
suhteen, onko omaisuus niin arvotonta, ettd sen saa heti havittdd. Epédselvissa tapauksissa on
noudatettava varovaisuutta ja katsottava, ettei omaisuutta voida heti havittaa, vaan siitd on an-
nettava ilmoitus tai, jos ilmoituksen antaminen ei ole mahdollista, odotettava neljda kuukautta.
Omaisuuden hévittiminen ennen méirdajan pddttymistd tapahtuu vuokranantajan omalla vas-
tuulla, ja hédn voi joutua korvausvelvolliseksi, jos vuokralainen on yrittdnyt noutaa hivitetyn
omaisuuden mééradajan kuluessa ja osoittautuu, ettei omaisuus ollut sellaista, jonka olisi saanut
heti havittia.

Valokuvia, asiakirjoja ja muita vastaavia esineiti ei edelld todetusti pidetd jatteind eikd selvésti
arvottomana omaisuutena. Huoneistoon tai siihen liittyviin tiloihin voi jadd4 vuokralaiselle tai
muulle asukkaalle tunnearvoa omaavia valokuvia tai paivikirjoja taikka merkityksellisié asia-
papereita, kuten kirjanpitoa, kuitteja ja laskuja. Vain véhin tilaa vievit asiakirjat, jotka ovat
tavanomaisesti vuokralaiselle tai muulle asukkaalle erityisen merkityksellisid — kuten todistuk-
set, testamentit, lahjakirjat, kuitit ja tositteet, kirjanpito- ja verotusmateriaali, kauppakirjat seka
osamaksukauppasopimukset — samoin kuin asiakirjat, jotka siséltdvit vuokralaisen tai muun
asukkaan yksityiselaméaén liittyvié tietoja, on sdilytettava vihintdén sdddetyn méiérdajan ajan ja
mahdollisuuksien mukaan jopa pidempéén. Esineité, joiden voidaan tavanomaisesti olettaa ole-
van tunnearvoltaan merkityksellisié, ovat valokuvien liséksi esimerkiksi perintd- ja perinne-esi-
neet, 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 liit-
tyviin tiloihin jddneestd omaisuudesta sekd valokuvata se, jotta myohemmin ei syntyisi epasel-
vyyttd siitd, mitd omaisuutta tiloihin on jaanyt.

Pykélén 2 momentissa sdddettéisiin méardajoista, joiden kuluttua omaisuus siirtyisi vuokranan-
tajalle. Kun méérdaika on kulunut eikd vuokralainen tai muu asukas ole noutanut omaisuutta,
he menettéisivit oikeutensa siithen ja omaisuus siirtyisi vastikkeetta vuokranantajalle, jollei siis
4 ja 5 momentista muuta seuraisi. Méérdaika olisi kuukausi siitd, kun vuokralainen on vastaan-
ottanut vuokranantajan tekemédn ilmoituksen jadneestd omaisuudesta ja sen omistusoikeuden
siirtymisestd. [lmoituksessa olisi mainittava, ettd vuokralaisen tai muun asukkaan omaisuutta
on jadnyt huoneistoon tai sithen liittyviin tiloihin ja ettd jadnyt omaisuus siirtyy vuokranantajan
omistukseen, ellei sitd noudeta tiettyyn paivimaidrddn mennessd. PAdivimadra madraytyisi sen
mukaan, onko tiedoksiannossa kéytetty kirjepostia vai sdahkoistd viestintdkanavaa. Jos ilmoitus
annettaisiin tiedoksi kirjepostina, padivamaéréaksi olisi merkittivé lahetyspdivamadra lisdttynd
vahintddn kuukaudella ja seitsemélld péivalld. Jos taas ilmoitus annettaisiin tiedoksi sdhkoistd
viestintdkanavaa kayttiden, pdivimaériksi olisi merkittédvd ldhetyspdivamadrd lisittynd vahin-
tddn kuukaudella ja kolmella paivélla. llmoituksessa olisi luonnollisesti mainittava myds vuok-
ranantajan yhteystiedot.

Niissé tilanteissa, joissa vuokranantaja ei tavoita vuokralaista timén muutettua pois, pykélén 2
momentissa sdddettdisiin siitd, ettd omaisuus siirtyisi vuokranantajalle joka tapauksessa neljan
kuukauden kuluttua siitd, kun vuokralainen oli jéttinyt huoneiston. Jos luotettavaa selvitysti
siitd, milloin vuokralainen tosiasiassa jitti huoneiston, ei kuitenkaan olisi saatavilla, méérdaika
laskettaisiin siitd ajankohdasta, jolloin vuokranantaja sai asunnon haltuunsa. Vaikka pykalian
nojalla vuokranantajan ei olisikaan tdysin valttiméatontd saada ilmoitusta tehtyd vuokralaiselle,
hinelld on yleensi intressi saada ilmoitus tehtyé, jotta kuukauden méariaika alkaa kulua ja huo-
lehtimisvelvollisuus seka siihen liittyvd vahingonkorvausvastuu péattyvit.

Pykélén 3 momentissa sdddettdisiin vuokranantajan huolenpitovelvollisuudesta. Vuokrananta-
jalla olisi siten velvollisuus huolehtia huoneistoon tai siihen liittyviin tiloihin jadneestd omai-
suudesta siithen saakka, kunnes vuokralainen on vastaanottanut omaisuuden tai kun méériaika
2 momentin mukaisesti on kulunut. Vuokranantajan on mainittuna aikana huolehdittava omai-
suudesta kuin se olisi hdnen omaansa. Omaisuudesta huolehtimisella tarkoitetaan sitd, ettd
vuokranantaja on velvollinen ryhtyméin kohtuullisiin toimenpiteisiin suojatakseen vuokralai-
sen omaisuutta vahingoittumiselta ja tuhoutumiselta. Huolenpitovelvollisuuden laajuus maaray-
tyy 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 vuokrananta-
jalta, ellei kyseessd ole erityisen arvokas esine. Vuokranantaja on vastuussa omaisuudelle ai-
heutuneesta vahingosta, jos se on aiheutunut hénen tahallisuudestaan tai huolimattomuudestaan.
Selvyyden vuoksi todetaan, ettd vuokranantajan huolenpitovelvollisuus ei koske 1 momentissa
tarkoitettua jatettd tai selvasti arvotonta omaisuutta, paitsi jos tdllainen omaisuus on erityisomai-
suutta taikka 4 tai 5 momentista muuta seuraa.

Pykélén 3 momentissa sdéddettiisiin liséksi, ettd vuokralainen on velvollinen korvaamaan vuok-
ranantajalle huolenpidosta ja hivittamisesté aiheutuneet tarpeelliset kustannukset. Tarpeellisilla
kustannuksilla tarkoitetaan kustannuksia, jotka ovat valttdiméattomié omaisuudesta huolehtimi-
sen tai sen havittdmisen kannalta. Kustannuksilla tarkoitetaan sekd omaisuuden huolenpidosta
ja havittdmisestd aiheutuvia kuluja ettd korvausta vuokranantajan tekemaéstd tai teettdmasti
tyOsta.
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Pykélén 4 momentissa sdddettiisiin siitd, ettd omistusoikeus omaisuuteen ei kuitenkaan pykalan
nojalla siirtyisi eikd omaisuutta saisi jétteitd lukuun ottamatta hévittéa, jos muusta laista muuta
johtuu taikka jos vuokranantaja tiesi tai hénen olisi pitdnyt tietds, ettd huoneistoa ei ole hylatty
vapaachtoisesti.

Momentin viittauksella muihin lakeihin” tarkoitetaan tilannetta, jossa huoneistosta 10ytynyt
omaisuus on luonteeltaan sellaista, ettei sen omistusoikeus voi siirtyd vuokranantajalle, koska
muussa sdddoksessa niin sdddetddn. Télloin sovelletaan kyseisté lakia tai sen nojalla annettuja
sadannoksid taikka muita alemman asteisia saddoksid. Esimerkiksi huomioon olisi otettava ri-
koslain voimaanpanemisesta annettu asetus (39-101/1889, jaljempénd RV A). Sanottu merkitsee
sitd, ettd vaikka vuokranantaja tai hénen jélkeensd omaisuuden haltuunsa saanut olisi toiminut
vilpittdméssd mielessd, hénen olisi palautettava omaisuus oikealle omistajalle RVA 11 §:ssé
tarkoitetuissa tapauksissa. Samoin huomioon olisi otettava se, ettd tietyt omaisuuslajit kuuluvat
esimerkiksi valtiolle (ks. muinaismuistolaki 295/1963) tai puolustusvoimille (ks. asetus puolus-
tusvoimille kuuluneen tavaran 16ytdmisesté ja pelastamisesta 84/1983).

Omistusoikeus omaisuuteen ei myoskéan siirtyisi vuokranantajalle, jos tima tiesi tai hdnen olisi
pitdnyt tietdd, ettd huoneistoa ei ole hyldtty vapaachtoisesti. Jos huoneistoa ei ole hylétty vapaa-
ehtoisesti, el mydskédn voida katsoa, ettd huoneistoon tai siihen liittyviin tiloihin jadnyttd omai-
suutta olisi hylatty tai jétetty sinne vapaaehtoisesti. Talloin on katsottava, ettd vuokralaisella ei
my0skéén ole ollut omaisuuden hylidntéitahtoa. Ratkaisevaa olisi se, miltd tilanne eli olosuhteet
ulospéin nédyttavit objektiivisesti tarkastellen. Objektiivisella tilanteen arviolla tarkoitetaan nor-
maalihuolellista tilannearviota siitd, onko omaisuuden miéré, laatu, arvo ja muut seikat huomi-
oon ottaen kolmannella henkil6lld perusteltua aihetta katsoa, ettd vuokralainen ei endd kayta
asuntoa eika aio palata sinne. Jos asunto on esimerkiksi sisustettu kodinomaiseen kdyttoon eika
mikédn viittaa siihen, ettd vuokralainen olisi poiminut irtaimistosta vain tarpeellisimmat ja ar-
vokkaimmat tavarat mukaansa, ei huoneistoa voitaisi pitdd vapaaehtoisesti hylattynd. Tyypilli-
sesti néin on esimerkiksi silloin, kun vuokralainen on ylléttiden joutunut hoitoon tai suorittamaan
vankeusrangaistusta. Jos taas vuokranantaja voi vallitsevien olosuhteiden perusteella pitdé huo-
neistoa vapaaehtoisesti hyldttyns, omaisuus siirtyisi hinelle siten kuin pykéldssd sdddetdén.
Vuokranantajan voi kuitenkin toisinaan olla vaikeaa arvioida olosuhteiden perusteella, onko
huoneisto todella hylétty vapaaehtoisesti. Epdselvissa tapauksissa on turvallisempaa olettaa, etta
huoneistoa ja omaisuutta ei ole hylétty, ja hakea hditod, koska muussa tapauksessa vuokranan-
taja voisi syyllistyd omankédden oikeuden kdyttoon sekd my0s joutua vahingonkorvausvelvol-
liseksi.

Pykéléan 5 momentissa sdadettiisiin tietyistd omaisuuslajeista, jotka jaisivit pykéldn soveltamis-
alan ulkopuolelle ja joiden omistusoikeus ei siis siirtyisi vuokranantajalle. Loytotavaralaissa
(778/1988) on lueteltu tiettyjd omaisuuslajeja, jotka on vilittomaésti toimitettava poliisille tai
joihin 16ytdja ei saa omistusoikeutta. Loytotavaralaki on soveltamisalaltaan yleinen. Se koskee
periaatteessa kaikenlaisten omistajan tai haltijan kadottamien irtainten esineiden talteen otta-
mista. Laissa on nimenomaisesti todettu, ettei sitd sovelleta esineeseen, jonka omistaja on il-
meisesti hylannyt. Esineen kunnosta, arvosta, 10ytopaikasta ja muista olosuhteista riippuu, mil-
loin esine on katsottava hyldtyksi. Hylétyt esineet saa niiden 10ytdja pitdd. Epdselvissa tapauk-
sissa on sovellettava 16ytotavaroita koskevia sddnnoksié. (ks. I0ytotavaralain 1 § ja HE 29/1988
vp, s. 11) Koska nyt ehdotetussa pykéléssé tarkoitettua omaisuutta ei voida pitdéd kadonneena ja
koska arvio siitd, onko omistaja ilmeisesti hyldnnyt omaisuuden, ei ole yksiselitteinen, 10ytota-
varalaki ei 1dhtSkohtaisesti tule sovellettavaksi ilman erillistd sdénnostd. Taémén vuoksi pykéldn
5 momentissa viitattaisiin sithen, ettd 10ytotavaralakia sovelletaan aina, kun kyse on momentissa
tarkoitetusta omaisuudesta.
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Ensinnikin 16ytotavaralain saidnnoksid sovellettaisiin silloin, kun kyse on omaisuudesta, jonka
hankkiminen tai hallussapito on kielletty tai vaatii viranomaisen luvan (16ytotavaralain 4 §:n 1
momentti). Tdllainen omaisuus on valittdmaisti toimitettava poliisille. Toiseksi 10ytotavaralakia
sovellettaisiin, jos huoneistoon tai sithen liittyviin tiloihin jddnyt omaisuus on polkupyoré tai
mopo (I6ytdtavaralain 17 §). Kolmanneksi 16ytotavaralakia sovellettaisiin, jos kyseessd oleva
omaisuuslaji on mainittu lain 18 §:n 1 momentissa. Téllaista omaisuutta ovat asiakirjat, jotka
voidaan kuolettaa ja joiden omistaja ei ole tiedossa, ladkkeet, avaimet, henkilo- ja lupatodistuk-
set, pankki- ja luottokortit sekd muu vastaava omaisuus ja omaisuus, jonka hankkimiseen tai
hallussapitoon vaaditaan lupa, jollei 16ytéjélld ole sellaista lupaa (ks. tarkemmin HE 29/1988
vp, s. 15-16). Kaikkeen edelld mainittuun omaisuuteen sovellettaisiin siten 10ytotavaralakia ja
sen mukaisia menettely- ja toimintatapasdinndksid. Selvyyden vuoksi todettakoon, ettd jos huo-
neistosta 10ytyy kyseisen kiinteiston avaimia, niitd ei tarvitsisi toimittaa poliisille.

77 §. Vuokrasuhteen jatkumisen ehdot. Pykélan I momentin toista virkettd ehdotetaan muutet-
tavaksi tiedoksiantoa koskevan viittauksen osalta, koska esityksessé sdéddettiisiin uudet pykélat
tiedoksiannosta.

Pykilan 3 momenttiin ehdotetaan tehtdviksi vastaava terminologinen tarkennus kuin mité eh-
dotetaan tehtdvéksi 31 §:n 1 momenttiin.

89 §. Tyo- tai virkasuhteen pddittymisen jdlkeiseltd ajalta suoritettavan vuokran suuruus. Pyka-
lan 2 momentissa oleva kirjoitusvirhe ehdotetaan korjattavaksi.
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7.2 Laki liikehuoneiston vuokrauksesta

4 a §. Kirjallisen muodon tdyttiminen sihkéisesti. Pykéld on uusi ja siind selvennettiisiin, miten
lain tarkoittama kirjallinen muoto rinnastuu sdhkdiseen muotoon. Pykélén tarkoituksena on tur-
vata, ettd vastaanottaja saa sdhkdisen sopimuksen, ilmoituksen tai varoituksen siten, ettd tima
voi sdilyttidd sen ja tarvittaessa vedota sithen. Ehdotettu pykédldd sovellettaisiin kaikkiin lain
sadannoksiin, joissa edellytetdin sopimuksen, ilmoituksen tai varoituksen tekemisté kirjallisesti.

Ehdotetun pykéldn mukaan laissa tarkoitettuna kirjallisena sopimuksena, ilmoituksena tai va-
roituksena pidettiisiin myos sellaista sdhkoistd sopimusta, ilmoitusta tai varoitusta, joka on ylei-
sesti tallennettavissa ja toisinnettavissa olevassa sdhkdisessd muodossa. Séhkoiselld sopimuk-
sella, ilmoituksella ja varoituksella tarkoitettaisiin kaytetysta teknologiasta riippumatta kaikkea
digitaalisessa muodossa tapahtuvaa viestintd. Sdhkdisen sopimuksen, ilmoituksen tai varoituk-
sen olisi oltava yleisesti luettavissa olevassa sdhkoisessd muodossa, jotta vastaanottaja voi ottaa
siitd selon. Léhettdjén olisi siten kéytettdva sellaista sahkoistd muotoa, jonka lukemiseen tarvit-
tavat ohjelmistot ovat yleisesti saatavilla.

Ehdotetussa sddnnoksessa ilmaisulla “yleisesti tallennettavissa ja toisinnettavissa olevalla séh-
koiselld muodolla”™ tarkoitettaisiin sité, ettd vastaanottaja voi tallentaa ja toisintaa hénelle 0soi-
tetun sdhkdisen sopimuksen, ilmoituksen tai varoituksen muuttumattomana siten, ettd se on saa-
tavilla myohempéd kiyttod varten. Vaatimuksen tayttéisi esimerkiksi sdhkopostitse tehty sopi-
mus, joka on toisen sopimusosapuolen toimesta ldhetetty saman sisdltdisend molemmille osa-
puolille ja jonka sisdllon muuttumattomuus on siten varmistettavissa. Vastaavasti vaatimuksen
tayttdisi esimerkiksi sdhkoisessa asiakasportaalissa tehty ilmoitus, jos se on tallennettavissa esi-
merkiksi PDF-tiedostona, joka voidaan my6hemmin myds toisintaa.

Sadnnokseen siséltyisi myds vaatimus siitéd, ettd sihkdinen sopimus, ilmoitus tai varoitus sdilyy
vastaanottajan tallennettavissa ja toisinnettavissa asianmukaisen ajan. Jos ldhettdja voi kontrol-
loida aikaa, jolloin sopimus, ilmoitus tai varoitus on tallennettavissa, hanen olisi huolehdittava
siitd, ettd se on vastaanottajan tallennettavissa palvelusta riittdvan pitkddn. Esimerkiksi tilan-
teessa, jossa sdhkoinen ilmoitus on tallennettavissa ainoastaan vuokranantajan omasta asiointi-
jarjestelmésti, vuokranantajan olisi huolehdittava siit4, ettd vuokralaisella sédilyy asianmukaisen
ajan pédsy jarjestelmain, josta timé voi ilmoituksen tallentaa itselleen. Sen sijaan, jos sdéhkdinen
sopimus, ilmoitus tai varoitus on ldhetetty vuokralaiselle tavallisella sdhkopostilla tai sen liit-
teend, tayttyisi vaatimus asianmukaisesta ajasta, silld saapuneiden viestien — ja siten sdhkoisen
sopimuksen, ilmoituksen tai varoituksen — tallentaminen ja sdilyttdminen riippuvat vastaanotta-
jasta itsestdén.

Ehdotettu sddnnés ei edellytd muuta tai enempéd kuin mitd sdhkoisen viestinndn palveluista
annetussa laissa (917/2014) sdddetddn. Edelld kohdassa 2.2 nykytilaa on kuvattu niin, ettd sdh-
kdisen viestinndn palveluista annetun lain 181 §:n ilmaisulla “’jonka sisélt64 ei voida yksipuoli-
sesti muuttaa ja joka sidilyy osapuolten saatavilla” on alkujaan tarkoittanut samaa kuin mité
lainsdddannossa nykyisin kuvataan ilmaisulla ”joka on yleisesti tallennettavissa ja toisinnetta-
vissa olevassa sdhkdisessd muodossa kiyttotarkoituksen kannalta asianmukaisen ajan”. Taméan
vuoksi ehdotettu sdéinnds ei muuttaisi sitd, miten séhkodinen viestintd nykyisinkin rinnastetaan
kirjallisuusvaatimukseen.

5 §. Kohtuuttoman sopimusehdon ja vahingonkorvauksen sovittelu. Pykéldn 1 ja 2 momentteja
ehdotetaan muutettavaksi.
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Pykélan I momentin sdanndkset kohtuuttoman vuokrasopimuksen ehdon sovittelusta ehdotet-
taisiin korvattaviksi informatiivisella viittauksella oikeustoimilakiin ja kuluttajansuojalain 4 lu-
kuun. Samalla voimassa olevan 2 momentin viittaussdénnokset kuluttajansuojalakiin ja vuokran
maérdd koskevan ehdon sovitteluun sovellettaviin LHVL:n muihin sddnnoksiin siirrettiisiin 1
momenttiin. Viittausta vuokran méérin sovitteluun sovellettavista sddnndksistd tarkennettaisiin
niin, ettd viittaus kohdistuisi lain 25 ja 26 §:44n. Sdé&nnoksessd mainittaisiin vuokran méarda
koskevien ehtojen lisdksi myds vuokran médrdytymistd koskevat ehdot.

Vuokrasopimuksen ja sen ehdon kohtuuttomuutta arvioitaisiin jatkossa siis aina joko oikeustoi-
milain 36 §:n tai kuluttajansuojalain 4 luvun sédénndsten nojalla, riippuen siitd, onko kyse ku-
luttajan ja elinkeinonharjoittajan vélisestd vuokrasopimuksesta vai muiden tahojen vilisesté so-
pimuksesta. Muiden kuin kuluttajien ja elinkeinonharjoittajien vélisten vuokrasopimusten ehto-
jen kohtuuttomuutta arvioitaisiin jatkossa LHVL 5 §:n 1 momentin sijaan oikeustoimilain 36
§:n nojalla. Vuokrasuhteissa noudatettava hyva tapa voitaisiin jatkossakin ottaa huomioon arvi-
oitaessa ehdon kohtuuttomuutta oikeustoimilain 36 §:n perusteella.

Pykélén 2 momenttia ehdotetaan muutettavaksi siten, etti siind otettaisiin huomioon sopimus-
ehtodirektiivin (93/13/ETY) edellyttdma poikkeus kuluttajan ja elinkeinonharjoittajan vélisessa
sopimuksessa. Ehdotettu 2 momentti muodostaisi poikkeuksen ehdotettuun 1 momenttiin. Poik-
keus koskisi sekd vuokran maarda ettd vuokran maardytymistd koskevia ehtoja, joista ei ole
erikseen neuvoteltu ja joita ei ole laadittu selkeésti ja ymmarrettivasti. Téllaisiin ehtoihin so-
vellettaisiin aina yksinomaan kuluttajansuojalain 4 luvun sdinndksid. Vuokralainen saisi kui-
tenkin my0s 2 momentin tarkoittamissa tilanteissa LHVL 25 §:n 2 momentin mukaista irtisa-
nomissuojaa.

Ehdotetussa 2 momentissa tarkoitettu poikkeus ei koskisi erikseen neuvoteltuja sopimusehtoja,
vaan tilloin sovellettaisiin ehdotettua 1 momenttia. [Imaisua “erikseen neuvoteltu” kaytetdén
sopimusehtodirektiivin 3 artiklan 1 kohdassa, jonka mukaan sopimusehtoa, josta ei ole erikseen
neuvoteltu, pidetdén kohtuuttomana, jos se hyvén tavan vastaisesti aiheuttaa kuluttajan vahin-
goksi huomattavan epétasapainon osapuolten sopimuksesta johtuvien oikeuksien ja velvolli-
suuksien vilille. Edelleen saman artiklan 2 kohdan mukaan sopimusehtoa ei koskaan pideta
erikseen neuvoteltuna, jos se on ennakolta laadittu, eiké kuluttaja ole néin ollen voinut vaikuttaa
sen sisdltoon, 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 sisdltoon. Vaikka etukiteen laaditusta ehdosta olisi kdyty keskustelua osapuolten kesken
ennen sopimuksen tekemisti, sopimusehtodirektiivi voi tulla sovellettavaksi, jos kuluttaja ei ole
tosiasiassa voinut vaikuttaa sen sisaltoon.

Sopimusehtodirektiivin edellyttdmén kohtuuttomuusarvioinnin ulkopuolelle jadvét sen 4 artik-
lan 2 kohdan mukaan sellaiset sopimuksen padkohteen méérittelyd ja hintaa koskevat ehdot,
jotka on laadittu selkedsti ja ymmarrettavasti. Ehdon tulee siten olla laadittu niin, ettd kuluttaja
voi sen perusteella selkedsti ymmartda oikeutensa ja velvollisuutensa. Ehdotettua 2 momenttia
ei siten sovellettaisi, vaikka kyse olisi muusta kuin erikseen neuvotellusta ehdosta, jos ehto kui-
tenkin on selked ja ymmarrettdva. Talloin ehdon kohtuullisuutta arvioitaisiin 1 momentin no-
jalla.

11 §. Yleissddnnds tiedoksiantovelvollisuuden tdyttimisestd. Pykéaléssa, joka olisi yleissddnnds,

saddettdisiin ilmoituksen ldhettdjan tiedoksiantovelvollisuuden tayttdmisestd. Pykdlaa sovellet-
taisiin voimassa olevan lain tavoin muihin ilmoituksiin, paitsi niihin, joiden tiedoksiannosta
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sdddetddn erikseen. Naitd ovat 43 ja 53 §:ssi tarkoitetut ilmoitukset ja 49 §:ssi tarkoitettu va-
roitus, joiden tiedoksiannosta sdddettiisiin jatkossa erityissddnnoksessd eli ehdotetussa 11 a
§:ssd.

Pykélén I momentissa sdddettdisiin siitd, miten laissa tarkoitetut ilmoitukset voitaisiin yleensi
antaa tiedoksi tilanteissa, joissa sdhkoisesté tiedoksiannosta ei ole erikseen sovittu. Ehdotetussa
sddnndksessd ei endd voimassa olevan 11 §:n tavoin edellytettdisi kirjatun kirjeen kayttdmista,
vaan riittdvaa olisi tavallisen kirjeen ldhettdminen vastaanottajan tavallisesti kdyttdméén osoit-
teeseen.

Vastaanottajan tavallisesti kdyttaméll4 postiosoitteella tarkoitettaisiin vuokrasopimuksessa il-
moitettua postiosoitetta. MyOs muu postiosoite voitaisiin katsoa vastaanottajan tavallisesti kéayt-
tamaksi postiosoitteeksi, jos tillaisesta osoitteesta on sovittu tai siitd on erikseen informoitu
lahettéjaa taikka tapauksen olosuhteista voidaan niin péétella.

Sadnnos olisi yhé tahdonvaltainen, eli vuokrasuhteen osapuolet voisivat sopia myds muun tie-
doksiantotavan kéyttdmisestd kuin kirjepostista. Selvyyden vuoksi todettakoon, ettd pykéld ei
myOskédn estiisi sopimusosapuolta valtuuttamasta toista henkildd vastaanottamaan vuokrasuh-
teeseen liittyvid ilmoituksia. Sanottu koskisi my0s 11 a §:ssd tarkoitettua ilmoitusta ja varoi-
tusta.

Pykélén 2 momentissa saddettiisiin siitd, ettd jos sopijapuolet ovat nimenomaisesti sopineet
vuokrasuhteessa kéytettdviksi tiedoksiantotavaksi sihkdisen viestintikanavan, voidaan ilmoi-
tukset antaa tiedoksi my0s ldhettdmalld ne sovitussa viestintdkanavassa vastaanottajan ilmoit-
tamaa viimeisintd yhteystietoa kayttien.

Ehdotettavan sddnndksen tarkoituksena on mahdollistaa sihkoisen viestintdkanavan kdyttami-
nen niin, ettd 1dhettdja ei ole ndyttovelvollinen siité, ettd ilmoitus on tosiasiassa saapunut vas-
taanottajalle. Edellytyksené on, etti osapuolet ovat kirjallisesti sopineet tietyn sdhkdisen vies-
tintdkanavan kéyttamisesta laissa tarkoitettujen ilmoitusten toimittamiseen. Séahkoiselld viestin-
tdkanavalla tarkoitetaan sddnnoksessd mitd tahansa digitaalista vélinettd tai palvelua, jonka
kautta viestintd tapahtuu. Séhkoinen viestintdkanava voi olla esimerkiksi sdhkoposti tai vuok-
ranantajan kdyttdimd muu sdhkdinen asiointipalvelu. Sdhkdistéd viestintdkanavaa valittaessa on
kuitenkin otettava huomioon, ettd osa laissa tarkoitetuista ilmoituksista on toimitettava kirjalli-
sesti. Tdmén vuoksi sdhkodinen viestintdkanava on valittava siten, ettd se mahdollistaa ilmoituk-
sen lahettdimisen ehdotetun 4 a §:n edellyttdmalla tavalla, eli siten, ettd ilmoitus on yleisesti
tallennettavissa ja toisinnettavissa olevassa muodossa. Osapuolet voivat my0ds sopia useamman
kuin yhden séhkoisen viestintdkanavan kayttdmisestd, jolloin ilmoitukset voidaan toimittaa mi-
hin tahansa sovituista kanavista.

Saénnos ei estd sopimasta sdhkdisen viestintdkanavan kéytosta suullisesti tai kéyttdmaistd sah-
koistd viestintdkanavaa ilman erillistd sopimusta. Kuten nykyisinkin, néissi tilanteissa on kui-
tenkin aina lahettdjan vastuulla, ettd ilmoitus myds tosiasiassa saavuttaa vastaanottajan, jotta
ilmoitukseen liittyisi siihen tarkoitettu oikeusvaikutus.

Sovittaessa sdhkoisen viestintdkanavan kdyttdmisesté sopijapuolet ilmoittavat yleensd samalla
myos siihen liittyvén sdhkdisen yhteystietonsa, jos viestintdkanavan kéytto sitd edellyttdd. Yh-
teystiedolla tarkoitetaan sddnndksessd mitd tahansa yksildityd tunnistetta, tunnusta, numeroa,
osoitetta tai muuta tietoa, jonka avulla viestien 1dhettdminen ja vastaanottaminen sovitussa sah-
koisessd viestintikanavassa on mahdollista.
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Edelleen 2 momentissa sdddettiisiin siitd, ettd sdhkdisen viestintdkanavan kaytto olisi sallittua
ilmoitusten tiedoksiannossa myos silloin, jos kyseista viestintdkanavaa on vuokrasuhteen aikana
vakiintuneesti kéytetty vuokranantajan ja vuokralaisen vilisessd keskindisessd viestinnéssa.
Talloin edellytyksend olisi kuitenkin se, ettei osapuolten vélilld ole nimenomaisesti sovittu
muuta. Jos osapuolet ovat nimenomaisesti sopineet tietyn sdahkoisen viestintdkanavan, kuten
sdahkopostin, kdyttimisestd ilmoitusten tiedoksiantoon, ilmoituksia ei voitaisi antaa tiedoksi esi-
merkiksi toisella sdhkdiselld pikaviestipalvelulla, jota osapuolet ovat mahdollisesti kayttineet
sdahkoOpostin rinnalla, elleivit osapuolet ole nimenomaisesti toisin sopineet. Sama koskisi tilan-
netta, jossa osapuolet ovat sopineet, ettd ilmoitukset tulee antaa tiedoksi kirjepostitse.

Sadnnos tarkoittaisi siten sité, ettd jos vuokrasuhteen osapuolet eivit ole nimenomaisesti sopi-
neet sdhkoisen viestintdkanavan kaytosta tiedoksiantoihin, mutta he ovat kuitenkin kayttéineet
tiettyd sahkoistd viestintdkanavaa vakiintuneesti vuokrasuhteen aikana keskindisessd viestin-
ndssddn, ilmoitukset saataisiin antaa tiedoksi kyseisen vakiintuneen viestintdkanavan kautta.
Kysymys on tilloin tiettyyn vuokrasuhteeseen liittyvin sdhkoisen viestintikanavan ja sen va-
kiintuneisuuden tarkastelusta.

Vakiintunut tarkoittaa tassd yhteydessé toimintatapaa, joka on muodostunut osapuolten vilille
ajan myota sddnnollisen ja toistuvan kayton myotd. Tama edellyttdisi yleensa sitd, ettd osapuolet
ovat kayttineet tiettyd sdhkoistd viestintdkanavaa useita kertoja ja riittdvdn johdonmukaisesti
niin, etté siitd on tullut vakiintunut vuorovaikutustapa tai viestintédkayténto heidén vélilldan. Va-
kiintuneisuus viittaa myds siihen, ettd molemmat osapuolet voivat luottaa kyseisen viestintéka-
navan sopivuuteen ja tarkoituksenmukaisuuteen keskindisessa viestinndssé, koska he ovat kéyt-
tdneet sitd aiemminkin vastaavissa tilanteissa. Vakiintuneen séhkoisen viestintdkanavan kay-
tossd on ilmoituksen ldhettdjén siis syytd kiinnittdd erityistd huomiota siihen, ettd osa lain tar-
koittamista ilmoituksista tulee toimittaa kirjallisesti. Tdéméan vuoksi vakiintuneesti kdytetyn séh-
koisen viestintikanavan tulisi mahdollistaa ehdotetun 4 a §:n tarkoittamalla tavalla sdhkoisten
ilmoitusten ldhettiminen yleisesti tallennettavissa ja toisinnettavissa olevassa muodossa.

Vakiintuneeseen kéyttdon vetoavalla on riitatilanteessa nédyttovelvollisuus siitd, ettd kysymyk-
sessd on tosiasiassa ollut sddnnoksessa tarkoitettu vakiintunut kaytto.

Pykélén 3 momentin mukaan sopijapuolten on vuokrasuhteen aikana viipymattd ilmoitettava
postiosoitteensa ja sdhkdisen yhteystietonsa muutoksista. Kumpikin sopijapuoli vastaa siten
siitd, ettd toisella sopijapuolella on tiedossaan ajantasainen postiosoite tai sihkdinen yhteystieto.
Muutoksista mainituissa tiedoissa on ilmoitettava toiselle sopijapuolelle viipyméttd. Tamén jil-
keen sopijapuolen tulee kayttda uutta postiosoitetta tai yhteystietoa ilmoituksia 1dhettdessadn.
Esimerkiksi sovittua sdhkdistd viestintikanavaa koskevat ilmoitetut yhteystiedot saattavat
muuttua eri syistd. Sahkoisen yhteystiedon muuttuminen ei kuitenkaan edellyté uutta sopimusta
sopijapuolten vaililld, vaan riittdvda olisi, ettd sopijapuolet ilmoittavat viipymaittd toisilleen
muuttuneista yhteystiedoistaan. Témén jélkeen sopijapuolen tulee kdyttdad uutta sdhkoistd yh-
teystietoa ldhettdessddn ilmoituksia sovitussa sdhkoisessd viestintdkanavassa.

Pykéldn 4 momentissa sdddettdisiin ensinnékin siitd, ettd 1dhettdja on tayttdnyt tiedoksiantovel-
vollisuutensa, jos timé on toimittanut tiedoksiannon 1 momentissa séddetylld tavalla eiki kirje
palaudu lahettéjélle tai séhkoisen viestin ldhettdmisen yhteydessé ole ilmeisté, ettd vastaanottaja
ei ole saanut sité. Riitatilanteessa lahettdjin on edelleen kyettdva ndyttdmédn toteen, ettd ilmoi-
tus on ldhetetty 1 momentissa sdddetylld tavalla, mutta hanen ei edellytetd nayttavén, ettd kirje
taikka sdahkoinen ilmoitus tai viesti on tosiasiassa saavuttanut vastaanottajansa tai ettd vastaan-
ottaja on ottanut siitd selon. Momentissa oleva maininta siité, ettd eiki kirje palaudu 1dhettéjélle
tai sdhkoisen viestin lahettdmisen yhteydessa ole ilmeistéd, ettd vastaanottaja ei ole saanut sitd”
on tarkoitettu informatiiviseksi. On selvéd, etti tilanteessa, jossa kirje palautuu ldhettéjélle tai
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sdhkoisen viestin — jolla tarkoitetaan seka viestid ettd mahdollisesti viestin liitteend olevaa eril-
listd ilmoitusta koskevaa tiedostoa — toimittamisesta tulee ldhettdmisen yhteydessd virheilmoi-
tus tai ldhettdjd voi esimerkiksi kdytdssdén olevasta viestintdpalvelusta muutoin havaita, ettei
viestid ole saatu toimitettua vastaanottajalle, hinen tulee ymmartéé ryhtyd lisdtoimenpiteisiin
tayttddkseen tiedoksiantovelvollisuutensa. Kynnys olisi kuitenkin korkea, minka vuoksi edelly-
tettdisiin, etté tillainen seikka on ilmeisté 14hettéjélle eli hdnelle selvisti havaittavissa. Jos kirje
palautuu ldhettijalle toimittamattomana, tiedoksiantovelvollisuus voidaan tayttda esimerkiksi
lahettdmalld ilmoitus kirjattuna kirjeend tai saantikirjeend vastaanottajan tavallisesti kidyttdméadn
osoitteeseen, antamalla ilmoitus henkilokohtaisesti vastaanottajalle tai toimittamalla ilmoitus
muutoin todistettavasti vastaanottajalle.

Jos séhkoinen viesti tai ilmoitus ei saavu perille esimerkiksi siitd syystd, ettd sdhkopostiosoite
on poistunut kaytosti ja ldhettdja saa tastd viestin tai ilmoituksen 1dhettdmisen jélkeen tiedon tai
hin voi kidytossa olevien tietojen perusteella vélittdmasti havaita, ettei sahkoisti viestid ole saatu
toimitettua vastaanottajalle, 1dhettdjan tulee ymmartié ryhtyé lisdtoimenpiteisiin tdyttddkseen
tiedoksiantovelvollisuutensa. Kéytettdvissd olevilla tiedoilla tarkoitetaan sellaisia viestintépal-
velun kéyttdjalle normaalissa kdytdssd nékyvid ilmoituksia tai muita tietoja, jotka kayttdja voi
suoraan havaita ja joiden tulkinta tai saaminen ei edellyti teknistd osaamista, lisdselvityksia tai
tietojen pyytadmistd palveluntarjoajalta. Lahettdjalta ei siten edellytetd teknisid lisdtoimenpiteita
tai selvitysten hankkimista palveluntarjoajilta. Sddnndoksen tarkoituksena on niin ollen kattaa
myo0s sellaiset viestintdpalvelut, jotka eivét tuota automaattista tai erillistd virheilmoitusta,
mutta joiden kayttoliittyméasta voi helposti havaita, ettei viestid ole toimitettu perille. Esimer-
kiksi henkildiden véliseen pikaviestintdén tarkoitetussa palvelussa, kuten WhatsAppissa, voi-
daan usein tehda helposti havaintoja siitd, onko viesti toimitettu vastaanottajan laitteelle, vaikka
erillistd ilmoitusta siitd, ettd ldhettiminen on onnistunut tai epdonnistunut, ei tule.

Samoin on tilanne, jos ilmoitus ldhetetdéin sellaiseen sovittuun sihkoiseen viestintikanavaan,
joka ldhettdjan tietojen mukaan ei endd ole vastaanottajan kdytossd. Esimerkiksi tilanteessa,
jossa tietty sdahkoinen viestintdkanava on poistunut joko kokonaan tai osittain kaytosté taikka
muuten on laajasti yleisesti tiedossa, ettd esimerkiksi teknisten ongelmien vuoksi tietyssé sih-
koisessd viestintdkanavassa ldhetetyt viestit eivét ole lainkaan saapuneet vastaanottajille. Kuva-
tun kaltaisissa tilanteissa ldhettdjan tulee siten ryhtya lisitoimenpiteisiin, jotta hdnen voitaisiin
katsoa tdyttineen tiedoksiantovelvollisuutensa. Téltd osin voidaan viitata siihen, miti edelld on
lausuttu kirjepostin yhteydessé. Sen sijaan esimerkiksi tilanne, jossa ilmoitus on ldhetetty sovit-
tuun sdhkopostikanavaan ja ilmoitettuun sdhkopostiosoitteeseen, mutta ilmoitus tai viesti on
suodattunut vastaanottajan roskapostikansioon eikd ole siten saavuttanut vastaanottajaansa, ei
ole sddnnoksessa tarkoitettu tilanne.

Koska 1 ja 2 momentissa séédettiisiin ainoastaan vihimmaistasosta, jolloin tiedoksiantovelvol-
lisuuden voidaan katsoa tdytetyn, jisi ldhettdjille edelleen mahdollisuus tayttda tiedoksianto-
velvollisuutensa myos muilla, pidemmaélle menevilld toimenpiteilld, kuten kirjatulla kirjeella,
antamalla ilmoitus tiedoksi todistettavasti tai noudattamalla, mitd ehdotetun 11 a §:n 2 momen-
tissa sdddetddn.

Toiseksi pykdldn 4 momentissa sdddettdisiin siitd, milloin ilmoituksen katsotaan saavuttaneen
vastaanottajansa. Sddnnos olisi tarpeen, koska pykaléssé tarkoitetun ilmoituksen ldhettdjalta ei
edellytettdisi ndyttod siitd, ettd ilmoitus on tosiasiassa saavuttanut vastaanottajansa eiki siten
myOskéan siitd, milloin tiedoksisaanti on tapahtunut. Siina tapauksessa, ettd tiedoksiannon voi-
daan esimerkiksi kirjatun kirjeen seurantatietojen, sahkdisen viestintdpalvelun vastaanotto- tai
lukukuittauksen, jos téllaisia tietoja voidaan teknisesti arvioiden pitd4 riittdvéan luotettavina, tai
vastaanottajan vastauksen tai muun reagoinnin perusteella osoittaa saavuttaneen vastaanotta-
jansa, tiedoksiannon ajankohtaa ei olisi tarpeen méaérittéa timén sdénnoksen nojalla. Oletusaika
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olisi postitse ldhetetyissd ilmoituksissa seitsemén pdivad ja siahkoisesti ldhetetyissd ilmoituk-
sissa kolme péivaa.

Pykélén 5 momentin nojalla lain 43 ja 53 §:ssé tarkoitettuihin ilmoituksiin seké 49 §:ssi tarkoi-
tettuun varoitukseen sovellettaisiin sitd, mitd 11 a §:ssd sdadetaan.

11 a §. Erityissddnnos tiedoksiantovelvollisuuden tdyttimisestd. Pykala on uusi. Pykéldssa saa-
dettiisiin tiedoksiantovelvollisuuden tayttdmisesta silloin, kun kyseessa on lain 43 §:ssé tarkoi-
tettu irtisanomisilmoitus, 53 §:ssé tarkoitettu purkamisilmoitus ja 49 §:ssé tarkoitettu varoitus
purkamisoikeuden kayttdmisestd. Suhteessa ehdotettuun 11 §:44n ehdotetussa 11 a §:ssé asete-
taan korotetut vaatimukset tiedoksiantovelvollisuuden téyttdmiselle.

Pykélan I momentin mukaan momentissa tarkoitetut ilmoitukset ja varoitus on annettava tie-
doksi todisteellisesti. Sddnnos vastaa asiallisesti sitd, mitd voimassa olevan lain 43 §:n 3 mo-
mentissa ja 53 §:n 2 momentissa on sdddetty irtisanomis- ja purkamisilmoitusten tiedoksian-
nosta.

Todisteellisuudelle ei asetettaisi erityisid vaatimuksia, vaan pykaldssa tarkoitettu ilmoitus tai
varoitus voitaisiin antaa tai toimittaa todisteellisesti usealla eri tavalla. [Imoitus tai varoitus kat-
sottaisiin annetuksi tiedoksi todisteellisesti muun ohella silloin, kun sen tiedoksiannossa on nou-
datettu, mitd haasteen tiedoksiannosta on voimassa. Pykildssé tarkoitettu ilmoitus tai varoitus
voitaisiin siten antaa tiedoksi esimerkiksi jollakin oikeudenkéymiskaaren 11 luvun 3, 4 tai 7—
10 §:n tarkoittamalla tavalla. Todisteellisuusvaatimus tiyttyisi niin ikd4n esimerkiksi menette-
lyssé, jossa on noudatettu, mitd sdhkdisen viestinndn palveluista annetussa laissa sdadetéén, eli
jossa on kaytetty sellaista sdhkoistd menetelmad, jonka avulla voidaan osoittaa vastaanottajan
saaneen ilmoituksen.

Myd6s muu todistettava tiedoksiantotapa riittdd yhtd hyvin. Todisteena ilmoituksen tai varoituk-
sen tekemisesté voitaisiin esittdd esimerkiksi vastaanottajan kuittaus ilmoituksen tai varoituksen
saamisesta tai selvitys kirjeen toimittamisesta vastapuolelle. Ilmoitus tai varoitus voitaisiin li-
séksi antaa tiedoksi todisteellisesti esimerkiksi todistajan tai todistajien lasna ollessa. Keskeista
on, ettd lahettdja kykenee osoittamaan ilmoituksen tai varoituksen tosiasiallisen vastaanottami-
sen.

Todisteellisuuden vaatimuksen voisi tdyttdd myo0s sdhkoinen menettely, jossa vastaanottajan
suostumusta séhkdiseen tiedoksiantoon tai tietyn séhkoisen viestintdkanavan kayttdmiseen ei
ole saatu, mutta tiedoksianto tdstd huolimatta toimitetaan vastaanottajalle sahkoisesti. Tiedok-
sianto voitaisiin siten jopa ilman vastaanottajan suostumusta toimittaa sdhkoisesti, kunhan se
tapahtuu todistettavasti. Séhkoisestd viestistd on télldin kéytavé selkedsti ilmi, ettd kyseessd on
lain 43 §:ssd tarkoitettua irtisanomisilmoitusta, 53 §:ssé tarkoitettua purkamisilmoitusta tai 49
§:ssd tarkoitettua varoitusta purkamisoikeuden kéyttamisestd koskeva tiedoksianto. Tiedoksi-
annon on oltava liitetty sédhkoiseen viestiin tai muutoin sdhkdisesti vastaanottajan saatavilla.
Lisédksi edellytetddn, ettd sdhkoistd viestid avattaessa on kdytetty sellaista tunnistautumista,
jonka perusteella tiedoksiannosta voidaan varmistua. Tunnistautumisen riittdvyys ratkaistaisiin
viime kédessé tapauskohtaisesti. Sdhkoisté tiedoksiantotapaa kdyttavén ldhettdjén on siten osoi-
tettava, ettd tiedoksianto on toimitettu vastaanottajan saataville siten, ettd vastaanottaja on voi-
nut ottaa siitd selon. (ks. KKO 2024:45)

Erillistd sddnnostd tiedoksisaannin ajankohdasta ei asetettaisi 1 momentissa, koska tiedoksi-

saannin ajankohta maaraytyisi sen perusteella, milloin tiedoksianto on todisteellisesti annettu
sen vastaanottajalle tiedoksi.
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Pykilidn 2 momentin mukaan 1 momentissa tarkoitettu ilmoitus tai varoitus voitaisiin tietyin
edellytyksin antaa tiedoksi myds muuten kuin todisteellisesti. Kyseessé olisi siten vaihtoehtoi-
nen tiedoksiantotapa suhteessa 1 momentissa sdddettyyn, ja se soveltuisi ainoastaan sdhkdiseen
tiedoksiantoon. Tarkennukseksi todettakoon, ettd pykildssé tarkoitetut ilmoitukset ja varoitus
voitaisiin edelleen antaa sdhkdisesti tiedoksi myds muuten kuin 2 momentissa tarkoitetulla ta-
valla, mutta tilloin ldhettdjan tulee pystyd osoittamaan, ettd pykaldssa tarkoitettu ilmoitus tai
varoitus on annettu tiedoksi todisteellisesti eli siten kuin 1 momentissa edellytetdén.

Jotta 2 momentissa kuvattua sdhkdistd tiedoksiantotapaa voitaisiin kéyttdd annettaessa pyka-
lassé tarkoitettu ilmoitus tai varoitus tiedoksi vastaanottajalle, edellytettiisiin ensinnikin sita,
ettd 1dhettdjad on toimittanut tiedoksiannon 11 §:n 2 ja 4 momentissa sdddetylla tavalla. Vuokra-
suhteen sopijapuolten on siten tullut muun ohella nimenomaisesti sopia vuokrasuhteessa kéy-
tettdviksi tiedoksiantotavaksi sdhkdinen viestintdkanava. Sdadnnostd sovellettaessa olisi siten
otettava huomioon, mitd 11 §:n 2 ja 4 momentin perusteluissa on esitetty. Selvyyden vuoksi
todettakoon, ettd sdhkoisestd viestintdkanavasta on sovittava nimenomaisesti, eli joko suullisesti
tai kirjallisesti. Toisin sanoen, 11 §:n 2 momentin mukaisille sdénnoksille, jotka koskevat va-
kiintunutta sdahkoista viestintikanavaa, ei annettaisi merkitysta.

Sen lisdksi, ettd varsinainen ilmoitus tai varoitus ldhetetdén sovittuun sdhkoiseen viestintdkana-
vaan noudattaen, mitd 11 §:n 2 ja 4 momentissa séddetddn, edellytettdisiin pykéldn 2 momen-
tissa sitd, ettd ilmoituksen tai varoituksen l&hettimisestd erikseen informoidaan vastaanottajaa.
Tamaé tapahtuisi siten, ettd vastaanottajalle 1dhetetddn niin sanottu herdteviesti. Herdteviesti tu-
lisi l4hettdd toiseen sdhkoiseen viestintikanavaan kuin siihen, johon varsinainen ilmoitus tai
varoitus on ldhetetty. Téllaisesta toisesta sdhkdisestd viestintdkanavasta, johon heréteviesti 14-
hetetddn, olisi aina sovittava nimenomaisesti. Herdteviestid ei siten voitaisi antaa esimerkiksi
suullisesti, lahettdd kirjepostilla taikka toimittaa sitd samaan sidhkoiseen viestintdkanavaan, jo-
hon varsinainen ilmoitus tai varoitus on léhetetty, tai séhkoiseen viestintdkanavaan, jonka kéyt-
tdmisestd ei ole sovittu nimenomaisesti. Vaikka heréteviesti olisi ldhetettdva sovittuun sdhkoi-
seen viestintikanavaan, herdteviestin kohdalla ei kuitenkaan edellytettiisi sitd, ettd sen tulisi
olla, toisin kuin varsinaisen ilmoituksen tai varoituksen, vastaanottajan tallennettavissa ja toi-
sinnettavissa. Heréteviestin tulisi kuitenkin olla yleisesti luettavissa olevassa sdhkoisessd muo-
dossa, jotta vastaanottaja voi ottaa siitd selon. Herdteviesti voitaisiin siten toimittaa esimerkiksi
tekstiviestind, jos heréteviestid koskevaksi sdhkoiseksi viestintdkanavaksi on sovittu teksti-
viesti. Herdteviestille ei myoskéén asetettaisi tiettyd siséltdvaatimusta, joskin siité olisi ehdote-
tun 2 momentin mukaan kdytavé ilmi vahintdén se, ettd ilmoitus tai varoitus on saatavilla. Suo-
siteltavaa kuitenkin olisi, ettd herdteviestissd kerrotaan, mitd asiaa se koskee, mihin sovittuun
sdhkoiseen viestintdkanavaan ilmoitus tai varoitus on ldhetetty, milloin ldhettdminen on tapah-
tunut ja kuka on ldhettényt ilmoituksen tai varoituksen ja heréteviestin.

Edelleen ehdotuksen mukaan sopijapuolten olisi vuokrasuhteen aikana viipymdtti ilmoitettava
muutoksista herdteviestin ldhettdmisessa tarvittaviin yhteystietoihin. Heréteviesti voitaisiin si-
ten lahettdd vastaanottajalle tdmén ilmoittamaa viimeisintd yhteystietoa kdyttden. Herédteviestin
lahettdmisen katsottaisiin kuitenkin epdonnistuneen, jos ldhettdmisen yhteydessd on ilmeista,
ettei vastaanottaja ole saanut sitd. Edelld mainittuja heréteviestia koskevia sddnndksid sovellet-
taessa olisi soveltuvin osin otettava huomioon se, mitd 11 §:n 2 ja 4 momentin perusteluissa on
esitetty.

Tiedoksisaannin ajankohdasta sdddettdisiin 2 momentissa siten, ettd tiedoksisaannin katsottai-
siin tapahtuneen kolmantena paivani sen jalkeen, kun herateviesti on ldhetetty vastaanottajalle,
jollei muuta néytetd. Herdteviestiad ei yleensd voitaisi lahettdd ennen sdhkoisen ilmoituksen tai
varoituksen ldahettdmista, silld herdteviestista olisi kdytdva ilmi, ettd ilmoitus tai varoitus on vas-
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taanottajan saatavilla. Tdmén vuoksi tiedoksisaannin olettamasaannoksena olisi se, ettd tiedok-
sisaannin katsottaisiin tapahtuneen kolmantena paivénéd sen jédlkeen, kun heréteviesti on léhe-
tetty vastaanottajalle. Kyseessé olisi siten olettamasainnds, ja tiedoksiannon ajankohta voitai-
siin muulla ndytolld osoittaa toiseksi. Tarkennukseksi todettakoon, ettd jos vastaanottajalle olisi
lahetetty useampi kuin yksi heréteviesti eikd muuta néytettdisi, tiedoksisaannin katsottaisiin ta-
pahtuneen kolmantena pdivéani sen jilkeen, kun ensimmaiinen herdteviesti lahetettiin.

Pykélén 3 momentissa sdddettdisiin siitd, ettd pykaldssa tarkoitetut ilmoitukset voitaisiin antaa
tiedoksi my0s yhdelle vuokranantajista silloin, kun vuokranantajia on useita. Sddnnosti sovel-
lettaisiin siten vain tilanteisiin, joissa vuokralainen tekee tiedoksiannon. Osapuolet voisivat kui-
tenkin sopia asiasta toisin, eli osapuolet voisivat sopia my®ds siitd, ettd ilmoitukset on annettava
tiedoksi kullekin vuokranantajista erikseen.

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

Pykélén 4 momentissa saddettiisiin sekd pykalassd ettd 11 bja 11 ¢ §:ssé tarkoitettujen tiedok-
siantotapojen pakottavuudesta. Momentin mukaan sellainen sopimusehto, jonka mukaan 43 tai
53 §:ssé tarkoitettu ilmoitus taikka 49 §:ssé tarkoitettu varoitus voidaan antaa tiedoksi, jollain
muulla kuin pykéléssd, 11 b tai 11 c §:ssd tarkoitetulla tavalla, olisi tehoton. Sdénnds vastaisi
sitd, mitd voimassa olevan lain 43 §:n 5 momentissa on sdddetty irtisanomisilmoituksista.

11 b §. Tiedoksianto tuntemattomalle vuokralaiselle. Ehdotettu uusi 13 b § vastaisi pddasiassa
sisdlloltddn voimassa olevan lain 43 §:n 4 momenttia (ks. HE 304/1994 vp, s. 125). Toisin kuin
nykyddn tdma ilmoituksen tai varoituksen tiedoksiantotapa koskisi myos purkamisilmoitusta.

Aina ei tiedetd, kuka vuokralainen kulloinkin on, mutta tiedetdédn, ettd huoneisto on annettu
vuokralle ja vuokrasopimus pitdisi irtisanoa tai purkaa. Tdllainen tilanne saattaa esiintyd esi-
merkiksi silloin, kun huoneisto vaihtaa omistajaa, vuokranantaja kuolee tai kyse on pantti- tai
pakkohuutokauppatilanteesta. Tdimén vuoksi ehdotetaan, ettd ilmoitus tai varoitus voitaisiin an-
taa tuntemattomalle vuokralaiselle tiedoksi julkaisemalla se virallisessa lehdessi ja lisdksi toi-
mittamalla tiedonanto huoneistoon, jota vuokrasuhde koskee. Huoneistoon toimitettava tie-
donanto voi olla esimerkiksi kopio ilmoituksesta tai varoituksesta, johon on merkitty tieto siit4,
ettd mainittu ilmoitus tai varoitus on jatetty julkaistavaksi virallisessa lehdessé. [Imoituksen tai
varoituksen katsottaisiin tulleen vuokralaisen tiedoksi virallisen lehden ilmestymispdivéna.

11 ¢ §. Tiedoksianto ulkomaille. Pykéld on uusi. Se vastaisi padosin sisélloltdén sitd, mitd
asunto-osakeyhtidlain 8 luvun 3 §:n 5 momentissa sdddetéén. Ehdotetussa pykalassa sdadettéi-
siin ilmoituksen ja varoituksen tiedoksiantamisesta silloin, kun tiedoksianto 11 tai 11 a §:ssé
taikka haasteen tiedoksi antamisesta sdddetylld tavalla muussa kuin Euroopan talousalueeseen
kuuluvassa valtiossa oleskelevalle vuokralaiselle tai vuokranantajalle ei ole mahdollista. [lmoi-
tus tai varoitus voitaisiin téllaisissa tapauksissa antaa tiedoksi julkaisemalla se virallisessa leh-
dessd ja toimittamalla siitd viipyméttd tiedonanto sellaiseen séhkoiseen viestintdkanavaan tai
yhteystietoon, jota vastaanottajan tiedetdéin kiyttavén. [lmoituksen tai varoituksen léhettd;d, eli
vuokranantaja tai vuokralainen, vastaisi virallisen lehden julkaisun hakemisesta ja tiedonannon
toimittamisesta mahdollisesti tiedossa olevaan sdhkoiseen viestintdkanavaan tai yhteystietoon.
Liséksi, jos tiedoksiannon kohde on vuokralainen, tiedonanto tulee aina toimittaa viipymaétta
my0s huoneistoon, jota vuokrasuhde koskee. [lmoituksen tai varoituksen katsottaisiin tulleen
sen vastaanottajan tietoon virallisen lehden ilmestymispaivana.
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Pykailédssa tarkoitettu tiedoksiantotapa tulisi sovellettavaksi, kun tiedoksiannon kohteen osoite
ulkomailla olisi tiedossa. Mainituissa tilanteissa esimerkiksi vuokranantajan pyytdesséa haaste-
mieheltd 49 §:ssé tarkoitetun varoituksen tiedoksiantoa haastemiehelld on kaytettdvissdédn oi-
keudenkédymiskaaren 11 luvussa tarkoitetut oikeudenkdyntiasiakirjojen tiedoksi antamisessa
laajassa riita-asiassa noudatettavat keinot. Oikeudenkdymiskaaren 11 luvun 8 §:n mukaan tie-
doksiannon vastaanottajan oleskellessa ulkomailla ja hidnen osoitteensa ollessa tiedossa, tie-
doksi annettavien asiakirjojen ldhettdmisestd on huolehdittava siten kuin siitd on erikseen sai-
detty tai asianomaisen vieraan valtion kanssa sovittu. Tiedoksiantoihin sovellettavaa erityistad
sddntelyd on muun muassa EU:n ns. tiedoksiantoasetuksessa, josta ehdotuksessa ei esitetd poi-
kettavaksi. Muissa kuin Euroopan unionin jdsenvaltioihin toimitettavissa tiedoksiannoissa so-
vellettavaksi voivat tulla tiedoksiantoja koskevat kansainvéliset sopimukset, joita sovelletaan,
kun oikeudenkdynti- tai muu asiakirja on tarpeellista 1dhettdd tiedoksiantoa varten ulkomaille
(esim. Haagin tiedoksiantosopimus). Ehdotus ei vaikuttaisi tiedoksiantojen toimittamiseen Poh-
joismaiden kesken, mihin 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 mahdol-
linen. Mainitun edellytyksen tiyttyminen tulisi arvioitavaksi tapauskohtaisesti. Tiedoksianto
voi estyd esimerkiksi sen johdosta, ettei tiedoksi annettavien asiakirjojen toimittaminen kohde-
valtioon ole mahdollista, koska sinne ei ole saatavilla posti- tai kuriiripalveluita. Silloin kun
kohdevaltio on tiedoksiantoon sovellettavan kansainvilisen sopimuksen osapuoli, méiéraytyy
tiedoksi annettavien asiakirjojen toimittamistapa sopimuksen perusteella. Esimerkiksi Haagin
tiedoksiantosopimukseen kuuluvat valtiot, asiakirjojen toimittamista koskevat vaatimukset seka
kunkin sopimusvaltion tiedoksiantoasioissa toimivaltaisten keskusviranomaisten yhteystiedot
ovat yleisesti saatavilla Haagin kansainvalisen yksityisoikeuden konferenssin verkkosivustolla.
Tiedoksianto Haagin tiedoksiantosopimusta noudattaen voisi estyi, vaikka kohdevaltio olisi so-
pimusvaltio, mikéli tiedoksiannon toteuttaminen edellyttdd pyynnon toimittamista keskusviran-
omaiselle eikd valtio ole ilmoittanut keskusviranomaisen yhteystietoja pyyntdjen vastaanotta-
miseksi tai ilmoitetut yhteystiedot eivét toimi. Tiedoksianto voi momentissa tarkoitetulla tavalla
estyd, vaikka tiedoksi annettavat asiakirjat saataisiin toimitettua kohdevaltioon, jos kohdeval-
tion viranomaiselta ei saada tarvittavaa selvitystd tiedoksiannon toteuttamisesta asianmukaisella
tavalla. Haettaessa ulkomaille toimitettavan varoituksen tiedoksiantoa siten kuin haasteen tie-
doksiannosta sdddetdén tulisi haastemiehen laadittavaksi ehdotuksessa tarkoitetuissa tilanteissa
ns. estetodistus, josta kévisi asianmukaisine perusteluineen ilmi, ettei tiedoksianto ulkomaille
ole tapauksessa mahdollinen. Toisaalta on mahdollista, ettd tiedoksiannon tarve kohdistuu val-
tioon, joka ei ole liittynyt tiedoksiantoja koskeviin kansainvélisiin sopimusjarjestelyihin.

Ehdotus vastaa paédosin oikeudenkdymiskaaren 11 luvun 9 §:ssé tarkoitettua kuulutustiedoksi-
antomenettelyé, joka tulee sovellettavaksi, kun tiedoksiannon vastaanottajan eika hinen tiedok-
siannon vastaanottamista varten valtuuttamansa olinpaikasta voida saada tietoa. Edellytykset
tiedoksi antamiselle ehdotettavalla tavalla vastaisivat asiallisesti oikeudenkdymiskaaren 11 lu-
vun 9 §:ssd tarkoitettuja kuulutustiedoksiannon edellytyksia tilanteessa, jossa ei ole kdytossa
mitddn muuta tiedoksiantotapaa (HE 16/1990 vp, s. 16). Jollei tiedoksiannon vastaanottajan
osoite ulkomailla ole tiedossa eiké sitd kyetd selvittimiin, asiakirjan tiedoksianto oikeuden-
kdynnissa voi tulla kyseeseen kuuluttamalla (oikeudenkdymiskaaren 11 luvun 9 §).

Virallisessa lehdessi julkaistavat tiedoksiannot ovat saatavilla lehden verkkopalvelusta kutakin

lehden numeroa koskevana erillisend julkaisuna. Verkossa saatavilla olevan virallisen lehden
kayton laajentuessa ehdotuksessa tarkoitettujen tiedoksiantojen toimittamiseen tulee huomiota
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kiinnittdd henkildtietojen késittelyyn liittyviin seikkoihin. Tiedot olisi rajattava siten, ettd viral-
lisessa lehdessé julkaistavasta ilmoituksista kévisivét ilmi ainoastaan tiedoksiannon toimitta-
miseksi valttamattomét tiedot.

Tiedoksiannon kohteen tosiasiallisten tietojensaantimahdollisuuksien parantamiseksi pykalassé
edellytettdisiin, ettd tiedonanto ehdotuksen mukaisesti tiedoksi annetusta ilmoituksesta tai va-
roituksesta olisi viipymétté toimitettava sellaiseen sédhkoiseen viestintdkanavaan tai yhteystie-
toon, jota tiedoksiannon kohteen tiedetddn kéayttavan. Tiedonannon siséllon osalta viitataan sii-
hen, mitd 11 b §:n perusteluissa esitetddn. Ottaen huomioon, ettd ilmoitus tai varoitus voivat
sisdltdd vuokralaista ja vuokranantajaa koskevia henkildtietoja ja yksityiseldimén suojan piiriin
kuuluvia tietoja, tulee noudattaa varovaisuusperiaatetta. Sanotun vuoksi sdannoksesséd edelly-
tettdisiin sitd, etti lahettdjan tulee tietdd, ettd vastaanottaja kayttaa tiettyd sahkoista viestintika-
navaa tai yhteystietoa. Pelkka oletus siitd, ettd vastaanottaja todennékdisesti tai mahdollisesti
kayttdd jotain sdahkoistd viestintdkanavaa tai yhteystietoa, ei siten olisi riittdva. Tiedonanto il-
moituksesta tai varoituksesta voitaisiin 1&hettdd esimerkiksi sellaiseen sdhkoiseen viestintéka-
navaan tai yhteystietoon, josta on maininta vuokrasopimuksessa tai muussa sopimuksessa,
mutta sité ei ole sovittu 11 tai 11 a §:n tarkoittamalla tavalla vuokrasuhteessa kéytettavéksi tie-
doksiantotavaksi. Sdhkoisen viestintdkanavan tai yhteystiedon katsottaisiin olevan ldhettdjan
tiedossa my®0s silloin, kun vastaanottaja on vuokrasuhteen aikana asioinut téllaisesta viestinta-
kanavasta tai yhteystiedosta vuokrasuhteen toisen osapuolen kanssa, mutta josta ei ole mainin-
taa vuokrasopimuksessa tai muussa vuokrasuhteen aikana solmitussa sopimuksessa vuokrasuh-
teen osapuolten vililld. Vaikka kyse olisi useimmiten vakiintuneesta sdhkdisesté viestintéikana-
vasta, viestintdkanavan kdyton ei tarvitse olla 11 §:n 2 momentissa tarkoitetulla tavalla vakiin-
tunutta. Poikkeuksellisesti tdllaisena viestintdkanavana tai yhteystietona voitaisiin pitdd myos
kolmannelta saatua tietoa, jos tiedon oikeellisuutta tai alkuperdi ei ole syyta epailla.

Ilmoituksen tai varoituksen tiedoksiannon katsottaisiin pykéléé sovellettaessa tapahtuvan kuu-
luttamalla eli julkaisemalla se virallisessa lehdessé, jos tiedoksiannon kohteena on vuokranan-
taja, 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 ilmestymispai-
vana. Sahkoisessd viestintdkanavassa erikseen toimitettavan tiedonannon ei sen sijaan katsot-
taisi olevan osa tiedoksiantoa eika sité otettaisi huomioon tiedoksiannon pétevyytti arvioitaessa.

11 d §. Hddtéd koskevan haasteen tiedoksianto ulkomaille. Pykala on uusi ja se vastaisi padosin
sisdlloltadn sitd, mitd asunto-osakeyhtiolain 8 luvun 5 §:n 3 momentissa sdddetddn. Ehdotetussa
pykaldssa saddettdisiin haastehakemuksen tiedoksiannosta liikkehuoneistoa koskevassa hidtoasi-
assa silloin, kun haaste on toimitettava tiedoksi ulkomailla oleskelevalle vuokralaiselle.

Pykilédssd ehdotetaan sdddettiviksi hadtoasiassa vastaajana olevalle vuokralaiselle annettavan
haasteen tiedoksi antamisesta OK 11 luvun 9 §:n mukaisella kuulutuksella silloin, kun tiedok-
sianto ulkomailla oleskelevalle vuokralaiselle, jonka osoite on tiedossa, ei ole muuten mahdol-
lista. Tiedoksiannon toimittamisen edellytykset tulisivat arvioitavaksi kunkin asian osalta ta-
pauskohtaisesti ja tuomioistuimen tulisi sddnnostd soveltaessaan vakuuttua siitd, ettei OK 11
luvun 8 §:ssé tarkoitettu tiedoksianto ole asiassa mahdollinen. Tamaé voi johtua esimerkiksi siita,
ettd tiedoksi annettavia asiakirjoja ei ole mahdollista toimittaa tiedoksiannon kohdevaltioon asi-
assa sovellettavaksi tulevan tiedoksiantoa koskevan kansainvélisen sopimuksen edellyttdmalla
tavalla. Arvioinnissa olisi otettava huomioon kaikki keinot, joita asiakirjojen toimittamiseksi
tiedoksiannon kohdevaltioon on tosiasiallisesti kdytettdvissa tiedoksiannon toimittamisen ajan-
kohtana. Sadnnds voisi tulla sovellettavaksi myos, jos tiedoksiannon toimittaminen estyisi sen
johdosta, ettei tiedoksiannon kohdevaltion viranomaiselta yrityksestd huolimatta saataisi tarvit-
tavaa selvitystd tiedoksiannon toteutumisesta.
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Ehdotuksen soveltaminen olisi rajoitettu tilanteisiin, joissa vuokralainen oleskelee muussa kuin
Euroopan talousalueeseen kuuluvassa valtiossa. Ehdotuksella ei siten poikettaisi EU:n tiedok-
siantoasetuksesta eiké se vaikuttaisi tiedoksiantojen toimittamiseen Suomen, Islannin, Norjan,
Ruotsin ja Tanskan sovellettavaan sopimukseen oikeusavusta tiedoksiannon toimittamisessa ja
todistelussa. Ehdotus ei kdytannossa vaikuttaisi mydskaidn Haagin tiedoksiantosopimuksen so-
veltamiseen, koska ehdotettua poikkeusmenettelyé ei sovellettaisi tilanteessa, jossa Haagin tie-
doksiantosopimuksen mukainen menettely on kiytettavissa.

Kuulutustiedoksiantoa kéytettdessé ei voida varmistua siité, ettd ulkomailla oleskeleva vuokra-
lainen tosiasiassa saa tiedon asiasta. Ehdotuksessa tarkoitetuissa tapauksissa on toisaalta mah-
dollista, ettd myds vuokralaisen oleskellessa ulkomailla tieto kuulutuksesta voidaan tosiasiassa
saattaa timén tietoon toimittamalla siité riittédvét tiedot vuokrauksen kohteena olevaan liikehuo-
neistoon. Témén vuoksi momenttiin ehdotetaan otettavaksi oikeudenkidymiskaaren 11 luvun 9
§:ssd sdddettyd kuulutusmenettelya tdydentdva sddnnos haastetta koskevan ilmoituksen toimit-
tamisesta viipyméttd huoneistoon, jota vuokrasuhde koskee. Huoneistoon toimitettavasta oikeu-
denkédymiskaaren 11 luvun 10 §:ssé tarkoitetusta ilmoituksesta tulisi kdyda ilmi tiedoksi annet-
tavan asiakirjan pédasiallinen sisdltd seké se, missé tiedoksi annettava asiakirja on néhtavilla.
Tiedoksiannon pitevyys edellyttéisi ilmoituksen toimittamista huoneistoon, mutta tiedoksian-
non ajankohtana olisi oikeudenkdymiskaaren 11 luvun 10 §:n mukaisesti ilmoituksen viralli-
sessa lehdessi julkaisemisen ajankohta.

Pykiléssd sdddettdisiin lisdksi siitd, ettd oikeudenk@ymiskaaren 11 luvun 10 §:ssé tarkoitettu
ilmoitus olisi viipymétta toimitettava myos sellaiseen sdhkdiseen viestintdkanavaan tai yhteys-
tietoon, jota vuokralaisen tiedetddn kayttdvin, jos téllainen viestintikanava tai yhteystieto on
tiedossa. Sédhkoisessd viestintdkanavassa erikseen toimitettavan ilmoituksen ei kuitenkaan kat-
sottaisi olevan osa tiedoksiantoa eiké sité otettaisi huomioon tiedoksiannon patevyytta arvioita-
essa, vaan silld pyritdén parantamaan vuokralaisen tosiasiallista tietojensaantimahdollisuutta.
Haastemiehen tai tuomioistuimen ei kuitenkaan edellytettiisi ryhtyvén toimenpiteisiin tdllaisen
sdhkoisen viestintdkanavan tai yhteystiedon selvittimiseksi, vaan tieto sdhkoisesti viestintika-
navasta tai yhteystiedosta olisi ensisijaisesti tultava kantajalta. Asianmukaisena pidettiisiin kui-
tenkin sitd, ettd haastemies tai tuomioistuin tarkistaisi sen kdytossd olevista rekisteri- ja muista
tietojarjestelmistd, onko téllaisia tietoja saatavilla.

12 §. Virka-apu. Pykilai ehdotetaan muutettavaksi. Pykélédn [ momenttiin lisittdisiin viittaus
vuokranantajan edustajaan sekd virka-avun tarpeellisuuteen, tehtiisiin kielellisid tarkennuksia
ja poistettaisiin viittaus lain 19 §:84n, jotta momentti vastaisi lain 20 §:44n ehdotettuja muutok-
sia. Poliisiviranomaisen sijasta momentissa kdytettdisiin jatkossa sanaa “’poliisi”. Lisdksi sdédn-
nokseen lisdttdisiin sana “tarpeellinen”, jolla korostettaisiin, ettd ennen virka-avun pyytdmista
vuokranantajan tai timén edustajan on pyrittiva hoitamaan asia kéytettdvissidn olevin keinoin
ja ettd virka-apua voitaisiin pyytdd vasta, kun ndmé keinot osoittautuvat riittdméttomiksi. Li-
sdksi ehdotetaan, ettd sana “kielletddn” muutettaisiin muotoon ’estetddn”, koska ”estetddn” ku-
vaa paremmin sitd, ettd poliisin virka-apu on ennen kaikkea vastarinnan murtamista ja esteiden
poistamista. Tarkoituksena ei kuitenkaan ole muuttaa ldhtdkohtaa, jonka mukaan oikeus virka-
apuun rajoittuu ldhinnd niihin tapauksiin, joissa vuokranantajalla tai vuokralaisella on vuokra-
sopimuksen tai lain mukainen selvd oikeus, jonka kayttdmistd estetddn (ks. HE 304/1994 vp, s.
106—-107). Selvyydeksi myds todettakoon, ettd viittausmuutoksen tarkoitus ei ole muuttaa voi-
massa olevaa oikeustilaa, vaan jatkossa lain 19 §:n mukainen paisy huoneistoon seuraisi suo-
raan lain 20 §:sté.

Pykéldn 2 momenttiin tehtdisiin vastaavat kielelliset muutokset ja lisdykset poliisiviranomai-
nen’’- ja “tarpeellinen”-sanoja koskien kuin 1 momentissa.
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18 §. Liikehuoneiston kunto ja sen puutteellisuus. Pykilan 2 momentissa kaytetty kehotus-sana
ehdotetaan korvattavaksi ilmoitus-sanalla. Kyseessd on tekninen muutos, jonka mydta laissa ei
olisi endd tarpeen erikseen kéyttdd kehotus-sanaa.

20 §. Vuokranantajan oikeus pddstd liikehuoneistoon. Pykélda ehdotetaan tdydennettiviksi si-
ten, etti siind selostetaan kootusti eri tilanteet, joissa vuokranantajalla on oikeus péadstd huoneis-
toon. Lisdksi pykédlddn ehdotetaan liséttidvéksi informatiivinen viittaus virka-apua koskevaan
pykaldan.

Pykélén I momenttia ehdotetaan muutettavaksi. Ehdotetun uuden 1 momentin ensimmaéisen
virkkeen mukaan vuokranantajalla ja hdnen edustajallaan olisi oikeus pééstd huoneistoon sil-
loin, kun se on tarpeellista huoneiston kunnon ja hoidon valvomista tai huoneistossa suoritetta-
vaa korjaus- ja muutostyotd tai hoitotoimenpidettd taikka niiden valvomista varten. Voimassa
olevassa momentissa on nimenomaisesti sdddetty ainoastaan vuokranantajan oikeudesta paasta
huoneistoon huoneiston kunnon ja hoidon valvomista varten. Ehdotetun muutoksen johdosta
momentin sanamuoto kattaisi selkedsti my6s lain 19 §:ssé tarkoitetut tilanteet, eli vuokrananta-
jan ja hinen edustajansa oikeuden paéstd huoneistoon suorittamaan korjaus- ja muutostditd sekd
hoitotoimenpiteitd. Selvyyden vuoksi todettakoon, ettd tarkoituksena ei ole laajentaa tai supistaa
vuokranantajan ja hidnen edustajansa lain 19 ja 20 §:n mukaista oikeutta padstd huoneistoon,
vaan kysymys on voimassa olevan oikeustilan selkeyttimisesti ja systematisoinnista.

Liséksi voimassa oleva 2 momentti ehdotetaan sisillytettdviksi osaksi ehdotettua uutta 1 mo-
menttia. Ehdotetun 1 momentin jélkimmaisen virkkeen mukaan vuokranantajalla ja hdnen edus-
tajallaan olisi oikeus padstd huoneistoon ja esitelld sitéd, jos huoneisto on tarkoitus myyda tai se
on uudelleen vuokrattavissa. Momentin jalkimmaéinen virke vastaisi siséll6llisesti pddosin voi-
massa olevaa 2 momenttia.

Selvyyden lisddmiseksi momenttiin ehdotetaan lisdttdviksi nimenomainen maininta vuokran-
antajan edustajasta. Jo nykytilassa on vakiintuneesti katsottu, ettd vuokranantaja voi valtuuttaa
esimerkiksi toisen valvomaan puolestaan huoneiston kuntoa ja hoitoa taikka vuokra- tai kiin-
teistonvilittdjan esittelemdin huoneistoa. Vastaava oikeus olisi myos oikeushenkilomuotoisen
vuokranantajan lakiséateiselld edustajalla. On selvia, ettd valtuutuksen tulisi olla voimassa ja
edustajan olisi tarvittaessa kyettdvd osoittamaan valtuutuksen asianmukaisuus. Valtuutuksen
asianmukaisuus voidaan tavallisesti osoittaa esimerkiksi esittdmélld vuokralaiselle valtakirja
taikka vuokraus- tai myyntitoimeksianto. Myos muu asianmukainen selvitys, josta voidaan paa-
telld edustajan edustavan vuokranantajaa, voisi yleensa olla riittava.

Pykilaén ehdotetaan lisdttdviaksi uusi 2 momentti. Kuten edelld on todettu, voimassa olevan 2
momentin sisilto siirtyisi osaksi ehdotettua 1 momenttia. Ehdotetun 2 momentin mukaan kéynti
huoneistossa olisi jérjestettdvd vuokranantajalle tai hinen edustajalleen sekéd vuokralaiselle so-
pivana aikana, jollei asian kiireellisyys tai laatu sitd estdisi. Momentissa kdytetty ilmaisu
“kaynti” kattaisi kaikki 1 momentissa tarkoitetut tilanteet, joten vaatimus “sopivasta ajasta”
koskisi sekd huoneistoon padsya 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 sdéddettyd ilmoittamisvelvollisuutta eikd vaikuttaisi kyseisid sddnnok-
sid koskeviin méériaikoihin.

Huoneistossa tapahtuva kédynti olisi ensisijaisesti jdrjestettdva ajankohtana, joka on sopiva sekd
vuokranantajalle ettd vuokralaiselle. Taten huoneistoon ei voitaisi padsdéntdisesti mennd ilmoit-
tamatta asiasta etukiteen tai ilman vuokralaisen suostumusta. Osapuolten olisi 1dhtokohtaisesti
otettava huomioon toistensa kohtuulliset toiveet sopivasta ajasta. Toisaalta vuokralainen ei voisi
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perusteettomasti kieltdytyd padstdmastd vuokranantajaa tai timén edustajaa huoneistoon. Kiel-
tdytyminen saattaa aiheuttaa vuokralaiselle velvollisuuden korvata menettelystdin aiheutunut
vahinko.

Erdissé kiireellisissd tapauksissa, kuten putkivuodon tai tulipalon sattuessa, oikeuttavat jo ylei-
set pakkotilaa koskevat sddnnoksetkin tunkeutumaan huoneistoon ilman lupaa. On liséksi eréitd
muitakin tilanteita, joissa huoneistoon on voitava pééstid suorittamaan korjaustyotd, vaikkei
ajankohta olisi vuokralaiselle sopiva. Niinpd huoneistoon olisi voitava paastd, kun rakennuk-
sessa tehdddn esimerkiksi sellaista asennustyotd, jota tehtdessd on samanaikaisesti oltava
useissa huoneistoissa. Téllaisissa tapauksissa saattaa kiytdnnossa olla mahdoton 16ytaa kaikille
kysymykseen tuleville asukkaille sopivaa yhteistd ajankohtaa. Vastaavasti esimerkiksi kiireel-
linen hoitotoimenpide, kuten tuholaismyrkytys, voi edellyttdd nopealla aikataululla toteutettavia
ja toistuvia kdyntejd useissa saman rakennuksen huoneistoissa. Mydskddn télldin ei voitaisi
edellyttdd, ettd jokaiselle asukkaalle varattaisiin mahdollisuus vaikuttaa kdynnin ajankohtaan.
Tamén vuoksi ehdotetaan sdddettiviksi, ettd padsy huoneistoon olisi sallittava padsddnndsté
poiketen, kun se on asian kiireellisyyden tai laadun vuoksi tarpeellista.

Pykailaén ehdotetaan liséttaviksi uusi 3 momentti. Ehdotettu momentti siséltéisi sddnnoksen sen
varalta, ettd sopivaa aikaa huoneistossa kdynnille ei saada sovittua vuokralaisesta johtuvasta
syystd. Télloin kdynti voitaisiin toteuttaa kohtuullisen ajan kuluttua siitd, kun riittdva vastaus-
aika kdynnin ajankohtaa koskevaan tiedusteluun on péittynyt ja kun kéynnin ajankohdasta on
ilmoitettu vuokralaiselle etukiteen. Sddnnoksessé tarkoitettu tilanne voi olla késilld, jos vuok-
ralainen jéttda héinelle varatussa riittdvéssd ajassa kokonaan vastaamatta tiedusteluun sopivasta
kéynnin ajankohdasta. Samoin voi olla, jos vuokralainen vastaa hinelle varatussa vastausajassa
tiedusteluun, mutta hylkéds kaikki ehdotetut ajankohdat eikd ehdota sellaista ajankohtaa, jota
voitaisiin pitdd sopivana.

Vuokralaiselle olisi varattava riittdvi vastausaika huoneistossa kidynnin ajankohtaa koskevaan
tiedusteluun. Vuokralaiselle olisi liséksi ilmoitettava etukdteen ajankohta, jolloin huoneistoon
aiotaan tulla kdymain, kuten myds se, ettd kdynti huoneistossa voidaan toteuttaa vastausajan
padttymisen jalkeen, vaikka vuokralainen ei vastaisikaan tiedusteluun. Mainittu ilmoitus voitai-
siin antaa esimerkiksi samalla kertaa, kun vuokralaiselta tiedustellaan sopivaa ajankohtaa huo-
neistossa kdynnille. [Imoituksesta tulisi kidyd4 ilmi my0s se, ettd huoneistossa voidaan kiyda
my0s siind tapauksessa, ettd vuokralainen hylkda ehdotetut ajat eiké itse ehdota sopivaa aikaa.

Laissa ei ehdotettaisi erikseen sdéddettivéksi ilmoituksesta silloin, kun huoneistossa kidydéian
muuna kuin vuokralaiselle sopivana ajankohtana asian kiireellisyyden tai laadun vuoksi. Myds
tallaisissa tilanteissa voi olla perusteltua ilmoittaa kdynnin ajankohdasta ennalta mahdollisuuk-
sien mukaan, esimerkiksi silloin, kun useassa huoneistossa kaytéessd on mahdotonta 16ytaa kai-
kille kysymykseen tuleville asukkaille sopivaa ajankohtaa.

Huoneistoon voitaisiin lisdksi menna vasta sen jilkeen, kun vuokralaiselle varatun vastausajan
loppumisesta on kulunut kohtuullinen aika. Vastausajan riittdvyyden ja kohtuullisen ajan pi-
tuutta arvioitaessa olisi otettava huomioon huoneistossa kdynnin syy eli asian laatu ja kiireelli-
syys. Jos vuokralaisen ehdottamaa ajankohtaa voidaan pitééd kohtuullisena, kiynti huoneistossa
tulisi ensisijaisesti toteuttaa mainittuna ajankohtana.

Pykélddn ehdotetaan lisdttavaksi uusi 4 momentti, jossa saddettiisiin siitd, ettd huoneistoon on
kdynnin yhteydessa jétettdva ilmoitus, josta ilmenevit kdynnin syy sekd tieto ilmoituksen jatta-
jastd ja kdynnistd lisdtietoja antavan tahon yhteystiedot. Sdannostd sovellettaisiin silloin, kun
kéynnin ajankohdasta ei ole sovittu vuokralaisen kanssa. Téllaisia tilanteita olisivat pykélén 2
momentissa tarkoitettujen tilanteiden (ts. kdynti sopivana ajankohtana ei ole jirjestettdvissé
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asian kiireellisyyden tai laadun vuoksi) lisdksi 3 momentissa tarkoitetut tilanteet, joissa kdynnin
ajankohdasta sopiminen estyy vuokralaisesta johtuvasta syysta. [lmoituksessa ei olisi valttdma-
tonté yksiloidé erikseen kidynnin yhteydessd huoneistossa tehtyjé toimia, joskin ndma kdyneviét
yleensa riittavalld tavalla ilmi ilmoitettaessa sddnndksen mukaisesti huoneistossa kéynnin syy.
Jos vuokralainen haluaisi saada lisétietoja kdynnisté, tima voisi olla yhteydessé ilmoituksessa
mainittuun tahoon.

Pykélaan ehdotetaan lisdttavaksi uusi 5 momentti. Kyseessa olisi informatiivinen viittaus lain
12 §:44n.

25 §. Vuokran kohtuullisuuden selvittiminen. Pykdlan I momentin viittaus 5 §:44n ehdotetaan
poistettavaksi. Ehdotetussa 5 §:ssd ei endd sdéddettéisi sovittelun aineellisoikeudellisista edelly-
tyksisté, vaan siind viitattaisiin oikeustoimilain ja kuluttajansuojalain kohtuullistamissdannok-
siin. Tdman vuoksi viittaus olisi jatkossa tarpeeton. Liikehuoneiston vuokrasopimuksen vuok-
ran ja vuokran mééran kohtuullisuutta arvioitaisiin oikeustoimilain 36 §:n tai, jos kyse on ku-
luttajan ja elinkeinonharjoittajan vilisestd vuokrasopimuksesta, kuluttajansuojalain 4 luvun
saannosten nojalla.

Pykélén 2 momenttiin ehdotetaan tehtdviksi terminologinen tarkennus siten, ettd sana alioi-
keus” korvattaisiin sanalla “kérdjdoikeus”.

26 §. Vuokraa koskeva tuomioistuimen ratkaisu. Pykéldn I momenttiin ehdotetaan tehtéviksi
terminologinen tarkennus siten, ettid sana “alioikeus” korvattaisiin sanalla “’kirdjdoikeus” ja
sana ”paitds” korvattaisiin sanalla ratkaisu”.

32 §. Ulosottokaaren mukaisen myynnin vaikutus vuokrasuhteeseen. Pykélan otsikkoa seka /
momenttia ehdotetaan muutettavaksi siten, ettd sana “pakkohuutokauppa” korvattaisiin ilmai-
sulla "ulosottokaaren mukainen myyntitapa”. Ulosottokaaren mukaisella myynnilld tarkoitettai-
siin ulosottokaaren (705/2007) 5 luvussa sdddetyssé jarjestyksessd toimitettua myyntid. Muilta
osin pykalén sisdltd vastaisi voimassa olevaa lakia.

33 §. Liikehuoneiston omistajanvaihdos moitekanteen tai lunastamisen johdosta. Pykilan 2 mo-
menttiin ehdotetaan tehtdvéksi vastaava terminologinen tarkennus kuin mitd ehdotetaan tehta-
vaksi 26 §:n 1 momenttiin.

38 §. Vuokrasuhteen jatkuminen vuokralaisen kuoltua. Pykélan 3 momenttiin ehdotetaan tehta-
viksi vastaava terminologinen tarkennus kuin mitd ehdotetaan tehtdvéksi 26 §:n 1 momenttiin.

43 §. Irtisanomisilmoitus. Pykélan otsikko ehdotetaan muutettavaksi vastaamaan muita ehdo-
tettuja muutoksia. Koska esityksessd ehdotetaan saddettdviksi uudet pykalat tiedoksiannosta,
olisi pykélén otsikkoa tarpeen tarkentaa vastaavasti.

Pykélén 3 momentti ja 4 momentti ehdotetaan kumottaviksi, koska esityksessd ehdotetaan séa-
dettéviksi erilliset uudet pykalat tiedoksiannosta.

Pykailaé ehdotetaan tdydennettdviksi lisddmaélla sithen uusi 6 momentti, jonka mukaan irtisano-
misilmoituksen tiedoksiannosta sdddetddn 11 a—d §:ssd. Kyseesséd on informatiivinen viittaus.

44 §. Vuokralaisen irtisanomissuoja toistaiseksi voimassa olevassa vuokrasuhteessa. Pykéléan 3

momenttiin ehdotetaan tehtdvéksi vastaava terminologinen tarkennus kuin miti ehdotetaan teh-
tavaksi 26 §:n 1 momenttiin.
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49 §. Varoitus purkamisoikeuden kdyttdmisestd. Pykalan I momentin toiseen virkkeeseen ehdo-
tetaan lisdttavéksi informatiivinen viittaus ehdotettuihin 11 a—d §:n tiedoksiantosdadannoksiin.
Mainittu virke siirrettdisiin selkeyden vuoksi kuitenkin uudeksi 2 momentiksi. Samalla voi-
massa oleva 2 momentti siirtyisi uudeksi 3 momentiksi, ja voimassa oleva 3 momentti siirtyisi
uudeksi 4 momentiksi.

Voimassa olevan 3 momentin mukaan varoitusta ei edellytetd muun muassa silloin, kun vuok-
ralainen on menetellyt 48 §:n 1 momentin 4, 6 tai 7 kohdassa tarkoitetussa tapauksessa erittdin
moitittavalla tavalla. Erittdin moitittavaan toimintaan liittyvd poikkeussdidnnds ulotettaisiin siis
my0s 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. Saannos olisi jatkossa sijoitettu pykdldn 4 momenttiin.

53 §. Vuokrasopimuksen purkamisilmoitus. Pykdlan 2 momenttia ehdotetaan muutettavaksi.
Koska esityksessd ehdotetaan sdéddettdvaksi uudet pykélét tiedoksiannosta, sdidnnds tarkastettai-
siin vastaamaan ehdotettuja muutoksia lisddmaélla sithen informatiivinen viittaus 11 a—d §:4én.
Pykélddn ehdotetaan myds lisittaviksi uusi 3 momentti, jonka mukaan purkaminen olisi teho-
ton, jos sité ei ole suoritettu pykéldssd sdddetylla tavalla. Sidnnds vastaisi voimassa olevan lain
tulkintaa, eikd silld siis muutettaisi oikeustilaa. Vastaava irtisanomisilmoitusta koskeva mai-
ninta on voimassa olevan 43 §:n 5 momentissa.
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8 Lakia alemman asteinen sidintely

Kumottavaksi esitettdvin AHVL 5 §:n 2 momentin siséltimin asetuksenantovaltuuden nojalla
on annettu ympéristoministerion asetus asuinhuoneiston vuokrasopimuksen kaavasta
(537/2004) ja ympéristoministerion asetus alivuokra-asunnon vuokrasopimuksen kaavasta
(538/2004). Lisédksi kumottavaksi esitettivian AHVL 28 §:n nojalla on annettu valtioneuvoston
padtos suositukseksi erdistd asuinhuoneistojen vuokrien tarkistamistavoista (409/1998). Mainit-
tuja asetuksia ja paitostd ei sdddettdisi pysyméédn voimassa, vaan ne kumoutuisivat automaatti-
sesti AHVL 5 §:n 2 momentin ja AHVL 28 §:n kumoamisen myoté.

9 Voimaantulo

Lakien (1. ja 2. lakiehdotus) ehdotetaan tulevan voimaan kolmen kuukauden jélkeen siitd, kun
lait on hyviksytty ja vahvistettu. Talloin sekd vuokralaisille ettd vuokranantajille jdisi kohtuul-
lisesti aikaa sopeuttaa toimintansa vastaamaan uuden sddntelyn asettamia vaatimuksia. Ehdo-
tettua siirtyméaaikaa ei voida pitdd sdantelykohteiden kannalta kohtuuttomana ottaen huomioon
ehdotettujen sddnndsten luonne. Myoskéin lakien sisdllostéd tiedottaminen ja néitéd lakeja sovel-
tavien viranomaisten kouluttaminen eivét perustele ehdotettua pidempéa siirtyméaikaa. Lakien
voimaantulo saattaa edellyttdd erityisesti elinkeinoharjoittajina toimivilta vuokranantajilta va-
kiolomakkeiden sekd mahdollisesti my0s tietojdrjestelmien ja ohjelmistojen péivittamista.
Koska ndmi muutostarpeet arvioidaan kuitenkin jokseenkin véhiisiksi, pidempéd siirtymaiai-
kaa, kuin ehdotettu kolme kuukautta, ei tallakdan perusteella pidetd perusteltuna.

Lakeja (1. ja 2. lakiehdotus) ehdotetaan sovellettavan padsdintoisesti myds niiden voimaan tul-
lessa olemassa oleviin ja siis ennen niiden voimaantuloa tehtyihin sopimuksiin perustuviin so-
pimussuhteisiin. Ehdotetuilla laeilla ei kuitenkaan muutettaisi sitd, mitd sopimussuhteen osa-
puolet ovat jo sopineet, eikd siten puututtaisi sopimussuhteiden pysyvyyteen tai osapuolten pe-
rusteltuihin odotuksiin. Erditd 1. lakiehdotuksen sidénnoksid ei kuitenkaan ehdoteta sovelletta-
vaksi ennen lain voimaantuloa tehtyihin sopimuksiin, jollei osapuolten kesken toisin sovita.
Téllaisia sddnndksid ovat 1. lakiechdotuksen 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 jélkeen
toisin sopineet, sovelletaan ennen 1. lakiehdotuksen voimaantuloa tehtyihin sopimuksiin perus-
tuviin sopimussuhteisiin lain voimaan tullessa voimassa olleita sddnnoksié, jos kyse on edelld
mainituista saannoksista.

IImoittamisvelvollisuutta huoneistossa asuvista henkildistd koskevaa 1. lakiehdotuksen
17 a §:44 ei voida sellaisenaan soveltaa takautuvasti. Ehdotetun pykéldn 2 momentin mukaan,
jos tietoa muista asukkaista ei ole annettu vuokrasopimuksen tekemisen yhteydessd, 1 momen-
tissa tarkoitettu ilmoitus on annettava viipymatté sen jélkeen, kun vuokralainen on saanut huo-
neiston hallintaansa. Jos vuokralainen lain voimaan tullessa jo asuu huoneistossa, ensimmaisen
ilmoituksen ajankohtaa ei voida sitoa siihen, ettd vuokralainen saa huoneiston hallintaansa. T4-
mén vuoksi ehdotetaan, ettd mainitun pykdldn mukainen vuokralaisen ilmoittamisvelvollisuus
tulisi voimaan ennen lain voimaantuloa tehtyihin sopimuksiin, kun vuokranantaja ilmoittaa
vuokralaiselle siitd. Vuokralaisen tulisi antaa pykéldn 1 momentissa tarkoitettu ilmoitus ensim-
maéisen kerran viipyméttd sen jélkeen, kun hén on saanut vuokranantajalta tiedon ilmoittamis-
velvollisuudesta. Tamén jalkeen vuokralaisen velvollisuus ilmoittaa muutoksista huoneiston
asukkaissa madraytyisi pykédldn 2 momentin mukaisesti.
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Lakien tarkoittamat ilmoitusten ja varoitusten tiedoksiannot voitaisiin antaa tiedoksi 1. ja 2.
lakiehdotuksissa tarkoitetuilla tavoilla, kun ne ldhetetéén tai annetaan lakien voimaantulon jél-
keen. Toisin sanoen, jos tiedoksianto on ldhetetty tai annettu ennen lakien voimaantuloa, sovel-
lettaisiin lakien voimaan tullessa voimassa olleita sadnnoksid.

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

Kumottavaksi ehdotettujen pykilien tai momenttien nojalla annettuja voimassa olevia alem-
manasteisia sdddoksid ei ehdoteta sdddettiviksi pysymdin voimassa, vaan ne kumoutuisivat
automaattisesti. Selvyyden vuoksi kuitenkin todetaan, etti AHVL 5 §:n 2 momentin kumoami-
sen myo6td kumoutuisivat my0s ymparistoministerion asetus asuinhuoneiston vuokrasopimuk-
sen kaavasta (537/2004) ja ymparistoministerion asetus alivuokra-asunnon vuokrasopimuksen
kaavasta (538/2004). Samoin AHVL 28 §:n kumoamisen myo6td kumoutuisi valtioneuvoston
paitos suositukseksi erdistd asuinhuoneistojen vuokrien tarkistamistavoista (409/1998).

10 Toimeenpano ja seuranta
Lakiehdotusten toimeenpano ei edellyti erityisid toimia.

Lakien voimaan tultua oikeusministerid seuraa tdssd esityksessa asetettujen tavoitteiden toteu-
tumista ja vaikutuksia sekd huoneenvuokralakien toimivuutta yleisella tasolla. Lisdksi oikeus-
ministerid seuraa yleiselld tasolla Hyva vuokratapa -ohjeistuksen péivittdmista.

Oikeusministerio seuraa myos sellaisten hallitusohjelmakirjausten toteutumista, joilla on liitty-
mékohtia AHVL:&én, seki niiden perusteella mahdollisesti annettavien lakien tai lainmuutosten
vaikutuksia. Téllaisia hallitusohjelmakirjauksia ovat esimerkiksi kirjaukset asunto-osakeyhtio-
lain paivittdmisestd (s. 122), pienten riita-asioiden menettelystéd (s. 126), lyhytaikaisen vuok-
raustoiminnan edellytyksisti (s. 126) sekd asukasvalinnasta ja vuokra-asuntojen nykyisté tehok-
kaammasta kohdentamisesta pienituloisille, vihévaraisille ja erityisryhmille (s. 123).

11 Suhde muihin esityksiin

Seké oikeusministerissd ettd muissa ministeridissd on kdynnissé hankkeita, joilla on liittyma-
kohtia tdhén esitykseen (ks. jakso 10). Tdma esitys ei kuitenkaan riipu néistd hankkeista.

12 Suhde perustuslakiin ja sddtdmisjirjestys
12.1 Aluksi

Perusoikeussééntelyn ldhtokohtana on yksilon vapauspiirin suojaaminen valtiovallan taholta tu-
levilta puuttumisilta. Koska perusoikeudet ilmaisevat yhteiskunnan yleisesti hyviksyttyja pe-
rusarvoja, ei ole riittdvad, ettd niiden vaikutus rajoittuu vain yksilon ja julkisen vallan vilisiin
suhteisiin, vaan perusoikeuksien vaikutuksen tulee sdteilld koko yhteiskuntaan. Kaytinnossa
perusoikeuksien vaikutus yksityisten keskindissuhteisiin vélittyy yleensé perusoikeuksia konk-
retisoivan tavallisen lainsddddnnon viélitykselld, joskin erdilld perusoikeuksilla voi olla myds
viélittdomampid sovellutuksia yksityisten valilld (HE 309/1993 vp, s. 25 ja 29). Oikeushenkil6ité
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perusoikeudet suojaavat vélillisesti, silld oikeushenkilon asemaan puuttuminen saattaa merkité
kajoamista oikeushenkilon taustalla olevan yksilon oikeuksiin (HE 309/1993 vp, s. 21-25,
PeVL 4/2014 vp, s. 2-3). Euroopan ihmisoikeustuomioistuin on katsonut, ettd valtiolla voi olla
positiivinen velvollisuus suojella yksilon omaisuutta my0s yksityisten vélisiin suhteisiin liitty-
vissé tilanteissa, jos yleinen etu tai tehokkaan omaisuudensuojan toteutuminen sitd edellyttad
(ks. Zolotas v. Kreikka (no. 2), 2013, kohta 39).

Perusoikeuksien horisontaalivaikutuksella tarkoitetaan perusoikeusjérjestelmén vaikutusta yk-
sityisten oikeussubjektien keskindisissa suhteissa, ja koska huoneenvuokralainsdiddiantd koskee
juuri tillaisia suhteita, esitykselld on vaikutusta ldhinné yksityisten keskindissuhteissa vaikutta-
viin perusoikeuksiin. Tdmén vuoksi ehdotuksia (1. ja 2. lakiehdotus) on arvioitava erityisesti
perustuslain 10 §:n 1 momentin yksityiseldmén ja henkilGtietojen suojan, 15 §:n 1 momentin
omaisuuden suojan sekd 21 §:n 1 momentin oikeudenmukaisen oikeudenkéynnin kannalta. Li-
séksi 1. lakiehdotusta arvioitaessa on kiinnitettdva huomiota perustuslain 7 §:n 1 momentin hen-
kilokohtaiseen vapauteen sekd 19 §:n 3 momentin viestén terveyden edistdmiseen ja saman
pykéldn 4 momentin oikeutta asuntoon. Euroopan ihmisoikeussopimus tulee vastaavilta osiltaan
sovellettavaksi Suomea kansainvélisoikeudellisesti velvoittavana vihimmaéistasona.

12.2 Omaisuuden suoja

Perustuslain 15 §:ssd ja Euroopan ihmisoikeussopimuksen ensimmaéisen lisdpoytéikirjan 1 artik-
lassa tarkoitettu omaisuudensuoja kasittda vakiintuneesti varallisuusarvoisia oikeuksia ja etuja,
joihin kuuluu laajimpana esineisiin kohdistuva omistusoikeus. Varsinaisen omistusoikeuden li-
sdksi omaisuudensuojan piiriin kuuluvat esimerkiksi rajoitetut esineoikeudet, kuten erilaiset
kayttooikeudet. Esimerkiksi asumisoikeuden on katsottu olevan omaisuudensuojan piiriin kuu-
luva varallisuusarvoinen oikeus (PeVL 45/2002 vp, s. 2). Omaisuudensuoja kattaa paitsi omis-
tajalle l&htokohtaisesti kuuluvan vallan hallita, kdyttda ja hyddyntd4 omaisuuttaan haluamallaan
tavalla, myos vallan maérata siitd. Esimerkiksi asunto-osakkeiden omistus tuottaa oikeuden
kéiyttdd osakehuoneistoa yhtidjérjestyksestd ilmenevén kiyttotarkoituksen mukaisesti ja antaa
huoneiston tai sen osan kayttooikeus toiselle vuokraa tai muuta korvausta vastaan tai korvauk-
setta. Jos omistusoikeuteen kuuluvia oikeuksia rajoitetaan, puututaan samalla omaisuudensuo-
jaan, vaikka omistusoikeuden kohteena oleva esine sininsé sdilyisikin koskemattomana halti-
jallaan. (PeVL 41/2006 vp, s. 2, PeVL 49/2005 vp, s. 2 ja PeVL 15/2005 vp, s. 2) Omaisuuden-
suojan yleislausekkeen mukaiselle suojalle on ominaista, ettd suojan tehokkuus voi vaihdella
merkittavéstikin kulloisestakin varallisuusedusta ja ratkaisutilanteesta riippuen. Omaisuuden-
suojan ydintd voinee loukata ainoastaan muiden rajoitusedellytysten olennainen laiminlydnti —
syrjintdkiellon vastaisuus, oikeusturvan oleellinen laiminlyonti tai rajoituksen selvé suhteetto-
muus. Euroopan ihmisoikeustuomioistuin on oikeuskadytdnnossaan katsonut, ettd lunastuslupa,
jota olisi voitu kdyttdd milloin tahansa, loukkaa omaisuudensuojan ydintéd (Sporrong ja Lonn-
roth v. Ruotsi, 1982). Ehdotettuja rajoituksia ei voida pitéd vastaavina, eikd niiden voida katsoa
loukkaavan omaisuudensuojan ydinaluetta. Valtion harkintamarginaalin taloudellisten ja sosi-
aalisten asioiden yleisen sddntelyn suhteen on katsottu sitd vastoin olevan laaja (Spoljar ja
Djecji Vrti¢ Pcelice v. Kroatia (dec.), 2020, kohdat 33-36).

Omistusoikeus ja kéyttooikeus

Vuokralaisen tai muun asukkaan omaisuus voisi 1. lakiehdotuksen 68 a §:n mukaan tietyissé
tilanteissa siirtyd vuokranantajan omistukseen, jos vuokralainen tai muu asukas on vuokrasuh-
teen padtyttyd jattdnyt tai unohtanut omaisuutta huoneistoon tai siihen liittyviin tiloihin. Ehdo-
tettu sddntely on merkityksellinen perustuslain 15 §:ssd turvatun omaisuudensuojan kannalta.
Saéntelyn hyvéksyttavyyttd arvioitaessa on yhtddltd annettava painoarvoa vuokralaisen ja muun
asukkaan esineité ja muuta omaisuutta koskevalle omistusoikeudelle ja toisaalta vuokranantajan
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oikeudelle kayttdd ja hydodyntdd omaisuuttaan eli huoneistoaan. Kyse on siis tilanteesta, jossa
eri henkildiden samat perusoikeudet ovat vastakkain ja jossa perustuslainsuojaa nauttivat varal-
lisuusedut joutuvat punnittaviksi toisiaan vastaan.

Ehdotuksen oikeasuhtaisuutta arvioitaessa on otettava huomioon, ettd ehdotus koskisi vain ti-
lanteita, joissa vuokralainen tai tiltd oikeutensa johtava muu asukas on hylédnnyt huoneiston tai
muutoin vapaaehtoisesti poistunut huoneistosta. Tilanteissa, joissa olosuhteiden perusteella voi-
daan péitelld, ettd huoneistossa yhd asutaan tai sitd kdytetdan, sovellettaisiin jatkossakin voi-
massa olevia yleissdédnndksid hddtomenettelystd. Rajanveto voi kuitenkin joissain tilanteissa
olla vaikeaa. Jos vuokranantaja ylitt44 toimivaltansa — toisin sanoen ryhtyy toimimaan ehdote-
tun sddnndksen mukaisesti tilanteessa, jossa hénen tulisi noudattaa hiddtomenettelyd —, hén voi
syyllistyé rikoslain 17 luvun 9 §:ssd rangaistavaksi sdddettyyn omankidenoikeuteen ja lisdksi
joutua korvausvastuuseen. Mainittujen seuraamusten voidaan katsoa ohjaavan vuokranantajan
menettelyd tehokkaasti siten, ettd hin tulkinnanvaraisessa tilanteessa saattaa asian hadatomenet-
telyyn. Ehdotetun 68 a §:n tullessa sovellettavaksi vuokralaisen ja muun asukkaan omaisuuden
suojaa turvataan ensinnékin siten, ettd heilld on kuukausi aikaa siitd, kun vuokranantaja on il-
moittanut vuokralaiselle huoneistoon tai muihin tiloihin jd&neestd omaisuudesta ja omistusoi-
keuden siirtymisesté, ottaa omaisuus haltuunsa. Kuukauden méirdaikaa pidetdén oikeasuhtai-
sena, koska médrdajan pidentyessid vuokranantajan vastuu vuokralaisen omaisuuden silyttami-
sestd ja huolenpidosta my0s pidentyisi. Tdma taas aiheuttaisi todennékdisesti vain lisdkustan-
nuksia vuokranantajalle ja vuokralaiselle, esimerkiksi tilavuokrien tai varastointikulujen muo-
dossa. Liséksi on otettava huomioon, ettd huoneistoon tai siihen liittyviin tiloihin jd&nyt omai-
suus on harvoin niin arvokasta, ettd sen sdilyttimistd ehdotettua pidempéén voitaisiin pitéé pe-
rusteltuna. Useimmiten kyse on tilanteista, joissa omaisuus on tarkoituksella jétetty huoneistoon
tai sithen liittyviin tiloihin, eikd sitd ole esimerkiksi unohdettu. On myds todennékdisté, ettéd
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 neljan kuukauden kuluttua siitd, kun vuokralainen jétti huo-
neiston eikd vuokralainen mainittuna aikana ole ottanut omaisuutta haltuunsa. Téllaisten tilan-
teiden voidaan arvioida olevan harvinaisia, koska vuokranantajalla on yleensi vuokralaisen yh-
teystiedot ilmoituksen ldhettdmiseksi, ja siindkin tilanteessa, ettd yhteystietoja ei olisi, vuokran-
antajalla on intressi selvittdd yhteystiedot, jotta kuukauden maéérdaika alkaisi kulua. Jos vuok-
ranantaja ei kuitenkaan saa ilmoitusta toimitettua, on perusteltua, ettei hdntd velvoiteta séilytta-
madn omaisuutta kohtuuttoman pitkdan tai maarittelemétonta aikaa. Toisaalta vuokralaisen tai
muun asukkaan omaisuudensuoja on otettava huomioon eri tavalla kuin tilanteessa, jossa ilmoi-
tus on saatu toimitettua. Naistd syistd oikeasuhtaisena ratkaisuna pidetdén sitd, ettd omistusoi-
keus siirtyisi vuokranantajalle vasta neljan kuukauden kuluttua. Vuokralainen olisi velvollinen
korvaamaan vuokranantajalle omaisuuden séilyttdmisestd aiheutuneet tarpeelliset kulut. Vuok-
ranantajan sdilyttimisvelvollisuutta on pidettdvd oikeasuhtaisena omaisuudensuojan rajoituk-
sena ottaen huomioon vuokralaisen omaisuudensuojan ja korvausvelvollisuuden seki sen, ettd
vuokranantaja voisi kuitenkin aina heti havittd jatteet ja muun selvisti arvottoman omaisuuden.
Vuokranantaja ei kuitenkaan voisi hévittdd valokuvia, asiakirjoja ja muita vastaavia esineita.
Rajoitus on perusteltu, silli Euroopan ihmisoikeustuomioistuimen oikeuskaytinnosséd on kat-
sottu, ettd yksityiseldméén ldheisesti liittyvd omaisuus, kuten henkilokohtaiset valokuvat ja
viestintd, nauttii erityistd suojaa (ks. mm. Lopez Ribalda ym. v. Espanja, suuri jaosto 2019, koh-
dat 87-91 ja Fazil Ahmet Tamer v. Turkki, 2006, kohdat 52 ja 54).

Vaikka arvio siitd, onko huoneistoon tai siihen liittyviin tiloihin jdényt vuokralaisen omaisuus
jétettd tai selvisti arvotonta, tapahtuu vuokranantajan subjektiivisen tarkastelun pohjalta, ehdo-
tetun saéntelyn ei arvioida johtavan vuokralaisen omaisuuden suojan perusteettomaan tai liian
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laajaan rajoittamiseen. Tdmaé johtuu siité, ettd vuokranantaja voi joutua korvausvastuuseen, jos
hin — ennen kuin omaisuuden omistusoikeus on hénelle siirtynyt — hévittdd vuokralaisen tai
muun asukkaan omaisuutta, jota ei objektiivisesti tarkastellen voida pitda jétteend tai selvésti
arvottomana. Jos vuokranantaja on tahallaan tai huolimattomuudellaan aiheuttanut vahinkoa
omaisuudelle, vuokralaisella on viime kddessd oikeus ja mahdollisuus nostaa korvauskanne.
Vuokralaisella on siten kéytettdvissién tehokkaat ennakolliset ja jalkikéteiset oikeussuojakeinot
Euroopan ihmisoikeustuomioistuimen kaytdnnon edellyttdmallé tavalla (ks. esim. Kotov v. Ve-
ndjd, suuri jaosto, 2012, kohta 113).

Arvioinnissa merkitysté tulee antaa myds sille, ettd huoneistoon jadnyt omaisuus on useimmissa
tapauksissa vdhdarvoista tai tdysin arvotonta. Lisdksi on huomionarvoista, ettd vuokralaisella
on velvollisuus ottaa omaisuus mukaansa poistuessaan huoneistosta ja ettd han on yleensi voi-
nut harkita, jattadko omaisuuden huoneistoon vai ottaako sen mukaansa. Kun vuokralainen tai
muu asukas on vuokrasuhteen paityttya jattdnyt omaisuutta huoneistoon tai siihen liittyviin ti-
loihin, timi on yleenséd samalla osoitus siité, ettei hidn endd halua sdilyttdd omistusoikeutta ky-
seiseen omaisuuteen. Arvioitaessa vuokralaiselle tai muulle asukkaalle annettavan omaisuuden-
suojan tehokkuutta on siten huomioitava myos vuokralaisen tai muun asukkaan oman toiminnan
merkitys yhtend asiaan vaikuttavana tekijand. Se, ettd vuokralainen tai muu asukas jattdd huo-
neistoon tai siihen liittyviin tiloihin omaisuutta, on hinen omaisuudensuojaansa ldhtdkohtaisesti
heikentdva argumentti. On my0s huomioitava, ettd ehdotuksen mukaan omistusoikeus ei kui-
tenkaan siirtyisi, jos vuokranantaja tiesi tai hinen olisi pitdnyt tietd4, ettd huoneistoa ei ole hy-
latty vapaaehtoisesti. Tima séddnnds suojaa vuokralaisen oikeutta omaisuuteensa laajasti tilan-
teissa, joissa omaisuus on jaényt asuntoon ilman hénen omaa syytdan, kuten silloin, kun vuok-
ralainen on ylléttien joutunut hoitoon tai suorittamaan vankeusrangaistusta.

Omaisuudensuojasddannoksen tarkoituksena ei ole suojata esimerkiksi sellaisia omaisuuden
kéyttotapoja, joista aiheutuu vahinkoa muiden perusoikeuksille. Kun vuokralainen tai muu asu-
kas jéttd4 omaisuutta huoneistoon tai siihen liittyviin tiloihin, hén usein heikentda vuokrananta-
jan mahdollisuuksia hy6dyntda omaisuuttaan. Ehdotuksen toteutuessa vuokranantaja voisi jat-
kossa vuokrata asunnon nopeammin uudelleen, eikd hinen tarvitsisi turvautua hiatomenette-
lyyn yhtd usein kuin nykyisin. Vuokralaisen ja muun asukkaan omaisuudensuojan rajoittami-
selle on siten olemassa hyviksyttivé peruste.

Edell4 kuvattu tavoite ei ole saavutettavissa milldin vaihtoehtoisella ja perusoikeutta vihemman
rajoittavalla sddntelytavalla. Vuokralaisen ja muun asukkaan omaisuudensuojaan puututtaisiin
tarkkarajaisesti ja tdsméillisesti vain vilttdimattomin osin. Ehdotettavat sdénnokset eivit myds-
kdén ole ehdottomia, silld ne sallivat toisin sopimisen. Vuokrasopimuksessa voidaan siten sopia
my0s siitd, ettei vuokralaisen omaisuus siirry vuokranantajalle ehdotettujen sddnndsten mukai-
sesti. Euroopan ihmisoikeustuomioistuin on katsonut, ettd valtion harkintamarginaali seké oi-
keuksien rajoitusten suhteellisuuden ettd vélttimattomyyden arvioinnin suhteen on suuri, kun
ihmisoikeussopimuksessa suojattuja oikeuksia tasapainotetaan (Evans v. Yhdistynyt kuningas-
kunta, suuri jaosto, 2007, kohta 77) Rajoitus on siten my0s tarkkarajaisuus- ja suhteellisuusvaa-
timusten mukainen. Asuntojen nopeampi saaminen markkinoille palvelee myds Euroopan ih-
misoikeussopimuksen tarkoittamalla tavalla julkista etua perustuslain 19.3 §:nja 22 §:n valossa.
Rajoitus ei myoskéén ole syrjiva, silld varallisuusoikeuden siirtyminen ei madrdydy milld4n ta-
voin syrjivien kriteerien perusteella (Fabris v. Ranska, suuri jaosto, 2013, kohta 52).

Edelleen esityksessa ehdotetaan (1. lakiechdotuksen 46 b §), ettd kuolleen vuokralaisen huoneis-
toon tai sithen liittyviin tiloihin jadnyt omaisuus (jadmistdomaisuus) voisi poikkeustilanteissa
siirtyd vuokranantajalle tuomioistuimen maérdykselld. Tama merkitsisi rajoitusta kuolinpesin
osakkaiden jddmistdomaisuutta koskevaan omistusoikeuteen. Perustuslakivaliokunnan lausun-
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tokdytdnndssé ja Euroopan ihmisoikeustuomioistuimen oikeuskéytinndsséd on todettu, ettd pe-
rintdoikeuden 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. myds KKO 2014:13). Euroopan ihmisoi-
keustuomioistuin on katsonut, ettd perintdoikeuksien epdédminen on syrjivaa silloin, kun siihen
johtavat kriteerit liittyvdt henkilokohtaisiin ominaisuuksiin (ks. esim. Marckx v. Belgia, 1979,
kohta 65). Koska téllaisia kriteereitd ei ole, rajoitusta ei voida pitdd syrjivana.

Ehdotettu sdinnds parantaisi vuokranantajan omaisuudensuojaa, silld tilanteessa, jossa haéto-
menettely ei olisi endd kiytettdvissa johtuen siitd, ettd vuokranantaja olisi siirtdnyt ehdotetun 46
a §:n mukaisesti jadmistdomaisuuden pois huoneistosta tai siihen liittyvisti tiloista sdilytetté-
véksi muualle, hdnen tulisi muutoin sdilyttdd jidmistdomaisuutta jopa perintokaaren edellytté-
mén kymmenen vuoden ajan, ellei kukaan sithen oikeutettu olisi ennen mainittua aikaa ottanut
omaisuutta haltuunsa. Téllaista velvollisuutta voidaan monissa tapauksissa pitdéd kohtuuttomana
rajoituksena vuokranantajan omaisuudensuojaan, silld hin joutuisi séilyttimédan jidmistdomai-
suutta omalla kustannuksellaan jopa vuosien tai vuosikymmenen ajan. Vaihtoehtoisesti vuok-
ranantajan tulisi hakea hé&t64 huoneistoon tai siihen liittyviin tiloihin jdéneelle omaisuudelle.
Tédma ei kuitenkaan olisi optimaalinen ratkaisu, silld hdatomenettely tulisi kdytdnndssd kayn-
nistdd heti vuokralaisen kuoleman jilkeen, jotta vuokratulojen menetykset saataisiin pidettya
mahdollisimman véahiisind siind tapauksessa, ettei kuolinpesa kykenisikdin maksamaan vuok-
raa. Liséksi hddtoprosessi saattaisi kestdd hyvin pitkddn, erityisesti silloin, kun tiedoksiantoa ei
saada kohtuullisessa ajassa toimitettua kuolinpesille. Télldin huoneistoa ei saataisi vuokrattua
uudelleen kovinkaan nopeasti. Myds tdhidn ndhden ehdotusta voidaan pitdé valttimattomana.

Ehdotus ei johtaisi jddmistdomaisuuden oikeudenomistajien kannalta kohtuuttomaan omaisuu-
densuojan rajoitukseen. Kaytannossa pykaldad sovellettaisiin vain harvoin, silld yleensa 16yde-
tddn jokin taho, joka on oikeutettu tai velvoitettu ottamaan jddmistdomaisuuden haltuunsa ja
joka myo0s tekee niin. Ehdotettua pykildi voitaisiin soveltaa vain silloin, kun kuolinpesdin on
haettu perintokaaren 18 luvun 4 §:ssé tarkoitettua toimitsijaa ja toimitsijan médradmisen edel-
lytykset tayttyvit, mutta kukaan ei anna suostumustaan tehtdvaan. Jos kyseessé on tilanne, jossa
kukaan ei anna suostumustaan tehtdvaan (yleensd siksi, ettd kuolinpesd on niin varaton, ettei
toimitsija saisi edes omaa palkkiotaan peséstd), tuomioistuin voisi ehdotuksen mukaan — pyka-
lassé asetettujen kriteerien perusteella asiaa arvioituaan — maératd, ettd huoneistoon tai siihen
liittyviin tiloihin jd&nyt kuolleen vuokralaisen jidmistdomaisuus siirtyy vastikkeetta vuokran-
antajalle. Sdanndksen tiukat soveltamisedellytykset ja tuomioistuimen harkinta turvaavat siten
my0s rajoituksen suhteellisuuden tilanteissa, joissa huoneistoon jadnyt omaisuus on arvokasta.
Vuokranantaja voi joutua rikosoikeudelliseen vastuuseen tai korvausvastuuseen, jos hén antaa
tuomioistuimelle védrié tietoa huoneistoon tai siihen liittyviin tiloihin jdéneestd jidmistdomai-
suuden mairésti ja kokonaisarvosta. Tdmékin suojaa kuolleen vuokralaisen oikeudenomistajien
asemaa, silld omistusoikeuden siirtymistd koskeva méérdys annettaisiin vain asianmukaisten
tietojen perusteella. Oikeudenomistajilla on mahdollisuus milloin tahansa asian kisittelyn ai-
kana ottaa jadmistoomaisuus haltuunsa ja myds hakea muutosta ratkaisuun tavanomaisin muu-
toksenhakukeinoin.

Ehdotettu rajoitus, joka kohdistuu kuolleen vuokralaisen oikeudenomistajien omaisuudensuo-
jaan, olisi siis tarkasti rajattu ja tulisi sovellettavaksi vasta viimesijaisena keinona. Se koskisi
vain sitd osaa jdédmistdomaisuudesta, joka on jaényt vuokrahuoneistoon tai siihen liittyviin ti-
loihin — ei siis muuta jadmistdomaisuutta. Ehdotettu pykéla on valttiméton, koska ei ole ole-
massa muuta yhtd tehokasta ja samalla vihemmain kuolleen vuokralaisen oikeudenomistajien
omaisuudensuojaa rajoittavaa keinoa rajoituksen tavoitteen saavuttamiseksi. Merkittavia rahal-
lisia oikeudenmenetyksid — jaéimiston reaalisella arvolla mitattuna — ei syntyisi, silld voidaan
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arvioida, ettd pesdin saataisiin kdytdnndssé aina méadréttya toimitsija, jolle omaisuus luovutet-
taisiin, jos huoneistoon tai sithen liittyviin tiloihin jadnyt omaisuus on vain sen verran arvokasta,
ettd silld voidaan kattaa toimitsijan kulut. Rajoituksen voidaan arvioida palvelevan myds Eu-
roopan ihmisoikeussopimuksen tarkoittamalla tavalla julkista etua, koska huoneistoja voitaisiin
vuokrata nopeammin uudelleen ja selvittdméttomien kuolinpesien méaraé saataisiin mahdolli-
sesti myds viahennettyd. Tama jalkimmainen vaikutus johtuisi siitd, ettd potentiaalisilla toimit-
sijoilla olisi aiempaa paremmat mahdollisuudet arvioida jd&mistdomaisuuden arvoa, koska
vuokranantajan tulisi toimittaa selvitys huoneistoon tai siihen liittyviin tiloihin jd&neestd omai-
suudesta.

Sopimusvapaus ja sopimussuhteiden pysyvyys

Vaikka sopimusvapautta ei ole sellaisenaan nimenomaisesti turvattu perustuslaissa, se saa kui-
tenkin 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. lisdpOytékirjan 1 artikla suojaa vastaavasti oikeutet-
tuja odotuksia (Béldné Nagy v. Unkari, suuri jaosto, 2016, kohta 79) Ehdotuksessa (1. lakieh-
dotus) on vuokralaisen suojaksi pakottavia saidnnoksid vakuudesta ja vuokran tarkistamisesta.
Myos ehdotuksella tupakointikielto-olettamasta (1. lakiehdotuksen 26 a §) on vaikutusta sopi-
musvapauteen, koska sitd sovellettaisiin myds jo olemassa oleviin sopimussuhteisiin. Ehdotuk-
sella voi siten olla vaikutusta sopimussuhteiden pysyvyyteen ja vuokralaisen perusteltuihin odo-
tuksiin. Siksi sddntelyé on arvioitava perusoikeuksien yleisten rajoitusedellytysten kannalta.

Euroopan ihmisoikeustuomioistuin on hyvéksynyt sopimusvapauden rajoittamisen vuokralai-
sen suojaksi (Mellacher ym. v. Itivalta, 1989, kohta 50). Ehdotetut vuokralaista suojaavat pa-
kottavat sdannokset (ks. esim. 1. lakiehdotuksen 8 §:n 5 momentti ja 27 §:n 2 momentti) ovat
tarpeellisia, koska vuokralainen ei aina valttiméttd ymmérrd sopimusehtoja tai hénelle ei neu-
votteluasemansa vuoksi ole tosiasiallista mahdollisuutta vaikuttaa niihin. Tdémén vuoksi tiettyja
kiytannossd havaittuja ongelmatilanteita, kuten vuokran korottaminen tietyissa 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 negat11v1s1a
seurauksia uusista pakottavista sédnnoksistd. Sopimusvapauden rajoituksia voidaan néin ollen
kokonaisuutena arvioiden pitdd hyviksyttdvind ja oikeasuhtaisina.

Perustuslain 15 §:n ja Euroopan ihmisoikeussopimuksen ensimmaisen lisdpoytékirjan 1 artiklan
mukainen omaisuudensuoja turvaa myos sopimussuhteiden pysyvyyttd. Perustuslakivaliokunta
on katsonut, ettd sopimussuhteiden koskemattomuuteen ei yleensd 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 kytkeytyvit osapuolten perusteltujen odotusten suojaamiseen (PeVL 102/2022 vp,
s. 4, PeVL 42/2006 vp, s. 4/1, PeVL 21/2004 vp, s. 3/1 ja PeVL 33/2002 vp, s. 3/1). Sopimus-
puolilla on oikeus luottaa sopimussuhteen kannalta olennaisia oikeuksia ja velvollisuuksia séén-
televin lainsdddannon pysyvyyteen niin, ettd tillaisia seikkoja ei voida sddnnelld tavalla, joka
kohtuuttomasti heikentéisi soplmusosapuolten oikeusasemaa (PeVL 102/2022 vp, s. 4, PeVL
42/2006 vp, s. 4/1 ja PeVL 21/2004 vp, s. 3/1). Silloinkin, kun valiokunta on pitidnyt mahdolli-
sena takautuvaa puuttumista sopimuksiin, valiokunta on arvioinut esitystd perusoikeuksien
yleisten rajoitusedellytysten, kuten sddntelyn tarkoituksen hyviksyttdvyyden ja sddntelyn oi-
keasuhtaisuuden, kannalta (PeVL 102/2022 vp, s. 4, PeVL 5/2021 vp, s. 2-3, PeVL 17/2021 vp,
s. 31 ja PeVL 36/2010 vp, s. 2/I1). Euroopan ihmisoikeustuomioistuimen mukaan taannehtiva
puuttuminen sopimussuhteisiin on mahdollista, kunhan siiti ei aiheudu kenellekdin suhteetonta
haittaa (Maurice v. Ranska, suuri jaosto, 2005, kohdat 90-93; Bdck v. Suomi, 2004, kohta 68).
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Esityksessd ehdotetaan lakiin lisdttdvaksi tupakointikieltoa koskeva olettamasddnnds, jota so-
vellettaisiin my0s jo olemassa oleviin vuokrasopimuksiin. Vaikka olettamasdannos tulisi voi-
maan takautuvasti monissa vuokrasuhteissa, osapuolet voisivat keskindiselld sopimuksella poi-
keta siitd, jollei muusta lainsdddénndstd, viranomaisen antamasta méérdyksesté tai yhtigjarjes-
tyksen médrayksestd muuta johdu. On siis huomattava, ettd kyse on — kuten nykyisinkin — so-
pimuksenvaraisesta asiasta, eiké vallitsevaa oikeustilaa siten merkittdvasti muutettaisi, vaan ai-
noastaan oletusldhtokohta muuttuisi: aiemmin tupakointi on tullut erikseen kieltd4, jatkossa se
tulisi erikseen sallia.

Taannehtivasti sovellettava olettamasdannds voi vaikuttaa tupakoivan vuokralaisen henkilokoh-
taiseen vapauteen, jota turvaa perustuslain 7 §:n 1 momentti. Henkilokohtainen vapaus on yleis-
perusoikeus, joka suojaa fyysisen vapauden ohella myds tahdonvapautta ja itsemddradmisoi-
keutta (ks. esim. HE 309/1993 vp, s. 46 ja PeVL 48/2014 vp, s. 2-3). Olettamasidadnnoksella
pyritdén kuitenkin vihentdmédn muiden asukkaiden, vuokralaisten ja naapureiden tahatonta al-
tistumista tupakansavulle ja sen aiheuttamille terveyshaitoille. Kyse on siten perustuslain 19 §:n
3 momentissa sdddetyn terveyden turvaamisvelvollisuuden mukaisesta lainsdddéntdtoimesta.
Mainitun velvollisuuden on katsottu siséltyvin myos useisiin Suomea sitoviin kansainvélisiin
sopimuksiin, kuten lapsen oikeuksien yleissopimuksen 24 artiklaan sekd Euroopan ihmisoikeus-
sopimuksen 8 artiklaan, joista viimeksi mainitun piirissd tulee arvioida myds tupakoinnille al-
tistumista (Vavricka ym. v. TSekki, 2021, kohdat 127140 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 esitdiden mukaan oikeutta asuntoon edistettdessa on kiinnitettdva erityistd huomiota
asumisen terveellisyyteen (HE 309/1993 vp, s. 72). Lisdksi ehdotuksella on vaikutusta vuok-
ranantajan omaisuudensuojaan, koska sen voidaan olettaa parantavan asuntojen, joissa ei tupa-
koida, kunnon ja arvon sédilymisté.

Perusoikeuden rajoituksen tulee olla valttimaton hyvaksyttavan tarkoituksen saavuttamiseksi,
eikd se saa menna pidemmalle kuin on perusteltua ottaen huomioon rajoituksen taustalla olevan
yhteiskunnallisen intressin painavuus suhteessa kyseiseen perusoikeuteen (PeVL 24/1998 vp, s.
2). Tupakkalainsdddénnon tavoitteena on jo ldhes neljan vuosikymmenen ajan ollut vihentdd
tupakkatuotteiden kéytostd aiheutuvia merkittivid terveydellisid ja taloudellisia haittoja. Yh-
teiskunnalla on painavat perusteet pyrkid lopettamaan tupakkatuotteiden kaytto lahitulevaisuu-
dessa kaikilla kdytettdvissa olevilla keinoilla. Tadssé tapauksessa rajoituksen taustalla on muiden
henkildiden ja tahojen perusoikeuksien turvaaminen ja edistdminen. Oikeutta tupakoida vuokra-
asunnossa ei voi pitdd painoarvoltaan niitd intressejd vastaavana, erityisesti tupakoinnin haittoja
koskevan nykyisen tieteellisen tiedon valossa. Tupakointikieltoa koskeva olettamasdannos ei
myOskéddn vaikuttaisi henkilokohtaisen vapauden ydinalueeseen (ks. myds HE 309/1993, s.
1993). Kielto koskisi vain vuokralaisen oikeutta tupakoida asunnossa tai siihen liittyvissé sisa-
ja ulkotiloissa, mutta ei rajoittaisi hdnen oikeuttaan kdyttdd huoneistoa asumiseen tai tupakoida
muualla. Takautuva puuttuminen sopimussuhteeseen perustuu merkittdvadn yhteiskunnalliseen
intressiin, jota ei voida edistda lievemmin keinoin. Ehdotuksen (1. lakiehdotus) ei siksi arvioida
loukkaavan vuokralaisen omaisuudensuojaa tai rajoittavan hdnen henkildokohtaista vapauttaan
suhteettomasti.

12.3 Kotirauhan suoja

Perustuslain 10 §:n 1 momentin mukaan jokaisen yksityiselamé, kunnia ja kotirauha ovat tur-
vattuja. Saman pykéldn 3 momentin mukaan lailla voidaan sdétéd perusoikeuksien turvaa-
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miseksi tai rikosten selvittimiseksi vélttdméattomistd kotirauhan piiriin ulottuvista toimenpi-
teistd. Euroopan ihmisoikeussopimuksen 8 artiklan 2 kohdassa sdédetéén vastaavasti. Yksityis-
elamén suojan ldhtdkohtana on, ettd yksiloll4 on oikeus eldd omaa eldméénsa ilman viranomais-
ten tai muiden ulkopuolisten tahojen mielivaltaista tai aiheetonta puuttumista. Kotirauhan suo-
jan ydinalueena on henkilon asunto, ja kotirauhan piiri kattaa lahtokohtaisesti kaikenlaiset py-
syviisluonteiseen 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)

Huoneenvuokralainsddddnnon sddnndkset vuokranantajan paasystd huoneistoon eivit ole pa-
kottavia. Vuokrasopimuksessa voidaan nimittdin sopia siitd, ettei vuokranantajalla ole lainkaan
oikeutta paésti huoneistoon. Tété lahtokohtaa ei ehdoteta muutettavaksi. Vuokranantajan sopi-
mukseen perustuva oikeus péaéstd huoneistoon ei siis rinnastu viranomaisen oikeuteen tehda tar-
kastuksia ja muita toimenpiteitid kotirauhan suojaamassa paikassa, vaan kotirauhan rajoitus on
huomattavasti lievempi.

Vuokranantajan huoneistoonpaisyperusteita (1. lakiehdotuksen 22 §:n 1 mom. ja 2. lakiehdo-
tuksen 20 §:n 1 mom.) ei ehdoteta laajennettavaksi nykyisestd. Sen sijaan lakeihin ehdotetaan
lisattavaksi tdsmentdvat sddnnokset tilanteista, joissa huoneistoon voidaan menni, jos sopivaa
ajankohtaa ei saada sovittua vuokralaisesta johtuvasta syysti, seké siitd, miten vuokralaista on
talloin informoitava, seké sddnnokset tilanteista, joissa huoneistossa kdydadn ilman ennakkoil-
moitusta — eli jos kiireellisyys tai asian laatu sitd valttdmétta edellyttdd — ja siitd, miten vuokra-
laista on tdlloin informoitava.

Vuokranantaja voisi jatkossakin, ellei muuta ole osapuolten kesken sovittu, padstd huoneistoon
vain sddnnoksessd madritellyissd tilanteissa. Perusldhtokohtana séilyisi siten edelleen se, etté
huoneistossa kdynnisti ja sen ajankohdasta on sovittava vuokralaisen kanssa etukéteen. Ehdo-
tuksen mukaan asuntoon voidaan menné ilman ennakkoilmoitusta ja erillistd sopimusta vuok-
ralaisen kanssa vain, jos asian kiireellisyys tai laatu sitd edellyttdd. TAma rinnastuu perustuslain
10 §:n 3 momentin tarkoittamaan toimenpiteeseen. Tietyissé kiireellisissd tapauksissa, kuten
putkivuodon tai tulipalon sattuessa, asuntoon péadsy ilman lupaa on oikeutettua jo yleisten pak-
kotilaa koskevien sddnnosten nojalla. Jos vuokranantajalla tai hdnen edustajallaan on peruste
menné huoneistoon asian kiireellisyyden tai laadun vuoksi, kyse ei ole oikeudettomasta tunkeu-
tumisesta kotirauhan suojaamaan paikkaan.

Euroopan ihmisoikeustuomioistuimen mukaan kotirauhan piiriin kuuluvien kéyntien ja niiden
aikana toteutettavien toimien on oltava tarkoitettuun padmééraén ndhden suhteellisia (Dragan
Petrovi¢ v. Serbia, 2020, kohdat 75—77). Ehdotetuissa sddnndksissd kdynnit on rajoitettu valtta-
méittomiin tilanteisiin seki rajoitusedellytykset ovat tarkkarajaisia, ja lisiksi kotirauhan piirissa
suoritettavissa toimissa on noudatettava suurta hienotunteisuutta (ks. PeVL 17/1998 vp). Koti-
rauhan suojan rajoitusta voidaan siten pitdéd suhteellisuusvaatimuksen mukaisena. Vuokralai-
sella on myos kdytettdvissddn tehokkaat jalkikiteiset oikeussuojakeinot, silld hédn voi riitauttaa
kdynnin edellytysten tiyttymisen tuomioistuimessa.

12.4 Yksityiselimiin suoja
12.4.1 Vuokralaisen ilmoittamien tietojen rajaaminen
Ehdotetun 17 a §:n (1. lakiehdotus) mukaan vuokralaisen tulisi ilmoittaa vuokranantajalle tietoja

huoneistossa asuvista henkildistd. Ehdotettu sdédntely on yhteydessa perustuslain 10 §:44n, jonka
mukaan jokaisen yksityiselimd on turvattu. HenkilGtietojen suojasta sdddetddn tarkemmin
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lailla. Henkil6tietojen suoja kuuluu myos Euroopan ihmisoikeussopimuksen 8 artiklan mukai-
sen yksityiseldmén suojan piiriin (Satakunnan markkinaporssi ja Satamedia v. Suomi, suuri ja-
osto, 2017, kohta 37).

Henkilétietojen kisittelyyn sovelletaan Euroopan parlamentin ja neuvoston asetusta (EU)
2016/679, eli yleista tietosuoja-asetusta, jonka mukaiset velvoitteet on otettava huomioon, kun
ilmoitusvelvollisuuden piiriin kuuluvien tietojen kasittely kuuluu asetuksen soveltamisalaan.
Asetuksen 2 artiklan 2 kohdan c alakohdan mukaan asetusta ei sovelleta henkildtietojen kisit-
telyyn, jonka luonnollinen henkild suorittaa yksinomaan henkil6kohtaisessa tai kotitalouttaan
koskevassa toiminnassa. Yleista tietosuoja-asetusta tdsmentéa ja tdydentii kansallinen tietosuo-
jalaki (1050/2018).

Euroopan unionin oikeuden soveltamisen vuoksi Euroopan unionin perusoikeuskirja tulee myos
sovellettavaksi sen 51 artiklan nojalla. Perusoikeuskirjan 8 artiklan mukaan jokaisella on oikeus
henkil6tietojensa suojaan. Tietojen késittelyn on oltava asianmukaista ja sen on tapahduttava
tiettyd tarkoitusta varten ja asianomaisen henkilon suostumuksella tai muun laissa sdddetyn oi-
keuttavan perusteen nojalla. Euroopan unionin tuomioistuimen mukaan késittelyssd on nouda-
tettava tietosuojan ja tietoturvan periaatteita, jottei kyseessa olisi kielletty oikeuden ydinalueen
rajoitus (yhdistetyt asiat C-293/12 ja C-594/12 Digital Rights Ireland ym. v Minister for Com-
munications, Marine and Natural Resources ym., kohta 38)

Tietosuoja-asetuksen mukaisen minimointiperiaatteen mukaan késiteltdvien henkil6tietojen on
oltava asianmukaisia ja olennaisia seka rajoituttava siithen, miké on tarpeellista suhteessa niihin
tarkoituksiin, joita varten niitd kisitellddn (5 artiklan 1 kohdan c¢ alakohta). Arvioitacssa
AHVL:ssé saddettdviksi ehdotetun ilmoittamisvelvollisuuden laajuutta on siten kiinnitettava
huomiota erityisesti sithen, mihin kéyttdtarkoituksiin kyseisié tietoja kéytettéisiin, seki siihen,
ettd ilmoitettava tietosisilto rajataan ndiden kéyttotarkoitusten kannalta tarpeellisiin tietoihin.

Vuokranantajan kannalta keskeisin tieto on asukkaiden lukumaéra. Asukkaiden lukuméiran il-
moittaminen ei edellytd asukkaiden suorien tunnistetietojen luovuttamista vuokranantajalle.

Huoneistossa asuvien tdysi-ikdisten henkildiden nimet, syntymaéajat ja yhteystiedot ovat tar-
peen, koska he voivat olla suoraan vastuussa vuokranantajalle huoneistossa aiheuttamistaan va-
hingoista. Puolisot vastaavat liséksi yhteisvastuullisesti vuokrasopimuksesta johtuvista velvoit-
teista, jos he asuvat yhdessd vuokraamassaan tai toisen puolison vuokraamassa huoneistossa.
Yhteisvastuu jatkuu myo6s, vaikka asuinhuoneiston yksin vuokrannut puoliso muuttaa pois huo-
neistosta. Jotta vuokranantaja voisi kohdistaa oikeudellisia vaatimuksia vuokralaisen puolisoon,
hénen on tiedettivi, onko joku huoneistossa asuvista henkilGistd vuokralaisen puoliso. Néin
ollen olisi perusteltua, ettd vuokralainen ilmoittaa myds sen, asuuko huoneistossa hdanen puoli-
sonsa.

Yhteisvastuullinen vahingonkorvausvelvollisuus kattaa myos huoneistossa asuvat lapset. Kay-
tannossa vuokranantajan mahdollisuutta saada korvausta huoneistossa asuvien lasten aiheutta-
mista vahingoista lapsilta itseltddn ainakin yleensd rajoittaa vanhempien maksukyky. Taméin
vuoksi vuokranantajalla ei ainakaan yleensd ole yhté suurta intressid saada tietoonsa huoneis-
tossa asuvien lasten henkilGtietoja kuin tdysi-ikdisten asukkaiden kohdalla.

Korkein hallinto-oikeus on vuosikirjapaatoksessdan KHO 2023:56 katsonut, ettd kaikkien van-
hempiensa kanssa vuokra-asunnossa asuvien tai asuntoa hakevien alaikdisten lasten henkil6tun-
nusten sddnnonmukainen kerdédminen huoltoyhtion ovenavauspalveluiden ja huoli-ilmoitusten
tekemisten vuoksi ei ole yleisen tietosuoja-asetuksen 5 artiklan 1 kohdan c alakohdassa tarkoi-
tetulla tavalla tarpeellista.
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Lisédksi on huomioitava, ettd tictosuoja-asetuksen johdanto-osan mukaan lasten henkilGtietoja
on erityisesti pyrittdva suojaamaan. Siksi alaikdisten lasten osalta on perusteltua, ettd ilmoitta-
misvelvollisuus ei koske tietoa heiddn henkil6llisyydestdidn. Vuokralainen voi tietysti halutes-
saan oma-aloitteisesti ilmoittaa vuokranantajalle tai huoltoyhtidlle tietoja alaikdisistd asuk-
kaista. Vuokranantaja ei kuitenkaan voi velvoittaa vuokralaista tdhén.

12.4.2 Henkildtietojen késittelyn oikeusperusta

Henkil6tietojen késittely yleisen tietosuoja-asetuksen soveltamisalalla on lainmukaista ainoas-
taan, jos késittelylle on jokin asetuksen 6 artiklan tarkoittama oikeusperuste. Ehdotettu, lakiin
perustuva ilmoittamisvelvollisuus ei itsessddn muodosta vuokranantajalle oikeusperustetta il-
moittamisvelvollisuuden alaisten tietojen kasittelyyn. Tdmén vuoksi vuokranantajalla tulee olla
jokin asetuksen 6 artiklan mukainen késittelyn oikeusperuste henkilétietojen kisittelylle.

Tietosuoja-asetuksen 6 artiklan 1 kohdan e alakohta ei sovellu, koska vuokranantajan tietojen-
késittely ei liity yleiseen etuun vaan hénen yksityiseen etuunsa, eikd vuokranantaja kéyta jul-
kista valtaa. Tietosuoja-asetuksen 6 artiklan 1 kohdan b alakohta, joka koskee sopimuksen téy-
tantoonpanoa, voisi soveltua, silld AHVL:n relevantit sddnndkset voidaan ndhda vuokrasopi-
mukseen liittyvid vastuita ja velvoitteita tarkentavana sidéntelynd. Huoneistossa asuvien henki-
16iden henkilétietojen késittely voisi perustua myos tietosuoja-asetuksen 6 artiklan 1 kohdan f
alakohtaan. Huoneistossa asuvien henkildiden henkil6tietojen késittely voisi perustua myos tie-
tosuoja-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 henkilGtietojen suojaa edellyttavét rekisterdidyn edut tai perusoi-
keudet ja -vapaudet syrjayttivat tillaiset edut, erityisesti jos rekisterdity on lapsi. Euroopan
unionin tuomioistuin on vakiintuneesti katsonut, ettd kaikkien f alakohdassa mainittujen edel-
lytysten tulee tiyttyd yhtd aikaa (ks. esim. C-252/21 Meta Platforms ym. v. Bundeskartellamt,
kohta 106).

Ehdotetun 17 a §:n tapauksessa vuokranantajan oikeutettu etu olisi hdnen oikeutensa valvoa
omistamansa asunnon kdyton lainmukaisuutta. Edelld on todettu, ettd tdysi-ikdisid henkil6itd
koskevien tietojen késittely on vuokranantajalle tarpeen siksi, ettd he voivat olla vastuussa huo-
neistossa aiheuttamistaan vahingoista suoraan vuokranantajalle. Puolisoiden yhteisvastuuséén-
nokset koskevat puolestaan asunnossa asuvaa vuokralaisen puolisoa. Vuokranantaja ei valtti-
maéttd voi kohdistaa vuokrahuoneiston kayttdon liittyvid oikeudellisia vaatimuksia muihin huo-
neistossa asuviin henkil6ihin, jos hénen tiedossaan ei ole néitd henkil6itd ja heiddn henkil6lli-
syyttddn sekd heidin suhdettaan vuokralaiseen.

Vuokranantajan kerddmistd nimitiedoista voi usein ilmetd vuokralaisen kanssa asuvien henki-
16iden sukupuoli. Euroopan unionin tuomioistuin on tuomiossaan C- 394/23 (Mousse v. CNIL
ym., kohta 63) katsonut, ettd téllaisissa tapauksissa rekisterinpitdjan on ilmoitettava oikeutetusta
edustaan rekisterdidyille ja suorittaa kisittely tdysin valttdmattoméan rajoissa. Lisdksi rekisterin-
pitdjan on arvioitava, etteivit rekisterdityjen perusoikeudet ja -vapaudet syrjayta oikeutettua
etua ja ottaa tissd arvioinnissa huomioon sukupuoli-identiteettiin kohdistuvan syrjinnén riski.
Jos edellytysten tdyttymisestd on huolehdittu asianmukaisesti, késittelyd voidaan pitéé tarpeel-
lisena eikd muiden perusoikeusndkokohtien kuin erityisten henkildtietojen suojan voida ylei-
sesti katsoa syrjayttavian ehdotetussa tapauksessa vuokranantajan oikeutettua etua.

Vuokralaisen perhesuhteita koskevien tietojen osalta on huomioitava, ettd kyse voi olla erityi-

siin henkilGtietoryhmiin kuuluvien tietojen kasittelystd. Tietosuoja-asetuksen 9 artiklan 1 koh-
dan mukaan sellaisten henkildtietojen késittely, joista ilmenee rotu tai etninen alkuperd, poliit-
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tisia mielipiteitd, uskonnollinen tai filosofinen vakaumus tai ammattiliiton jasenyys, sekd ge-
neettisten tai biometristen tietojen késittely henkilon yksiselitteistd tunnistamista varten tai ter-
veyttd koskevien tietojen taikka luonnollisen henkilon seksuaalista kdyttdytymisté ja suuntau-
tumista koskevien tietojen kisittely on kiellettyd. Myods Euroopan ihmisoikeustuomioistuin on
katsonut, ettd henkilon seksuaalista suuntautumista koskevat tiedot ovat erityisen arkaluonteisia
(Duggen v. Yhdistynyt kuningaskunta, 1981, kohta 41).

Euroopan unionin tuomioistuin on 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 tehdé paitelmid henkilon seksuaali-
sesta suuntautumisesta.

Perustuslakivaliokunta on mééritellyt tietosuoja-asetuksen 9 artiklan mukaiset erityiset henki-
l6tietoryhmaét valtiosdéntdoikeudellisesti arkaluonteisiksi tiedoiksi. Téllaisten tietojen késitte-
lyyn on katsottu liittyvdn merkittivid riskejd henkilon perusoikeuksien ja -vapauksien kannalta,
minka vuoksi niitd on suojeltava erityisen tarkasti. Perustuslakivaliokunta on edellyttidnyt arka-
luonteisten tietojen osalta — tietosuojasddntelyn sallimissa puitteissa — lakitasoista sddntelya.
Perustuslakivaliokunnan vakiintuneen kdytdnnon mukaan arkaluonteisten tietojen késittely on
rajattava tdsmadllisilld ja tarkkarajaisilla sddnnoksilld vain vélttimattoméaan ja sddntelyn on ol-
tava 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 ldhinnd vuokralaisen
avio- tai avopuolison nimitiedon kohdalla, joita vuokranantaja tarvitsee puolisoiden yhteisvas-
tuusdénnoksiin liittyviin kéyttotarkoituksiin. Liséksi ehdotettavat sddnndkset ovat tarpeen sen
arvioimiseksi, onko vuokralaisella oikeus siirtdd vuokraoikeus huoneistossa riittdvéin pitkdin
asuneelle perheenjisenelle tai lahisukulaiselle. [lmoittamisvelvollisuus on tarpeen myos arvioi-
taessa vuokrasuhteen jatkumista vuokralaisen perheenjdsenen tai lahisukulaisen kanssa. Nédiden
tietojen kisittely voidaan siten perustaa tietosuoja-asetuksen 9 artiklan 2 kohdan f alakohtaan,
jonka mukaan erityisid henkilGtietoja saa késitelld, jos se on tarpeen oikeusvaateen laatimiseksi,
esittdmiseksi tai puolustamiseksi. Eurooppalaisessa soveltamiskdytdnnossé on yleensa katsottu,
ettd 9 artiklan 2 kohdan f alakohdan tarpeellisuusvaatimusta on tulkittava tiukasti siten, ettd se
kattaa tiedot, joita ilman kanteen nostaminen ei olisi mahdollista. Téllaisesta tilanteesta on ky-
symys ehdotetun sddnndksen kohdalla. Alakohdan on katsottu mahdollistavan tietojen késitte-
lyn my®s tulevia kanteita varten, jos kanteen tarve on kohtuudella ennakoitavissa.

Euroopan unionin tuomioistuimen mukaan unionin perusoikeuskirjassa turvattujen oikeuksien
ydinté eivét loukkaa vain tiettyd oikeuksien osaa koskevat rajoitukset (ks. esim. C-524/15
Menci, kohta 43). Ndin ollen rajoitus noudattaa tietosuojaa keskeisilta osin, silld se puuttuu vain
vuokra-asumiseen liittyvien tietojen suojaan. Tieto siitd, keiden kanssa henkild asuu, voi pal-
jastaa arkaluontoisia seikkoja hinen yksityiseldmaistién. Siksi rajoituksen hyviaksyttdvyyden ar-
vioinnissa korostuu se, ettd ilmoitettavat henkilGtiedot on rajattu tdsméllisesti ja sdddetty tark-
karajaisesti laissa. Lisdksi alaikdisten lasten osalta on erityisesti huomioitu, ettei heiddn henki-
l6tietojaan edellytetéd ilmoitettavaksi. Néin varmistetaan, ettd yksityiseldmén suojaan kohdis-
tuva puuttuminen on oikeasuhtaista, tarkoituksenmukaista ja yksityiselamén ydintd kunnioitta-
vaa.

Rajoituksen oikeasuhtaisuutta voidaan arvioida tietosuoja-asetuksen 5 ja 6 artiklassa sdddetty-
jen periaatteiden valossa (ks. esim. C-496/17 Deutsche Post, kohta 57). Lainmukaisuuden ja
lapindkyvyyden periaatteet toteutuvat, kun rekisterdidylle ilmoitetaan tietojen kerddamisesté.
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Tiedot ovat my0s sidonnaisia laissa madriteltyyn kayttotarkoitukseen, jonka vuokranantaja on
velvollinen ilmoittamaan rekisterdidylle. Tietojen turvallisuus varmistetaan tietosuojalain 6.2
§:n vaatimien toimenpiteiden noudattamisella. Lisdksi vuokranantajan on pystyttdvi osoitta-
maan, ettd hén noudattaa velvollisuuksiaan. Ndiden edellytysten tdyttyessd rajoitus on myos
oikeasuhtainen.

Myoés vuokranantajien kerdémiin 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 oikeuskdytinnossé (ks. esim. Seger-
stedt-Wiberg ym. v. Ruotsi, 2006). Kyseisen velvollisuuden noudattaminen turvaa osaltaan hen-
kilétietojen keruun suhteellisuuden. Tama velvollisuus konkretisoi tietosuoja-asetuksen 5 artik-
lan 1 kohdan e alakohdan séilytyksen rajoittamisen periaatetta, jonka mukaan henkilGtietoja ei
saa sdilyttdd pidempéddn kuin on tarpeen késittelyn tarkoitusten toteuttamista varten. Samoin
sovelletaan 5 artiklan 1 kohdan c alakohdan tietojen minimointiperiaatetta, jonka mukaan kési-
teltdvien tietojen tulee olla olennaisia ja rajoittua sithen, miké on tarpeellista suhteessa késitte-
lyn tarkoituksiin. EU:n lainsdéddnndn mukainen henkildtietojen suoja on Euroopan ihmisoi-
keustuomioistuimen mukaan myds Eurpoopan ihmisoikeussopimuksen mukainen, kun suoja ei
ole ilmeisen puutteellista (Bosphorus Hava Yollar: Turizm ve Ticaret Anonim Sirketi v. Irlanti,
suuri jaosto, 2005, kohta 156). EU-oikeuden suora sovellettavuus turvaa vuokralaisille tehok-
kaat oikeussuojakeinot.

12.4.3 Tiedoksiantoa koskevat ehdotukset

Tiedoksiannon vastaanottajaa koskevien tietojen julkaiseminen ehdotettujen tiedoksiantotapo-
jen (1. lakiehdotuksen 13 c ja 13 d § sekd 2. lakiehdotuksen 11 ¢ ja d §) mukaisesti merkitsee
puuttumista yksityiseldmén ja henkil6tietojen suojaan. Perustuslakivaliokunta on pitényt henki-
l6tietojen julkistamista perustuslain puitteissa mahdollisena julkisena tietopalveluna, jos sille
on oikeusturvan takeiden ja perusoikeusjirjestelmin tavoitteiden kannalta hyvéksyttavit perus-
teet (PeVL 82/2022 vp, kappale 10, PeVL 2/2017 vp, s. 7, PeVL 65/2014 vp, s. 4/1I—5/1, PeVL
32/2008 vp s. 2/1—3/II). Valiokunnan vakiintuneen lausuntokadytdnnon mukaan olennaista kui-
tenkin on, ettid yleiseen tietoverkkoon sijoitettavan henkilorekisterin tietosiséllostd ei voida
tehdd massahakuja, vaan esimerkiksi ainoastaan yksittdisid hakuja (esim. PeVL 2/2018 vp,
PeVL 17/2018 vp, PeVL 17/2019 vp). Valiokunta on pitényt téllaista rajausta erdissi tilanteissa
edellytyksenéd lakiehdotuksen késittelemiselle tavallisen lain sditdmisjérjestyksessd (PeVL
32/2008 vp). Valiokunta on myos, ottaen huomioon tietoverkkoon talletettujen tietojen laaja
saatavuus ja levidminen perinteisiin tiedoksiantamisen tapoihin verrattuna, pitdnyt perusteltuna
esimerkiksi sddnnosperustaista rajoitusta, jonka mukaan tietoverkossa julkaistavassa poytakir-
jassa julkaistaan ainoastaan tiedonsaannin kannalta vélttdimattomét henkiltiedot (PeVL
63/2014 vp, s. 5/11).

Vastaanottajan henkilGtietojen ja yksityiselamén piiriin kuuluvien tietojen julkistamista oikeus-
turvan takeiden ja perusoikeusjarjestelmin tavoitteiden kannalta arvioitaecssa huomionarvoista
on, ettd ehdotettu tiedoksiantotapa tulisi kdytettédviksi viimesijaisena keinona silloin, kun kay-
tossé ei ole muuta tapaa tiedoksiannon toimittamiseksi. Tiedoksiannon toimittaminen ehdote-
tulla tavalla on néissé tilanteissa vélttaméatonta. Ehdotuksissa tarkoitettujen tiedoksiantojen toi-
mittaminen edellyttdd henkilotietojen késittelyd. Késittelyn oikeusperusteena olisi tietosuoja-
asetuksen 6 artiklan 1 kohdan f alakohta eli késittely on tarpeen rekisterinpitéjén tai kolmannen
osapuolen oikeutettujen etujen toteuttamiseksi. Virallisessa lehdessa julkaisun osalta olisi sdén-
telyd sovellettaessa noudatettava tietosuoja-asetuksen 5 artiklan 1 kohdan ¢ alakohdassa tarkoi-
tettua henkil6tietojen minimointiperiaatetta. Minimointiperiaatteen mukaisesti olisi erityisesti
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arvioitava, mitka henkilotiedot ja yksityiselamdi koskevat tiedot ovat valttdmattomia tiedoksi-
annon tehokkaan toimittamisen kannalta. Euroopan ihmisoikeustuomioistuimen mukaan véltté-
méattdmyysarviointiin tulee suhtautua tiukasti erityisesti silloin, kun julkaistavat tiedot voisivat
vakavasti vaikuttaa henkilon yksityiseldimdan (ks. esim. Axel Springer AG ja Germany, suuri
jaosto, 2012, kohta 83). Jos tietojen julkaisusta aiheutuva mainehaitta on kuitenkin henkiloén
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 yksi-
tyiseldmén suojaa, vaikka tiedoksiannosta ilmenisi esimerkiksi hdddon peruste, jos tdma tieto
on ilmoituksen kannalta vélttdméton.

Ehdotetun tiedoksiantomenettelyn tarkoituksena on varmistaa, ettd tarvittavat tiedoksiannot
saadaan hoidetuksi silloinkin, kun se ei muilla tiedoksiantotavoilla ole mahdollista. Sééntelyn
voidaan siten katsoa tayttdvan tietosuoja-asetuksen 6 artiklassa tarkoitetun yleisen edun mukai-
sen tavoitteen ja olevan oikeasuhtaista tavoiteltuun padméaardan nihden. Tietosuoja-asetuksen
86 artikla mahdollistaa henkilétietojen késittelyn ja asiakirjajulkisuuden yhteensovittamisen
yleisen edun vuoksi toteutetun tehtévin suorittamiseksi. Tietosuoja-asetuksen 23 artiklan 1 koh-
dan mukaisesti jasenvaltion lainsdddédnndssd voidaan lainsddddntotoimenpiteelld rajoittaa ky-
seisessd kohdassa mainituissa artikloissa sdadettyjen velvollisuuksien ja oikeuksien soveltamis-
alaa, jos kyseisessd rajoituksessa noudatetaan keskeisiltd osin perusoikeuksia ja -vapauksia ja
se on demokraattisessa yhteiskunnassa vilttiméaton ja oikeasuhteinen toimenpide jonkin 23 ar-
tiklan 1 kohdassa mainitun tavoitteen takaamiseksi. Ehdotettujen tiedoksiantomenettelyjen tar-
koituksena on tavoittaa tiedoksiannon vastaanottaja ja varmistaa, ettd tiedoksiannon ldhettdjan
perusteltujen tarpeiden toteuttamiseksi tarvittavat tiedoksiantovelvoitteet saadaan téytettyd. Eh-
dotetun tiedoksiantomenettelyn voidaan katsoa toteuttavan tietosuoja-asetuksen 23 artiklan 1
kohdan e alakohdassa tarkoitettua jasenvaltion yleiseen julkiseen etuun liittyvaa tarkeda tavoi-
tetta. Ehdotettujen tiedoksiantomenettelyjen tavoitteet liittyvét lisdksi artiklan 1 kohdan i ala-
kohdassa tarkoitettuun muille kuuluvien oikeuksien suojeluun seké j alakohdassa tarkoitettuun
yksityisoikeudellisten vaateiden taytintdonpanoon. Sddntelyd voidaan pitdd valttimattomana ja
oikeasuhteisena ottaen huomioon, ettd virallisessa lehdessé julkaistavassa ilmoituksessa, varoi-
tuksessa tai haasteessa saisi julkaista ainoastaan tiedoksiannon toimittamisen kannalta valtta-
mattomat tiedot.

12.5 Oikeus oikeudenmukaiseen oikeudenkiyntiin

Perustuslain 21 §:n mukaan jokaisella on oikeus saada asiansa késitellyksi asianmukaisesti ja
ilman aiheetonta viivytystd lain mukaan toimivaltaisessa tuomioistuimessa seké oikeus saada
oikeuksiaan ja velvollisuuksiaan koskeva pditds tuomioistuimen tai muun riippumattoman lain-
kayttoelimen kasiteltdvaksi. Késittelyn julkisuus seké oikeus tulla kuulluksi, saada perusteltu
padtos ja hakea muutosta samoin kuin muut oikeudenmukaisen oikeudenkdynnin takeet turva-
taan lailla.

Esityksessa tarkoitetuissa tilanteissa (1. lakiehdotuksen 13 ¢ ja 13 d § sekd 2. lakiehdotuksen 11
cja 11 d §) tiedoksiannoista huolehdittaisiin kuuluttamalla. Kuulutusmenettely ei ole yhti te-
hokas tiedoksiantokeino kuin esimerkiksi tiedoksianto haastemiestd kayttdmalla ja sen kdytosta
voi seurata, ettei tiedoksiannon kohde tosiasiassa saa tietoa asiasta, miké rajoittaa timén oi-
keutta tulla kuulluksi oikeudenkédynnissd. Taméd on mahdollista myds ehdotuksissa tarkoite-
tuissa tilanteissa siitd huolimatta, ettd laissa edellytettdisiin osana kuulutusmenettelya tiedonan-
non toimittamista viipymatta sellaiseen sdahkdiseen viestintdkanavaan tai yhteystietoon, jota tie-
doksiannon kohteen tiedetddn kayttdvan. Lisdksi jos tiedoksiannon kohde on vuokralainen, tie-
donanto tulisi aina toimittaa viipyméttd myos huoneistoon, jota vuokrasuhde koskee. Tadmén
vuoksi on tarkasteltava ehdotusten suhdetta oikeudenmukaisen oikeudenkéynnin toteuttamiseen
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liittyviin kuulemisperiaatteeseen (ns. kontradiktorinen periaate) ja oikeuksiin padsyn periaattee-
seen (ns. access to justice -periaate). Mainittujen periaatteiden arvioinnissa ja tasapainottami-
sessa on otettava huomioon vuokrasuhteen molempien osapuolten oikeudet.

Kuulemisperiaatteella tarkoitetaan vastapuolen kuulemista oikeudenkédynnissd eli sdintoa,
jonka mukaan vastapuolelle tulee antaa tilaisuus antaa vastineensa ennen tuomioistuimen rat-
kaisua. Esityksessd tarkoitetuissa tilanteissa kuulemisperiaatteen arvioimisessa ilmoituksen, va-
roituksen tai haasteen vastaanottajan kannalta merkityksellistd on, ettd tiedoksiannon toimitta-
minen kuuluttamalla olisi rajattu tilanteisiin, joissa muu tiedoksiantotapa ei olisi mahdollinen.
Kuulutusmenettelyn kdyton edellytykset vastaisivat asiallisesti siten ldheisesti OK 11 luvun 9
§:ssd sdddettyd. Kuuluttamisen edellytysten selvittdminen ja toteaminen tapahtuisi tapauskoh-
taisesti.

Euroopan ihmisoikeussopimuksen mukaan jokaisella on oikeus kohtuullisen ajan kuluessa oi-
keudenmukaiseen ja julkiseen oikeudenkéyntiin laillisesti perustetussa riippumattomassa ja
puolueettomassa tuomioistuimessa silloin, kun pédtetiin hdnen oikeuksistaan ja velvollisuuk-
sistaan (6 artiklan 1 kohta). Riita-asioissa Euroopan ihmisoikeustuomioistuin on hyvéksynyt
kuulutustiedoksiannon vaihtoehtoisena tiedoksiantotapana silloin, kun toisen asianosaisen ta-
voittaminen muutoin ei ole mahdollista. Tiedoksiantomenettely on jarjestettava siten, etti oi-
keudenkéynti voidaan aloittaa ja saada padtokseen myos silloin, kun vastaajaa ei ole mahdollista
tavoittaa. Kuulutustiedoksiannolla ei kuitenkaan saada tuomioistuimen mukaan tehdé tyhjaksi
vastaajan oikeutta tulla kuulluksi, ja siksi vastaajalla on oltava mahdollisuus riitauttaa kuulutus-
tiedoksianto myohemmin (ks. Karakaya v. Turkki, 2014, kohdat 76—84). Oikeudenkéymiskaa-
ressa yksipuolisen tuomion takaisinsaannista sdddetty toteuttaa viimeksi mainittua edellytysta
tavoittamattoman vastaajan oikeuksiin paasysta.

Ilmoituksen, varoituksen tai haasteen tekijilld on tarve saada asiansa asianmukaisesti ja ilman
aiheetonta viivytystd késiteltdvéiksi tuomioistuimessa. Euroopan ihmisoikeustuomioistuin on
tulkinnut, ettd oikeudenmukaisen oikeudenkdynnin muodostaa oikeus pédstd tuomioistuimeen
sekd tuomioistuimelle ja oikeudenkdyntimenettelylle asetetut vaatimukset. Oikeudenkdynnin
asianosaisilla on oikeus tuomioistuimeen padsyn liséksi saada ratkaisu késiteltdvissd asiassa ja
tosiasiallinen padsy oikeuksiinsa. Télldin olennaista on tuomioistuinmenettelyn tehokkuus ja
onnistunut tdytintddnpano. Tiedoksiannon vastaanottajan tavoittamattomuus voi muodostua
kantajan oikeuksiin pddsyn ndkokulmasta kestiméattomaksi, mitd ongelmaa ehdotuksilla pyri-
tadn ratkaisemaan viimesijaisesti kiytettavaksi tulevan kuulutusmenettelyn avulla.

Perustuslakivaliokunnan mukaan tiedoksiannolla on olennainen vaikutus siihen, miten asian-
osaisen oikeus oikeudenmukaiseen oikeudenkéyntiin toteutuu (PeVL 9/2010 vp). Valiokunnan
mukaan oikeusturvanikokohdat edellyttivat, ettd tiedoksianto toteutetaan siten, ettd vastaanot-
taja saa oikeuksiensa kayttdmiseksi tarvitsemansa tiedot selkeésti, hdnelle ymmérrettédvind ja
riittédvén ajoissa (PeVL 5/2016 vp). Valiokunta on pitanyt kuulemismahdollisuuden varaamista
erityisesti tuomioistuinmenettelyissd varsin olennaisena oikeusturvan takeena, josta voidaan
poiketa vain hyvin painavista syistd. Tallaisena perusteena valiokunta on pitidnyt esimerkiksi
sitd, ettd henkild pysyttelee tavoittamattomissa (PeVL 13/2003 vp). Mikéli tuomioistuimen rat-
kaistavana olevassa asiassa on kysymys merkittiavésta puuttumisesta henkilon useisiin perusoi-
keuksiin, kuulemismahdollisuuden varaamisen poikkeuksia ei ole pidetty lainkaan hyvéksytté-
vind (PeVL 8/2004 vp, s. 3).

Edelld mainitun perustuslakivaliokunnan kéytdnnon arvioinnin kannalta merkityksellistd on,
ettd esityksessd ehdotettu kuulutusmenettely on rajattu tiettyihin laissa tarkoitettuihin tapauk-
siin, joissa kuulutustiedoksiannon kéyttdmisen edellytyksistd viimesijaisena keinona tulisi var-
mistua tapauskohtaisesti. Taho, jota vastaan on annettu yksipuolinen tuomio, voisi ehdotuksissa
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tarkoitetuissa tapauksissa hakea takaisinsaantia kirjallisesti 30 pdivéan kuluessa siitd, kun tima
on todisteellisesti saanut tiedon yksipuolisesta tuomiosta. Jos tidytdntoonpano peruutetaan tuo-
mion kumoamisen tai muuttamisen vuoksi, hakijan on korvattava vastaajalle tdytantdonpanosta
ja sen peruuttamisesta aiheutunut vahinko.

12.6 Johtopaiitos

Edelld mainituilla perusteilla lakiehdotukset voidaan késitelld tavallisessa lainsdatdmisjarjes-
tyksessa.

Ponsi

Edell4 esitetyn perusteella annetaan eduskunnan hyviksyttaviksi 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 4 momentti,

muutetaan 2 §:n 1 momentti, 4 §:n 2 momentti, 6 §:n 1 ja 2 momentti, 8 §, 13 §, 14 §, 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 otsikko, 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 ja 3 momentti,
55 §:n otsikko ja 1 momentti ja 56 §:n 3 momentti, 61 §:n 1 momentin 5 ja 6 kohta sekd 2
momentti, 62 §:n 1 ja 3 momentti, 66 §:n 2 momentti, 68 §, 77 §:n 1 ja 3 momentti ja 89 §:n 1
ja 2 momentti, sellaisina kuin niista ovat 27 § laeissa 1038/2003 ja 790/2020, 32 §:n 1 momentti
laissa 606/2001 ja 41 § laissa 234/2002, sekd

lisdtddn lakiinuusi 5 a, 13 a—d, 17 a,26 a,46 a, 46 b ja 68 a § sekd 18 §:44n uusi 3 momentti,
22 §:44n uusi 3—5 momentti, 34 §:44n uusi 4 momentti, jolloin nykyinen 4 momentti siirtyy 5
momentiksi, 61 §:n 1 momenttiin uusi 7 kohta, 62 §:44n uusi 2 momentti, jolloin nykyinen 2 ja
3 momentti siirtyvét 3 ja 4 momentiksi ja 66 §:44n uusi 3 momentti, seuraavasti:

28
Soveltamisalan rajoitukset

Taté lakia ei sovelleta sopimukseen, jolla huoneisto vuokrataan toiselle kéytettivéksi lyhytai-
kaiseen ja tilapdiseen asumiseen.

48
Vuokrasopimuksen kesto

Maéirdaikainen vuokrasopimus pééttyy sen voimassaoloajan umpeuduttua. Toistaiseksi voi-
massa oleva vuokrasopimus ja myos méérdaikainen vuokrasopimus pééttyvit timén lain nojalla
sopimuksen irtisanomisen, purkamisen tai lakkaamisen johdosta taikka sopimalla sen paattymi-
sestd. Jos on sovittu, ettd vuokrasopimus on aluksi voimassa maérdajan ja sen jilkeen tois-
taiseksi, vuokrasuhde voidaan irtisanomalla pdittdd aikaisintaan méérdajan loppuun. Irtisano-
misajasta sdddetddn 52 §:ssé.

5a8

Kirjallisen muodon tdyttiminen sdhkoisesti
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Téssd laissa kirjallisena sopimuksena, ilmoituksena tai varoituksena pidetddn myos sellaista
sahkoistd sopimusta, ilmoitusta tai varoitusta, joka on yleisesti tallennettavissa ja toisinnetta-
vissa olevassa sdhkdisessd muodossa kéyttotarkoituksen 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 médrii ja sen madrdytymistd koskevan ehdon sovitteluun sovelletaan myos, mité ta-
mén lain 3 luvussa séédetédn.

Kuluttajan ja elinkeinonharjoittajan vélisen huoneenvuokrasopimuksen vuokran méérdi ja
sen madrdytymisti koskevan ehdon sovitteluun sovelletaan kuitenkin vain, mité kuluttajansuo-
jalain 4 luvussa ja tdmén lain 29 §:n 2 momentissa sdédetdén, jos ehtoa ei ole erikseen neuvoteltu
eikd sitd ole laadittu selkeésti ja ymmaérrettavasti.

88§
Vakuus asuinhuoneiston vuokrasuhteessa

Vakuus, joka asetetaan sen varalle, etti sopijapuoli ei tdytd velvoitteitaan, kattaa kaikki vuok-
rasuhteesta seuraavat velvoitteet, jollei muuta ole sovittu. Jos vakuutta ei sovitussa ajassa ase-
teta, 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 pidéttdmisestd on annettava kirjallinen il-
moitus viipymattd ja viimeistddn 14 pdivin médridajassa vuokrasopimuksen pédttymisesti tai
sen jéilkeen tapahtuneesta hallinnan luovuttamisesta. Jos vakuuden palauttamiselle tai vapautta-
miselle taikka ilmoituksen antamiselle on perustellusta syysté johtuva este, on toimenpide teh-
tava viipymattd ja viimeistddn 14 pdivin méadrdajassa tillaisen esteen poistumisesta. [lmoituk-
sesta on kaytdva ilmi vakuudella katettavan saatavan peruste sekd kohtuudella vaadittavalla ta-
valla tehty arvio sen méadrista.

Vakuudesta pidétettiva osuus saa vastata enintddn saatavan mairéa tai 2 momentin mukaisesti
ilmoitettua arviota sen méaarasta. Jos vakuus on talletettu vuokravakuustilille, sen saa kuitenkin
pidattdd kokonaan siihen saakka, kunnes saatavan mééréd on selvinnyt.

Vakuuden asettaneella on oikeus saada vuokranantajalta korvaus siitd vahingosta, joka hé-
nelle on aiheutunut aiheettomasta vakuuden kokonaan tai osittain pidattdmisestd tai vapautta-
matta jattimisesti, paitsi jos vuokranantaja osoittaa, ettei pidittiminen tai vapauttamatta jatta-
minen ole aiheutunut vuokranantajan viaksi luettavasta syysté, laiminlydnnisté tai muusta huo-
limattomuudesta.

Ehto, jonka mukaan sopijapuolen on annettava suurempi kuin kolmen kuukauden vuokran
madrdd vastaava vakuus, on mitdton. Samoin mititdon on ehto, jolla rajoitetaan vakuuden aset-
tajalle timédn pykalan mukaan kuuluvaa oikeutta tai laajennetaan vakuuden saajan oikeutta
taikka rajoitetaan vakuuden asettajan oikeutta vahingonkorvaukseen tai korkolain (633/1982) 4
§:n 1 momentin mukaan méérdytyvéén viivastyskorkoon.

13§

Yleissddnnés tiedoksiantovelvollisuuden tdyttimisestd
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Téssd laissa tarkoitetut ilmoitukset voidaan antaa tiedoksi postitse kirjeelld vastaanottajan ta-
vallisesti kdyttdméain postiosoitteeseen.

Jos sopijapuolet ovat yksilollisesti ja kirjallisesti sopineet vuokrasuhteessa kéytettaviksi tie-
doksiantotavaksi sdhkoisen viestintdkanavan, voidaan ilmoitukset antaa tiedoksi ldhettimalla
ne sovitussa viestintdkanavassa vastaanottajan ilmoittamaa viimeisintd yhteystietoa kéyttden
edellyttéen, ettd l1dhettdjd ei tiennyt eikd hénen olisi pitinytkéddn tietdd, ettd vastaanottaja on
ikddntymisen, vamman tai muun ndihin rinnastettavan syyn vuoksi estynyt kayttadmasta sovittua
sdhkoistd viestintdkanavaa.

Sopijapuolten on vuokrasuhteen aikana viipymattd ilmoitettava postiosoitettaan ja sdhkoisti
yhteystietoaan koskevista muutoksista.

Lihettdja on tiyttinyt tiedoksiantovelvollisuutensa, jos tdmé on toimittanut tiedoksiannon 1
tai 2 momentissa sdddetylld tavalla eiki kirje palaudu léhettéjélle tai sdhkdisen viestin ldhetta-
misen yhteydessa ole ilmeistd, ettd vastaanottaja ei ole saanut sitd. Jollei muuta naytetd, tiedok-
sisaannin katsotaan tapahtuneen seitsemintend pdivand sen jilkeen, kun ilmoitus on annettu
postin kuljetettavaksi, ja sovittua sdhkoistd viestintdkanavaa kéytettdessd kolmantena paivanid
sen jilkeen, kun ilmoitus on l&hetetty.

Jollei toisin ole sovittu, ilmoitus, joka koskee kahta tai useampaa sopijapuolta yhteisesti, voi-
daan antaa tiedoksi yhdelle yhteisvastuullisista sopijapuolista. [lmoituksen vastaanottaneen tu-
lee antaa tieto ilmoituksesta muille yhteisvastuullisille sopijapuolille.

Tamaén lain 54, 66 ja 77 §:ssé tarkoitettuihin ilmoituksiin sekd 62 §:ssi tarkoitettuun varoituk-
seen sovelletaan, mitd jaljempénd 13 a §:ssd sdddetddn.

13a§
Erityissddnnés tiedoksiantovelvollisuuden tdyttimisestd

Tamén lain 54, 66 ja 77 §:ssé tarkoitetut ilmoitukset sekd 62 §:ssd tarkoitettu varoitus on
annettava tiedoksi todisteellisesti. [lmoitus tai varoitus on annettu tiedoksi todisteellisesti myos
silloin, kun sen tiedoksiannossa on noudatettu, mitd haasteen tiedoksiannosta sdddetdan.

Lahettdja on tayttanyt tiedoksiantovelvollisuutensa myos silloin, kun timéa on toimittanut sah-
koisen tiedoksiannon 13 §:n 2 ja 4 momentissa sdddetylld tavalla seka lisdksi lahettényt toisessa,
yksilollisesti ja kirjallisesti sovitussa sdhkdisessé viestintdkanavassa vastaanottajan ilmoittamaa
viimeisintd yhteystietoa kéyttden viestin tiedoksiannon saatavilla olosta (herdteviesti), eik he-
riteviestin ldhettdmisen yhteydessé ole ilmeistéd, ettd vastaanottaja ei ole saanut sitd. Sopijapuol-
ten on vuokrasuhteen aikana viipyméttd ilmoitettava herédteviestin lahettdmiseksi tarvittavaa yh-
teystietoa koskevista muutoksista. Jollei muuta néytetd, ilmoituksen ja varoituksen tiedoksi-
saannin katsotaan tapahtuneen kolmantena péivand sen jalkeen, kun herdteviesti on ldhetetty
vastaanottajalle.

Jollei toisin ole sovittu, ilmoitus, joka koskee kahta tai useampaa vuokranantajaa yhteisesti,
voidaan antaa tiedoksi yhdelle vuokranantajista. [lmoituksen vastaanottaneen tulee antaa tieto
siitd muille vuokranantajille.

Sopimusehto, jonka mukaan 1 momentissa tarkoitettu ilmoitus tai varoitus voidaan antaa tie-
doksi jollain muulla kuin tdssé pykéldssa taikka 13 b tai 13 c §:ssé tarkoitetulla tavalla, on mi-
titon.

13b§

Tiedoksianto tuntemattomalle vuokralaiselle
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Jos ei tiedetd, kuka vuokralainen on, tissi laissa tarkoitettu ilmoitus ja varoitus voidaan antaa
vuokralaiselle tiedoksi julkaisemalla se virallisessa lehdessé ja liséksi toimittamalla siitd viipy-
méttd tiedonanto huoneistoon, jota vuokrasuhde koskee. [lmoituksen tai varoituksen katsotaan
tulleen tdlloin vuokralaisen tietoon lehden ilmestymispaivéna.

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 sdddetdan,
ilmoitus ja varoitus voidaan antaa tiedoksi julkaisemalla se virallisessa lehdessé ja toimittamalla
siitd viipymattd tiedonanto sellaiseen sdhkdiseen viestintdkanavaan tai yhteystietoon, jota tie-
doksiannon kohteen tiedetdin kéyttavén. Jos tiedoksiannon kohde on vuokralainen, tiedonanto
tulee aina toimittaa viipyméttd myos huoneistoon, jota vuokrasuhde koskee. [Imoituksen tai va-
roituksen katsotaan télloin tulleen vastaanottajan tietoon lehden ilmestymispéivana.

13d§
Hidditod koskevan haasteen tiedoksianto ulkomaille

Haaste vuokralaisen hddtdmisesti voidaan antaa tiedoksi muualla kuin Euroopan talousaluee-
seen kuuluvassa valtiossa oleskelevalle vuokralaiselle, jonka osoite on tiedossa, siten kuin oi-
keudenkdymiskaaren 11 luvun 9 §:ssd sdddetddn, jos tiedoksianto ei ole muuten mahdollinen.
Talloin oikeudenkdymiskaaren 11 luvun 10 §:ssé tarkoitettu ilmoitus on viipymaétta toimitettava
huoneistoon, jota vuokrasuhde koskee, seka sellaiseen sihkoiseen viestintikanavaan tai yhteys-
tietoon, jota vuokralaisen tiedetdin kéyttavén.

14§
Virka-apu

Vuokranantajalla ja hdnen edustajallaan on oikeus saada tarpeellista virka-apua poliisilta, jos
22 §:n mukainen pédsy huoneistoon estetdan.

Vuokralaisella on oikeus saada tarpeellista virka-apua poliisilta, jos vuokranantaja ilmeisen
oikeudettomasti estdd vuokralaista kiyttdaméastd hinelle vuokrasopimuksen tai tdmén lain mu-
kaan kuuluvaa oikeutta.

17a§
Ilmoittamisvelvollisuus huoneistossa asuvista henkildistd

Jos vuokralainen kdyttdd asuinhuoneistoa yhteisend asuntona muiden henkil6éiden kanssa, ha-
nen on kirjallisesti ilmoitettava vuokranantajalle asukkaiden lukumééra ja 17 §:ssd tarkoitettu
peruste heidén oikeudellensa asua huoneistossa vuokrasuhteeseen liittyvien oikeuksien ja vel-
vollisuuksien valvontaa sekd vastuiden toteuttamista varten. Tdysi-ikdisistd asukkaista on li-
séksi ilmoitettava heiddn nimensé, syntymiaikansa ja yhteystietonsa.

Jos tietoa muista asukkaista ei ole annettu vuokrasopimuksen tekemisen yhteydesséd, 1 mo-
mentissa tarkoitettu ilmoitus on annettava viipymattd sen jalkeen, kun vuokralainen on saanut
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huoneiston hallintaansa, ja timén jilkeen aina, kun huoneistoon muuttaa uusi asukas. Jos ilmoi-
tettu asukas muuttaa pois huoneistosta, myds tésté on viipymatté ilmoitettava kirjallisesti vuok-
ranantajalle.

18 §
Asuinhuoneiston luovutus viliaikaisesti toisen kdytettdviksi

Vuokralainen saa enintéén kahdeksi vuodeksi luovuttaa koko asuinhuoneiston toisen kdytet-
taviksi asumiseen, jos hin tyonsd, opintojensa, sairauden tai muun vastaavan syyn takia tilapai-
sesti oleskelee toisella paikkakunnalla tai luovuttamiseen on muu erityinen syy eikd vuokran-
antajalla ole perusteltua syyté vastustaa luovutusta.

Vuokralaisen on viimeistddn kuukautta ennen huoneiston kidyton véliaikaista luovutusta kir-
jallisesti ilmoitettava vuokranantajalle luovutuksesta ja sen sovitusta tai todennikoisestd kesto-
ajasta sekd siitd, kenelle huoneisto luovutetaan. Jollei vuokranantaja hyviksy luovutusta, hinen
on 14 paivan kuluessa ilmoituksen saatuaan saatettava vastustamisensa peruste tuomioistuimen
tutkittavaksi. Jos tuomioistuin hyvéksyy vastustamisen perusteen, sen on kiellettdvd luovutus.
Jos tuomioistuin hylkda vuokranantajan kanteen, se, ettd vuokranantaja hakee ratkaisuun muu-
tosta, ei estd huoneiston véliaikaista luovuttamista toisen kaytettavaksi.

Miti tdssé pykéldssd sdddetddn, ei kuitenkaan sovelleta tydsuhdeasuntoon.

20 §

Asuinhuoneiston kunto ja sen puutteellisuus

Jos huoneisto ei vuokrasuhteen alkaessa ole vaadittavassa tai sovitussa kunnossa tai vuokra-
suhteen aikana muusta syysté 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 viivytyksetta tai sovitussa ajassa huolehdi puutteellisuuden poistamisesta
taikka puutteellisuutta ei voida korjata. Jos vuokranantaja laiminly6 puutteellisuuden korjauk-
sen, vuokralainen saa vuokrasopimuksen purkamisen sijasta korjata puutteellisuuden vuokran-
antajan kustannuksella paitsi, jos puutteellisuus johtuu rakennuksen keskenerdisyydesta tai vi-
ranomainen on kieltdnyt huoneiston kéyttimisen. Vuokralaisen on huolehdittava siit4, ettd puut-
teellisuuden korjauksesta vuokranantajalle aiheutuvat kustannukset pysyvét kohtuullisina.

22 °§
Vuokranantajan oikeus pddstd asuinhuoneistoon

Vuokranantajalla ja hidnen edustajallaan on oikeus paéstd 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 hdnen edus-
tajallaan on oikeus paésté huoneistoon ja esitelld sité, jos huoneisto on tarkoitus myyda tai se
on uudelleen vuokrattavissa.

Kaynti huoneistossa on jarjestettdva vuokranantajalle tai hdnen edustajalleen ja vuokralaiselle
sopivana aikana, jollei asian kiireellisyys tai laatu sitd esta.

Jos sopivaa aikaa ei saada sovittua vuokralaisesta johtuvasta syysta ja hinelle on varattu riit-
tdvésti aikaa vastata asiassa, kdynti huoneistossa voidaan toteuttaa kohtuullisen ajan kuluttua
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vastausajan padttymisestd edellyttden, ettd kdyntiajankohdasta on ilmoitettu vuokralaiselle etu-
kéteen.

Jos huoneistossa kdyddin muuna kuin vuokralaisen kanssa sovittuna ajankohtana, huoneis-
toon on kdynnin yhteydessa jatettava ilmoitus, josta kdy ilmi kdynnin syy, ilmoituksen jittdjan
nimi ja kdynnista lisdtietoja antavan tahon yhteystiedot.

Vuokranantajan ja hinen edustajansa oikeudesta saada poliisilta virka-apua sdddetddn 14
§:ssé.

24 §

Vuokralaisen ilmoittamisvelvollisuus huoneiston vahingoittumisesta ja puutteellisuudesta

26 a§
Tupakointikielto

Tupakointi huoneiston sisétiloissa, huoneistoon kuuluvalla parvekkeella taikka muussa huo-
neistoon liittyvassa yksityisessa sisd- tai ulkotilassa on kiellettyd. Vuokranantaja voi kuitenkin
antaa luvan tupakointiin néissi tiloissa edellyttien, ettd muu lainsdéddidntd, viranomaisen antama
madrdys tai yhtidjarjestyksen méérdys ei sitd kielld tai esta.

Mitd 1 momentissa sdddetdéin tupakoinnista, koskee myos tupakkalain (549/2016) 73 §:ssd
tarkoitettujen tuotteiden polttamista ja kdyttamista.

Mita tupakoinnin madritelmastd sdddetddn tupakkalain 2 §:sséd, sovelletaan myds tdssd pyka-
lassé tarkoitettuun tupakointiin.

27 §
Vuokran mddrdytyminen

Vuokra méddraytyy sen mukaan, miti siitd on sovittu, jollei tisti tai muusta laista muuta johdu.

Jos vuokran tarkistamisesta on sovittu siten, ettd vuokranantaja saa vuokrasuhteen aikana yk-
sipuolisesti madratd vuokran korotuksen ajankohdan tai méirén, tillainen sopimusehto on mi-
titon, jos ei ole myOs sovittu perusteesta, jonka mukaan vuokraa sopimussuhteen aikana saa-
daan korottaa. Jos vuokranantaja haluaa korottaa vuokraa, timén on ilmoitettava korotuksesta,
uudesta vuokrasta ja korotuksen voimaantuloajankohdasta vuokralaiselle kirjallisesti. Korotettu
vuokra tulee voimaan aikaisintaan kuukauden kuluttua ilmoituksen tekemisté 1ahinnd seuraavan
vuokranmaksukauden alusta, eiké sitd saa perié takautuvasti. Vuokranantajan on vuokralaisen
pyynnostd annettava tille maksutta ja viipymétté tiedot korotuksen perusteesta ja uuden vuok-
ran laskutavasta.

Mitd 2 momentissa sdddetddn, ei sovelleta veteen, sdhkoon tai muuhun vuokrasuhteeseen liit-
tyvddn kayttokorvaukseen, jos niiden korvaamisesta vuokranantajalle ja korvauksen maarayty-
misestd on sovittu. Jos korvaus maaraytyy kulutuksen tai kdyton perusteella, vuokranantajan on
korvauksen perimisen yhteydessd ilmoitettava vuokralaiselle tiedot kulutuksesta tai kadytosté
sekd mahdollisuuksien mukaan muista korvauksen perusteista. Vuokranantajan on ilmoitettava
vuokralaiselle korvauksen méirdytymisen perusteen muuttumisesta viipymétta.

Sini aikana, kun asuinhuoneistoon sovelletaan aravarajoituslain (1190/1993) tai vuokra-asun-
tolainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta annetun lain (604/2001) sddannoksia vuokran
médrityksestd, vuokran suuruuteen ja siitd annettaviin tietoihin on tdmén luvun sdédnnoksisté
sovellettava tdmén pykdldn 1 momenttia, 27 a, 29, 30 §:n 1 momenttia sekd 31 ja 32 §:44 ja
liséksi, mité siitd mainituissa laeissa tai niiden nojalla saddetdén.
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29 §

Vuokran kohtuullisuuden selvittdminen

Vuokranantaja ei saa irtisanoa vuokrasopimusta sind aikana, kun vuokran kohtuullisuus on
vuokralaisen vaatimuksesta kirdjdoikeuden tutkittavana.

30 §

Vuokran muuttaminen tuomioistuimessa

Tuomioistuin voi vuokranantajan vaatimuksesta harkintansa mukaan korottaa vuokraa tai
muuttaa vuokran mairdytymistd koskevaa ehtoa, jos vuokraa tai vuokran mééraytymisti koske-
vaa ehtoa on varallisuusoikeudellisista oikeustoimista annetun lain 36 §:n nojalla pidettdvé koh-
tuuttomana.

31§
Vuokraa koskeva tuomioistuimen ratkaisu

Jos vuokran méddraa tai vuokran maaraytymistd koskevaa ehtoa muutetaan, tuomioistuimen
on ratkaisussaan madrattava, mistd ajankohdasta muutettu vuokra tai vuokran madrdytymista
koskeva ehto tulee voimaan. Jos vuokran méérié tai vuokran méérdytymisehtoa koskevaan ké-
rdjdoikeuden ratkaisuun haetaan muutosta, vuokra kuitenkin maksetaan entisen suuruisena sii-
hen saakka, kunnes hovioikeuden ratkaisu on asiassa annettu, jollei toisin sovita.

328§
Arava- ja korkotukivuokra-asunnon vuokran korottaminen

Sind aikana, kun asuinhuoneistoon sovelletaan aravarajoituslain, vuokra-asuntolainojen ja
asumisoikeustalolainojen korkotuesta annetun lain tai vuokratalojen rakentamislainojen lyhyt-
aikaisesta korkotuesta annetun lain sdénnoksid vuokran méédrityksesté, vuokranantajan on halu-
tessaan korottaa vuokraa ilmoitettava korotuksesta, sen perusteesta ja uudesta vuokrasta vuok-
ralaiselle kirjallisesti. Korotettu vuokra tulee voimaan aikaisintaan kahden kuukauden kuluttua
ilmoituksen tekemisti ldhinné seuraavan vuokranmaksukauden alusta, eika sitd saa perié takau-
tuvasti.

Mitd 1 momentissa sdddetddn, ei sovelleta veteen, sahk66n tai muuhun vuokrasuhteeseen liit-
tyvddn kayttokorvaukseen, jos niiden korvaamisesta vuokranantajalle ja korvauksen maarayty-
misestd on sovittu. Jos korvaus maaraytyy 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 méirdytymisen perusteen muuttumisesta viipymaétta.

34§

Vuokran maksamisen ajankohta
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Velvoittaessaan vuokralaisen muuttamaan pois huoneistosta kérdjdoikeus voi vuokranantajan
vaatimuksesta velvoittaa vuokralaisen suorittamaan vuokraa tuomion antopdivdd seuraavan
kuukauden loppuun saakka.

37§

Vuokranantajan ilmoittamisvelvollisuus

Ulosottokaaren mukaisen myynnin vaikutus vuokrasuhteeseen

Ulosottokaaren (705/2007) mukaisella myyntitavalla myydyn kiinteiston ostajalla on oikeus
irtisanoa kiinteistoon kuuluvan huoneiston vuokrasopimus kuukauden kuluessa siité, kun ostaja
otti kiinteiston hallintaansa, tai siitd myohemmasti ajankohdasta, kun ostaja sai sopimuksesta
tiedon, jollei myynnissa ole tehty ehtoa vuokrasopimuksen pysyvyydestd. Mitd edelld siddetdan
kiinteistostéd, koskee myos tontinvuokraoikeutta seké sellaista vuokraoikeutta rakennuksineen,
joka voidaan myydé ulosottokaaren mukaisella myyntitavalla niin kuin kiinted omaisuus.

40 §
Asuinhuoneiston omistajanvaihdos moitekanteen tai lunastamisen johdosta

Oikeus purkaa vuokrasopimus on myos silld, joka yhtidjarjestyksen méédrayksen nojalla on
lunastanut huoneiston hallintaan oikeuttavat osakkeet, jos vuokrasopimus on tehty sini aikana,
kun lunastusoikeus oli voimassa tai lunastusoikeutta koskeva oikeudenkéynti oli vireilld. Vuok-
rasopimus on tilloin purettava kuukauden kuluessa osakkeiden lunastamisesta tai lunastusoi-
keutta koskevasta tuomioistuimen lainvoimaisesta ratkaisusta taikka siitd myohemmasta ajan-
kohdasta, jolloin lunastaja sai sopimuksesta tiedon.

418§
Aravavuokra-asuntoa ja korkotukivuokra-asuntoa koskevat rajoitukset

Mité ulosottokaaren mukaisesta myynnistd ja omistajanvaihdoksesta moitekanteen tai lunas-
tamisen johdosta sdddetéédn 39 ja 40 §:ssé, ei sovelleta aravarajoituslain 2 §:ssd, vuokra-asunto-
lainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta annetussa laissa tai vuokratalojen rakentamis-
lainojen lyhytaikaisesta korkotuesta annetussa laissa tarkoitettuun vuokra-asuntona kiytetti-
véadn 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
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perheenjésen, jolle vuokrasopimus siirretdén, on vilittdmésti ennen siirtoa asunut huoneistossa
keskeytyksettd vahintdidn vuoden ja jollei vuokranantajalla ole perusteltua syytd vastustaa vuok-
raoikeuden 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 eiké huoneistossa asunut vuokralaisen kuol-
lessa timén 45 §:n 1 momentissa tarkoitettua perheenjasentd, vuokrasuhde pééttyy ilman irtisa-
nomista kahden kuukauden kuluttua sen kalenterikuukauden viimeisesta paivastd, jonka aikana
vuokranantaja on saanut tiedon vuokralaisen kuolemasta. Vuokranantajan tulee vuokralaisen
kuolemasta tiedon saatuaan viipymaétta pyrkid ilmoittamaan vuokrasuhteen pééttymisajankohta
kuolinpesille tai jollekin sen osakkaista. Jollei ketdén kuolinpesén osakkaista tavoiteta, vuok-
ranantajan on viipymaéttd toimitettava pédttymisajankohtaa koskeva tiedonanto huoneistoon,
jota vuokrasuhde koskee. Kuolinpesin, joka haluaa jatkaa vuokrasuhdetta, on ennen kuin vuok-
rasuhde tdiméan momentin nojalla paattyy kirjallisesti ilmoitettava vuokranantajalle, ettd vuok-
rasuhdetta halutaan jatkaa.

Silld, joka oli vuokrannut huoneiston yhdessi kuolleen vuokralaisen kanssa, on oikeus kuo-
linpesén asemesta jatkaa vuokrasuhdetta. Sama oikeus vuokrasuhteen jatkamiseen on vuokra-
laiselta jadneelld huoneistossa asuvalla perheenjdsenelld. Vuokrasuhteen jatkamista haluavan
on kolmen kuukauden kuluessa vuokralaisen kuolemasta kirjallisesti ilmoitettava vuokrananta-
jalle, ettd vuokrasuhdetta halutaan jatkaa. Kun ilmoitus on tehty, kuolinpesin vastuu vuokraeh-
tojen tayttdmisestd padttyy ja vastuu siirtyy jatkamisilmoituksen tehneelle.

Riippumatta siitd, mitd vuokrasuhteen kestosta tai irtisanomisajan alkamisesta on sovittu, kuo-
linpesé voi aina sanoa sopimuksen irti niin kuin toistaiseksi voimassa olevasta vuokrasopimuk-
sesta sdddetddn. Jos vuokralainen oli vuokrannut huoneiston yhdessé toisen kanssa, irtisanomis-
oikeus kuuluu kuolinpesille ja eloon jadneelle vuokralaiselle yhteisesti. Kummallakin on my6s
oikeus irtisanoa sopimus omalta osaltaan.

Jos vuokranantaja haluaa vastustaa 2 tai 3 momentissa tarkoitettua vuokrasuhteen jatkamista,
hinelld tulee olla sithen perusteltu syy ja hdnen tulee kuukauden kuluessa jatkamisilmoituksen
saatuaan saattaa vastustamisensa peruste tuomioistuimen tutkittavaksi. Vuokrasuhde jatkuu oi-
keudenkédynnin aikana entisin ehdoin. Jos vuokranantajan kanne hyviksytdéan, tuomioistuimen
on ratkaisussaan mainittava, milloin vuokrasuhde paittyy, ja velvoitettava vastaaja muuttamaan
vuokrasuhteen paatyttya.

46a§
Vuokralaisen kuoltua huoneistoon jddnyt omaisuus

Jos huoneiston sisatiloihin, huoneistoon kuuluvalle parvekkeelle taikka muuhun huoneistoon
liittyvadn yksityiseen sisé- tai ulkotilaan on vuokrasuhteen paityttya jadnyt omaisuutta, jonka
voidaan olettaa kuuluneen kuolleelle vuokralaiselle, vuokranantaja voi siirtdd omaisuuden toi-
saalle. Vuokranantaja voi kuitenkin heti hivittad jétteet. Jos edelld mainituissa tiloissa oleva
omaisuus kuuluu ilmeisesti muulle asukkaalle kuin kuolleelle vuokralaiselle eikd timé asukas
endd kdytd huoneistoa, kyseiseen omaisuuteen sovelletaan, mitd 68 a §:sséd sdddetdan.

Vainajan omaisuuden hoidosta ja haltuunotosta, kuolemantapauksesta ilmoittamisesta oikeu-
delle ja toimitsijan méddrddmisestd sdddetdéin perintokaaren (40/1965) 18 luvun 3 ja 4 §:ssé.
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Vuokranantajan tulee huolehtia kuolleen vuokralaisen 1 momentissa tarkoitetusta omaisuu-
desta kuolinpesén lukuun, kunnes se, joka perintdkaaren sddnnosten nojalla on oikeutettu otta-
maan pesidn omaisuuden haltuunsa tai jonka vastuulla pesédn omaisuuden hoitaminen on, ottaa
omaisuuden vastaan. Vuokranantaja on vastuussa omaisuudelle tahallaan tai huolimattomuu-
desta aiheuttamastaan vahingosta.

Kuolinpeséan varoista on suoritettava vuokranantajalle asian selvittdmisestd ja omaisuudesta
huolehtimisesta aiheutuneet tarpeelliset kustannukset siten kuin pesinselvitysveloista perinto-
kaaren 21 luvun 1 §:ssé sdddetdan.

46 b §
Huoneistoon jddneen omaisuuden siirtyminen vuokranantajalle erityistilanteessa

Jos tuomioistuin ei voi méériti perintdkaaren 18 luvun 4 §:ssé tarkoitettua toimitsijaa sen
vuoksi, ettei kukaan suostu tehtdviin, ja toimitsijan méadrddmisen edellytykset ovat muutoin
olemassa, tuomioistuin voi, mikéli se on tarpeen, vuokranantajan vaatimuksesta vireilld ole-
vassa toimitsijan mairddmistd koskevan asian yhteydessd madriti, ettd timén lain 46 a §:n 1
momentissa tarkoitettu kuolleen vuokralaisen omaisuus siirtyy vastikkeetta vuokranantajalle.

Edelld 1 momentissa tarkoitetun méardyksen tarpeellisuutta harkitessaan tuomioistuimen on
otettava huomioon:

1) jadmistdomaisuuden miaré ja kokonaisarvo;

2) toimitsijan méadrddmisen todennédkoisyys kohtuullisessa ajassa; ja

3) muut asiaan vaikuttavat seikat.

Tuomioistuimen on tissd pykéldssa tarkoitettua madrdysta antaessaan otettava soveltuvin osin
huomioon, mitd tdimén lain 68 a §:n 4 ja 5 momentissa sdddetdan. Lisdksi vuokranantajalle asian
selvittdmisestd ja omaisuudesta huolehtimisesta aiheutuneet tarpeelliset kustannukset on vaati-
muksesta korvattava siten kuin 46 a §:n 4 momentissa saddetaan.

48 §

Yhteiseldmdn tai yhteisen asumisen lopettamisen ja avioeron vaikutus huoneiston vuokrasuh-
teeseen

Tuomioistuimen ratkaisu voidaan panna heti tiytdntoon, vaikka se ei ole saanut lainvoimaa,
jollei ratkaisussa ole toisin maératty.

52§
Vuokrasopimuksen irtisanomisaika

Vuokrasopimuksen irtisanomisaika alkaa kulua sen kalenterikuukauden viimeisesti péivésta,
jonka aikana irtisanominen on suoritettu, jollei toisin sovita taikka tdsté tai muusta laista muuta
johdu.

Vuokranantajan irtisanoessa vuokrasopimuksen irtisanomisaika on nelja kuukautta, jos huo-
neiston vuokrasuhde on vilittdmésti ennen irtisanomista kestéinyt yhtéjaksoisesti véhintdin
kaksi vuotta, ja muussa tapauksessa kolme kuukautta (vuokranantajan irtisanomisaika).

Ehto, jolla vuokranantajan irtisanomisaikaa lyhennetién tai vuokralaisen irtisanomisaikaa pi-
dennetdédn, on mitdton. Samoin mititdn on ehto, jonka mukaan irtisanomisaika voi alkaa ensim-
maéisen kerran tietyn ajan kuluttua vuokrasuhteen alkamisesta.
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54 §

Irtisanomisilmoitus

55§
Vuokrasopimuksen irtisanominen tuomioistuimen luvalla

Tuomioistuin voi oikeuttaa vuokralaisen tai vuokranantajan irtisanomaan vuokrasopimuksen
2 tai 3 momentissa mainitulla erityiselld perusteella riippumatta siitd, mitd vuokrasuhteen kes-
tosta tai irtisanomisajan alkamisesta on sovittu.

56§

Vuokralaisen irtisanomissuoja toistaiseksi voimassa olevassa vuokrasuhteessa

Jos vuokralaisen kanne irtisanomisen julistamisesta tehottomaksi hyvaksytién, vuokrasuhde
jatkuu entisin ehdoin, jollei tuomioistuin vuokralaisen tai vuokranantajan vaatimuksesta toisin
paitd. Jos kanne hyldtddn, tuomioistuimen on ratkaisussaan mainittava, milloin vuokrasuhde
irtisanomisen johdosta pééttyy, ja velvoitettava vuokralainen muuttamaan vuokrasuhteen paa-

tyttya.
61§
Vuokranantajan oikeus purkaa vuokrasopimus

Vuokranantajalla on oikeus purkaa vuokrasopimus:
5) jos vuokralainen hoitaa huoneistoa huonosti;
6) jos vuokralainen huoneistossa rikkoo, mité terveyden tai jarjestyksen séilytta-
miseksi on sdddetty tai madratty; tai
7) jos purkamiseen on muu erittdin painava syy.
Mitd 1 momentin 2—6 kohdissa sdddetddn huoneistosta, koskee myds vuokrasuhteen johdosta
vuokralaisen kdytossé olevia kiinteiston tai rakennuksen yhteisid tiloja.

Varoitus purkamisoikeuden kdyttimisestd

Vuokranantaja ei saa purkaa vuokrasopimusta 61 §:n 1 momentin 3—7 kohdassa sdadetyllé
perusteella, ellei vuokranantaja ole antanut vuokralaiselle kirjallista varoitusta.

Varoituksen tiedoksiannosta sdddetddn 13 a—d §:ssa.

Varoitusta ei kuitenkaan tarvita, jos purkamisperusteen aiheuttanut vuokralaisen menettely on
toistunut ja vuokralaiselle jo aikaisemmin menettelyn johdosta on annettu varoitus taikka jos
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vuokralainen 61 §:n 1 momentin 4-7 kohdassa tarkoitetussa tapauksessa on menetellyt erittdin
moitittavalla tavalla.

66 §

Vuokrasopimuksen purkamisilmoitus

Purkamisilmoituksen tiedoksiannosta sdddetdan 13 a—d §:ssé.
Jollei purkamista ole suoritettu siten kuin tdssé pykéldssd sdddetdan, purkaminen on tehoton.

68 §
Muuttopdivd vuokrasopimuksen pddtyttyd
Muuttopéiva on vuokrasopimuksen péattymispaiva.
68a§
Vuokrasuhteen pddtyttyd huoneistoon jddnyt omaisuus

Jos huoneiston sisétiloihin, huoneistoon kuuluvalle parvekkeelle taikka muuhun huoneistoon
liittyvadn yksityiseen sisé- tai ulkotilaan on vuokrasuhteen péityttya jadnyt omaisuutta, jonka
voidaan olettaa kuuluvan huoneistossa asuneelle vuokralaiselle tai muulle asukkaalle, joka ei
endd kdytd huoneistoa eikd ota omaisuutta 2 momentissa sdddetyssd médrdajassa haltuunsa,
omaisuus siirtyy méérdajan kuluttua vastikkeetta vuokranantajalle. Vuokranantaja voi kuitenkin
heti havittad jatteet ja muun selvésti arvottoman omaisuuden, paitsi jos kyse on valokuvista,
asiakirjoista tai muista vastaavista esineista.

Edelld 1 momentissa tarkoitettu mairdaika on kuukausi siitd, kun vuokranantaja on ilmoitta-
nut vuokralaiselle omaisuudesta ja sen omistusoikeuden siirtymisestd. Jos ilmoitusta ei saada
toimitettua vuokralaiselle, madrdaika on nelja 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 vas-
taanottaa sen tai kun 2 momentissa sédédetty méérdaika on kulunut. Vuokranantaja on vastuussa
omaisuudelle tahallaan tai huolimattomuudesta aiheuttamastaan vahingosta. Vuokralainen on
velvollinen korvaamaan vuokranantajalle huolenpidosta ja havittdmisestd aiheutuneet tarpeelli-
set kustannukset.

Omistusoikeus omaisuuteen ei kuitenkaan siirry eiké omaisuutta saa jétteitd lukuun ottamatta
havittdd, jos muusta laista muuta johtuu taikka jos vuokranantaja tiesi tai hénen olisi pitényt
tietdd, ettd huoneistoa ei ole hylétty vapaaehtoisesti.

Mita tdssd pykalassd sdddetddn, ei sovelleta 16ytotavaralain (778/1988) 4 §:n 1 momentissa
eikd saman lain 17 ja 18 §:ssi tarkoitettuun omaisuuteen.

77§
Vuokrasuhteen jatkumisen ehdot

Jélleenvuokralaisen, joka haluaa kdyttda oikeuttaan asuinhuoneiston vuokrasuhteen jatkami-
seen, on kirjallisesti ilmoitettava tistd vuokranantajalle viimeistddn kuukauden kuluessa siité,
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kun jalleenvuokralainen on saanut tiedon ensivuokrasuhteen péadttymisperusteesta ja ensivuok-
rasuhteen ehdoista. [lmoitus on annettava vuokranantajalle tiedoksi 13 a §:ssd sdddetylld tavalla.
Vuokrasuhteet eivét paity, ennen kuin edelld tarkoitettu méirdaika on kulunut.

Jos tuomioistuin hyviksyy vuokranantajan kanteen vuokrasuhteen jatkamisen vastustamisesta,
tuomioistuimen on ratkaisussaan méaarattava, milloin jalleenvuokralaisen oikeus asua huoneis-
tossa paittyy, ja velvoitettava jalleenvuokralainen muuttamaan huoneistosta.

Tyo- tai virkasuhteen pddttymisen jilkeiseltd ajalta suoritettavan vuokran suuruus

Jollei muuta ole sovittu ja jos vuokralainen tyo- tai virkasuhteen pastyttyd edelleen asuu tyo-
suhdeasunnossa, vuokranantaja saa korottaa vuokran enintdin niin suureksi kuin yleisestd asu-
mistuesta annetun lain (938/2014) nojalla on vahvistettu paikkakunnalla kohtuullisiksi enim-
maisasumismenoiksi neliometrid kohden.

Jos vuokranantaja haluaa korottaa vuokraa 1 momentin mukaisesti, vuokranantajan tulee kir-
jallisesti ilmoittaa vuokralaiselle korotus, uusi vuokra ja korotuksen ajankohta, joka voi aikai-
sintaan olla ilmoitusta seuraavan vuokranmaksukauden alku.

Tama laki tulee voimaan péivand kuuta 20 .

Tatd lakia sovelletaan my0s ennen lain voimaantuloa tehtyihin asuinhuoneiston huoneen-
vuokrasopimuksiin, jollei jdljempéni toisin sdddeta.

Vuokranantajan on lain tultua voimaan ilmoitettava vuokralaiselle 17 a §:ssé tarkoitetusta il-
moittamisvelvollisuudesta huoneistossa asuvista henkildisti. Jos tietoa muista asukkaista ei ole
annettu vuokrasopimuksen tekemisen yhteydessa, pykildn 1 momentissa tarkoitettu ilmoitus on
annettava ensimmaiisen kerran viipymaétti sen jélkeen, kun vuokralainen on saanut vuokranan-
tajalta tiedon ilmoittamisvelvollisuudesta.

Tdmaén lain 4 §:n 2 momenttia, 8 §:n 1 ja 5 momenttia, 27 §:44, 32 §:n 2 momenttia, 52 §:n 2
ja 4 momenttia ja 68 §:84 ei sovelleta ennen tdmén lain voimaantuloa tehtyihin sopimuksiin,
jollei toisin sovita.

Jos tdmén lain voimaan tullessa laissa tarkoitettu ilmoitus, kehotus tai varoitus on annettu tai
lahetetty ennen timén lain voimaantuloa, sovelletaan tdmén lain voimaan tullessa voimassa ol-
leita sdannoksia.

Tamin lain voimaan tullessa vireilld oleva asuinhuoneiston huoneenvuokrasuhdetta koskeva
asia késitellaén ja ratkaistaan lain voimaan tullessa voimassa olleita sdédnndksid noudattaen.
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Laki

liikehuoneiston vuokrauksesta annetun lain muuttamisesta

Eduskunnan paatoksen mukaisesti

kumotaan liikehuoneiston vuokrauksesta annetun lain (482/1995) 43 §:n 4 momentti,

muutetaan 5 §:n 1 ja2 momentti, 11 §, 12 §, 18 §:n 2 momentti, 20 §, 25 §, 26 §:n 1 momentti,
32 §:n otsikko ja 1 momentti, 33 §:n 2 momentti, 38 §:n 3 momentti, 43 §:n otsikko ja 3 mo-
mentti, 44 §:n 3 momentti, 49 §:n 1 ja 3 momentti, 53 §:n 2 momentti, sekd

lisctddn lakiinuusi 4 aja 11 a—11 d § seké 49 §:44n uusi 2 momentti, jolloin nykyinen 2 ja 3
momentti siirtyvit 3 ja 4 momentiksi ja 53 §:44n uusi 3 momentti, seuraavasti:

4a§
Kirjallisen muodon tdyttiminen sdhkoisesti

Téssé laissa kirjallisena sopimuksena, ilmoituksena tai varoituksena pidetdén myos sellaista
sahkoistd sopimusta, ilmoitusta tai varoitusta, joka on yleisesti tallennettavissa ja toisinnetta-
vissa olevassa sdhkdisessd muodossa kayttotarkoituksen 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 méirdé ja sen madrdytymistd koskevan ehdon sovitteluun sovelletaan myds, mité ti-
mén lain 25 ja 26 §:ssé sdddetdén.

Kuluttajan ja elinkeinonharjoittajan vilisen huoneenvuokrasopimuksen vuokran méiria ja
sen médrdytymisti koskevan ehdon sovitteluun sovelletaan kuitenkin vain, mité kuluttajansuo-
jalain 4 luvussa ja tdmain lain 25 §:n 2 momentissa sdddetdin, jos ehtoa ei ole erikseen neuvoteltu
eika sitd ole laadittu selkedsti ja ymmarrettavasti.

11§
Yleissddnnos tiedoksiantovelvollisuuden tdyttimisestd

Tassa laissa tarkoitetut ilmoitukset voidaan antaa tiedoksi postitse kirjeelld vastaanottajan ta-
vallisesti kdyttdméén postiosoitteeseen.

Jos sopijapuolet ovat nimenomaisesti sopineet vuokrasuhteessa kéytettdviksi tiedoksiantota-
vaksi sdhkoisen viestintdkanavan, voidaan ilmoitukset antaa tiedoksi ldhettimalla ne sovitussa
viestintdkanavassa vastaanottajan ilmoittamaa viimeisinta yhteystietoa kéyttden. Jos osapuolet
eivit ole edelld tarkoitetulla tavalla sopineet sahkdisestd viestintdkanavasta eika toisin ole muu-
tenkaan nimenomaisesti sovittu, ilmoitukset saadaan antaa tiedoksi sellaisessa sdhkoisessé vies-
tintdkanavassa, jota osapuolet ovat vuokrasuhteen aikana vakiintuneesti kdyttéineet keskindiseen
viestintaén.

189



Sopijapuolten on vuokrasuhteen aikana viipymattd ilmoitettava postiosoitettaan ja sdahkoista
yhteystietoaan koskevista muutoksista.

Lahettdjd on tiyttinyt tiedoksiantovelvollisuutensa, jos tdmé on toimittanut tiedoksiannon 1
ja 2 momentissa saddetylld tavalla, eikd kirje palaudu ldhettijélle tai sahkoisen viestin ldhetta-
misen yhteydessé ole ilmeistd, ettd vastaanottaja ei ole saanut sitd. Jollei muuta niytetd, tiedok-
sisaannin katsotaan tapahtuneen seitsemintend pdivand sen jilkeen, kun ilmoitus on annettu
postin kuljetettavaksi, ja sovittua sdahkoistd viestintdkanavaa kéytettdessd kolmantena paivana
sen jalkeen, kun ilmoitus on ldhetetty.

Tdmaén lain 43 ja 53 §:ssé tarkoitettuihin ilmoituksiin seké 49 §:ssé tarkoitettuun varoitukseen
sovelletaan, mitd jéljempéand 11 a §:ssd sdddetdin.

11a§
Erityissddnnds tiedoksiantovelvollisuuden tdyttimisestd

Tamaén lain 43 ja 53 §:ssi tarkoitetut ilmoitukset seké 49 §:ssé tarkoitettu varoitus on annet-
tava tiedoksi todisteellisesti. [Imoitus tai varoitus on annettu tiedoksi todisteellisesti myos sil-
loin, kun sen tiedoksiannossa on noudatettu, mitd haasteen tiedoksiannosta sdadetdan.

Lahettdja on tayttanyt tiedoksiantovelvollisuutensa myos silloin, kun timéa on toimittanut sah-
koisen tiedoksiannon 11 §:n 2 ja 4 momentissa sdddetylld tavalla seka lisdksi lahettényt toisessa,
nimenomaisesti sovitussa sihkoisessd viestintdkanavassa vastaanottajan ilmoittamaa viimei-
sintd yhteystietoa kdyttden viestin tiedoksiannon saatavilla olosta (kerdteviesti), eika herétevies-
tin ldhettdmisen yhteydessd ole ilmeisti, ettd vastaanottaja ei ole saanut sitd. Sopijapuolten on
vuokrasuhteen aikana viipymattd ilmoitettava heréteviestin lahettdmiseksi tarvittavaa yhteystie-
toa koskevista muutoksista. Jollei muuta niytetd, ilmoituksen ja varoituksen tiedoksisaannin
katsotaan tapahtuneen kolmantena pdivana sen jalkeen, kun herdteviesti on ldhetetty vastaanot-
tajalle.

Jollei toisin ole sovittu, ilmoitus, joka koskee kahta tai useampaa vuokranantajaa yhteisesti,
voidaan antaa tiedoksi yhdelle vuokranantajista. [lmoituksen vastaanottaneen tulee antaa tieto
siitd muille vuokranantajille.

Sopimusehto, jonka mukaan 1 momentissa tarkoitettu ilmoitus tai varoitus voidaan antaa tie-
doksi jollain muulla kuin tdsséd pykéldssa taikka 11 b tai 11 c §:ssé tarkoitetulla tavalla, on mi-
taton.

11b§
Tiedoksianto tuntemattomalle vuokralaiselle
Jos ei tiedetd, kuka vuokralainen on, téssi laissa tarkoitettu ilmoitus ja varoitus voidaan antaa
vuokralaiselle tiedoksi julkaisemalla se virallisessa lehdessa ja liséksi toimittamalla siitd viipy-
méttd tiedonanto huoneistoon, jota vuokrasuhde koskee. Ilmoituksen tai varoituksen katsotaan
tulleen tdlloin vuokralaisen tietoon lehden ilmestymispaivana.
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 §:ssd taikka haasteen tiedoksi antamisesta sdddetddn,
ilmoitus ja varoitus voidaan antaa tiedoksi julkaisemalla se virallisessa lehdess ja toimittamalla
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siitd viipymattd tiedonanto sellaiseen sdhkdiseen viestintdkanavaan tai yhteystietoon, jota tie-
doksiannon kohteen tiedetdin kéyttdvan. Jos tiedoksiannon kohde on vuokralainen, tiedonanto
tulee aina toimittaa viipymattd myds liikehuoneistoon, jota vuokrasuhde koskee. Ilmoituksen
tai varoituksen katsotaan télloin tulleen vastaanottajan tietoon lehden ilmestymispéivina.

11d§
Hddtod koskevan haasteen tiedoksianto ulkomaille

Haaste vuokralaisen hddtdmisesti voidaan antaa tiedoksi muualla kuin Euroopan talousaluee-
seen kuuluvassa valtiossa oleskelevalle vuokralaiselle, jonka osoite on tiedossa, siten kuin oi-
keudenkdymiskaaren 11 luvun 9 §:ssd sdddetidn, jos tiedoksianto ei ole muuten mahdollinen.
Talloin oikeudenkdymiskaaren 11 luvun 10 §:ssé tarkoitettu ilmoitus on viipymaétta toimitettava
huoneistoon, jota vuokrasuhde koskee, seka sellaiseen sdahkoiseen viestintikanavaan tai yhteys-
tietoon, jota vuokralaisen tiedetdin kéyttavén.

12§
Virka-apu

Vuokranantajalla ja hdnen edustajallaan on oikeus saada tarpeellista virka-apua poliisilta, jos
20 §:n mukainen pédédsy huoneistoon estetdan.

Vuokralaisella on oikeus saada tarpeellista virka-apua poliisilta, jos vuokranantaja ilmeisen
oikeudettomasti estdd vuokralaista kayttdmastd hinelle vuokrasopimuksen tai tdmén lain mu-
kaan kuuluvaa oikeutta.

18§

Liikehuoneiston kunto ja sen puutteellisuus

Jos huoneisto ei vuokrasuhteen alkaessa tai kestéessé ole vaadittavassa tai sovitussa kunnossa
ja vuokranantaja on vastuussa siitd, vuokralaisella on oikeus purkaa vuokrasopimus, jos puut-
teellisuudella on olennainen merkitys eikd vuokranantaja ilmoituksen saatuaan viivytyksetti
huolehdi puutteellisuuden poistamisesta taikka puutteellisuutta ei voida korjata. Jos vuokranan-
taja laiminly6 vuokranantajalle kuuluvan korjauksen, vuokralainen saa vuokrasopimuksen pur-
kamisen sijasta korjata puutteellisuuden vuokranantajan kustannuksella paitsi, jos puutteelli-
suus johtuu rakennuksen keskenerdisyydestd tai viranomainen on kieltdnyt huoneiston kaytta-
misen. Vuokralaisen on huolehdittava siité, ettd puutteellisuuden korjaamisesta vuokrananta-
jalle aiheutuvat kustannukset pysyvét kohtuullisina.

20§
Vuokranantajan oikeus pddstd litkehuoneistoon

Vuokranantajalla ja hinen 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 hdnen edus-
tajallaan on oikeus paéstd huoneistoon ja esitelld sité, jos huoneisto on tarkoitus myyda tai se
on uudelleen vuokrattavissa.
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Kéynti huoneistossa on jérjestettédva vuokranantajalle tai hinen edustajalleen ja vuokralaiselle
sopivana aikana, jollei asian kiireellisyys tai laatu siti esti.

Jos sopivaa aikaa ei saada sovittua vuokralaisesta johtuvasta syysti ja hinelle on varattu riit-
tavisti aikaa vastata asiassa, kdynti huoneistossa voidaan toteuttaa kohtuullisen ajan kuluttua
vastausajan péittymisestd edellyttien, ettd kdyntiajankohdasta on ilmoitettu vuokralaiselle etu-
kéteen.

Jos huoneistossa kdydddn muuna kuin vuokralaisen kanssa sovittuna ajankohtana, huoneis-
toon on kdynnin yhteydessi jétettavd ilmoitus, josta kdy ilmi kdynnin syy, ilmoituksen jéttdjan
nimi ja kdynnista lisdtietoja antavan tahon yhteystiedot.

Vuokranantajan ja hdnen edustajansa oikeudesta saada poliisilta virka-apua sdiddetddn 12
§:ssd.

258§
Vuokran kohtuullisuuden selvittiminen.

Vuokranantaja tai vuokralainen, joka pitdd vuokraa tai vuokran mééraytymistd koskevaa eh-
toa kohtuuttomana, voi saattaa sen kohtuullisuuden tuomioistuimen tutkittavaksi. Vaatimusta
vuokran kohtuullisuuden tutkimiseksi ei voida panna vireille endd vuokrasuhteen paatyttya.

Vuokranantaja ei saa irtisanoa vuokrasopimusta sind aikana, kun vuokran kohtuullisuus on
vuokralaisen vaatimuksesta kérdjadoikeuden tutkittavana. Kérdjdoikeus voi, milloin sithen on
erityisté syytd, sallia vuokranantajan irtisanoa sopimuksen.

26 §
Vuokraa koskeva tuomioistuimen ratkaisu

Jos vuokran midirdé tai vuokran méédraytymistd koskevaa ehtoa muutetaan, tuomioistuimen
on ratkaisussaan maérattdva, mistd ajankohdasta muutettu vuokra tai vuokran maardytymisté
koskeva ehto tulee voimaan. Jos vuokran méérié tai vuokran madraytymisehtoa koskevaan ki-
rdjdoikeuden ratkaisuun haetaan muutosta, vuokra kuitenkin maksetaan entisen suuruisena sii-
hen saakka, kunnes hovioikeuden ratkaisu on asiassa annettu, jollei toisin sovita.

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 myohemmaésti ajankohdasta, kun ostaja sai sopimuksesta
tiedon, jollei myynnissé ole tehty ehtoa huoneenvuokrasopimuksen pysyvyydestd. Mitéd edelld
saddetdan kiinteistostd, koskee myos tontinvuokraoikeutta seki sellaista vuokraoikeutta raken-
nuksineen, joka voidaan myyda ulosottokaaren mukaisella myyntitavalla niin kuin kiinted omai-
suus.

33§

Liikehuoneiston omistajanvaihdos moitekanteen tai lunastamisen johdosta



Oikeus purkaa vuokrasopimus on myos silld, joka yhtidjarjestyksen méédrayksen nojalla on
lunastanut huoneiston hallintaan oikeuttavat osakkeet, jos vuokrasopimus on tehty siné aikana,
kun lunastusoikeus oli voimassa tai lunastusoikeutta koskeva oikeudenkaynti oli vireilld. Vuok-
rasopimus on télldin purettava kuukauden kuluessa osakkeiden lunastamisesta tai lunastusoi-
keutta koskevasta tuomioistuimen lainvoimaisesta ratkaisusta taikka siitd myohdisemmasti
ajankohdasta, jolloin lunastaja sai sopimuksesta tiedon.

38§

Vuokrasuhteen jatkuminen vuokralaisen kuoltua

Jos vuokranantaja haluaa vastustaa vuokrasuhteen jatkamista, vuokranantajan tulee kuukau-
den kuluessa jatkamisilmoituksen saatuaan saattaa vastustamisensa peruste tuomioistuimen tut-
kittavaksi. Vuokrasuhde jatkuu oikeudenkdynnin aikana entisin ehdoin. Jos vuokranantajan
kanne hyvaksytdin, tuomioistuimen on ratkaisussaan mainittava, milloin vuokrasuhde paittyy,
ja velvoitettava vastaaja muuttamaan vuokrasuhteen paityttya.

43 §

Irtisanomisilmoitus

44 §

Vuokralaisen irtisanomissuoja toistaiseksi voimassa olevassa vuokrasuhteessa

Jos vuokralaisen kanne irtisanomisen julistamisesta tehottomaksi hyvaksytién, vuokrasuhde
jatkuu entisin ehdoin, jollei tuomioistuin vuokralaisen tai vuokranantajan vaatimuksesta toisin
pdétd. Jos kanne hylétéédn, tuomioistuimen on ratkaisussaan mainittava, milloin vuokrasuhde
irtisanomisen johdosta pééttyy, ja velvoitettava vuokralainen muuttamaan vuokrasuhteen paa-

tyttyd.
49 §
Varoitus purkamisoikeuden kdyttimisestd

Vuokranantaja ei saa purkaa vuokrasopimusta 48 §:n 1 momentin 3—7 kohdassa mainitulla
perusteella, ellei vuokranantaja ole antanut vuokralaiselle kirjallista varoitusta.

Varoituksen tiedoksiannosta sdddetddn 11 a—d §:ssa.

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.

53§
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Vuokrasopimuksen purkamisilmoitus

Purkamisilmoituksen tiedoksiannosta sdddetdan 11 a—d §:ssé.
Jollei purkamista ole suoritettu siten kuin tdssé pykéldssi sdddetdén, purkaminen on tehoton.

Tama laki tulee voimaan pdivéna kuuta 20 .

Taté lakia sovelletaan myos ennen lain voimaantuloa tehtyihin 1 §:ssé tarkoitettuihin huo-
neenvuokrasopimuksiin, jollei jaljempana toisin sdddeta.

Jos tdmén lain voimaan tullessa laissa tarkoitettu ilmoitus, kehotus tai varoitus on annettu tai
lahetetty ennen timén lain voimaantuloa, sovelletaan tdmén lain voimaan tullessa voimassa ol-
leita sdannoksia.

Tadmén lain voimaan tullessa vireilld oleva liikkehuoneiston huoneenvuokrasuhdetta koskeva
asia késitellaén ja ratkaistaan lain voimaan tullessa voimassa olleita sdé&nndksid noudattaen.

Helsingissd x.x.20xx

Paidministeri

Etunimi Sukunimi

..ministeri Etunimi Sukunimi
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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 4 momentti,

muutetaan 2 §:n 1 momentti, 4 §:n 2 momentti, 6 §:n 1 ja 2 momentti, 8 §, 13 §, 14 §, 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 otsikko, 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 ja 3 momentti,
55 §:n otsikko ja 1 momentti ja 56 §:n 3 momentti, 61 §:n 1 momentin 5 ja 6 kohta sekd 2
momentti, 62 §:n 1 ja 3 momentti, 66 §:n 2 momentti, 68 §, 77 §:n 1 ja 3 momentti ja 89 §:n 1
ja 2 momentti, sellaisina kuin niista ovat 27 § laeissa 1038/2003 ja 790/2020, 32 §:n 1 momentti
laissa 606/2001 ja 41 § laissa 234/2002, sekd

lisdtddn lakiinuusi 5 a, 13 a—d, 17 a,26 a,46 a, 46 b ja 68 a § sekd 18 §:44n uusi 3 momentti,
22 §:44n uusi 3—5 momentti, 34 §:44n uusi 4 momentti, jolloin nykyinen 4 momentti siirtyy 5
momentiksi, 61 §:n 1 momenttiin uusi 7 kohta, 62 §:44n uusi 2 momentti, jolloin nykyinen 2 ja
3 momentti siirtyvét 3 ja 4 momentiksi ja 66 §:44n uusi 3 momentti, seuraavasti:

Voimassa oleva laki Ehdotus

28 28
Soveltamisalan rajoitukset Soveltamisalan rajoitukset

Tatd lakia ei sovelleta majoitusliikkeiden — Téatd lakia ei sovelleta sopimukseen,

toimintaan. jolla huoneisto vuokrataan toiselle kéy-
—————————————— tettdviksi lyhytaikaiseen ja tilapdiseen
asumiseen.
4§ 4§
Vuokrasopimuksen kesto Vuokrasopimuksen kesto

Madrdaikainen vuokrasopimus paittyy sen — —
voimassaoloajan umpeuduttua. Toistaiseksi =~ Maééardaikainen vuokrasopimus péét-
voimassa oleva vuokrasopimus ja my0s méd- tyy sen voimassaoloajan umpeuduttua.
rdaikainen vuokrasopimus pédttyvit tdmén Toistaiseksi voimassa oleva vuokraso-
pimus ja myds médrdaikainen vuokra-
sopimus paittyvat tdimén lain nojalla
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Voimassa oleva laki

lain nojalla sopimuksen irtisanomisen, purka-
misen tai lakkaamisen johdosta taikka sopi-
malla sen péattymisesta.

58§

Vuokrasopimuksen muoto ja sen vaikutus
vuokrasuhteen kestoon

Ympdristoministerio voi antaa vuokrasopi-
muslomakkeille sekd vuokrasuhteessa tar-
peellisille ilmoitus- ja kehotuslomakkeille
kaavamalleja.

68§

Kohtuuttoman sopimusehdon ja vahingon-
korvauksen sovittelu

Jos vuokrasopimuksen ehdon soveltaminen
olisi vuokrasuhteissa noudatettavan hyvén ta-
van vastaista tai muutoin kohtuutonta, ehtoa

Ehdotus

sopimuksen irtisanomisen, purkamisen
tai lakkaamisen johdosta taikka sopi-
malla sen padttymisestd. Jos on sovittu,
ettd vuokrasopimus on aluksi voimassa
mddrdajan ja sen jilkeen toistaiseksi,
vuokrasuhde voidaan irtisanomalla
pddttdd aikaisintaan mddrdajan lop-
puun. Irtisanomisajasta sdddetddn 52
S:ssd.

5§

Vuokrasopimuksen muoto ja sen vai-
kutus vuokrasuhteen kestoon

(kumotaan)

5a§

Kirjallisen muodon tdyttdminen sdh-
koisesti

Tassd laissa kirjallisena sopimuk-
sena, ilmoituksena tai varoituksena pi-
detddn myos sellaista sdhkdistd sopi-
musta, ilmoitusta tai varoitusta, joka
on yleisesti tallennettavissa ja toisin-
nettavissa olevassa sdhkoisessd muo-
dossa kdyttotarkoituksen kannalta asi-
anmukaisen ajan.

6§

Kohtuuttoman sopimusehdon ja vahin-
gonkorvauksen sovittelu

Sopimuksen sovittelusta sdddetddn
varallisuusoikeudellisista  oikeustoi-
mista annetun lain (228/1929) 36 $:ssd
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voidaan sovitella tai jattdd se huomioon otta-
matta. Jos ehto on sellainen, ettei sopimuksen
jddminen voimaan muilta osin muuttumatto-
mana ole ehdon sovittelun vuoksi kohtuul-
lista, sopimusta voidaan sovitella muiltakin
osin tai se voidaan mairétd raukeamaan.
Kuluttajan ja elinkeinonharjoittajan vélisen
huoneenvuokrasopimuksen sovitteluun sovel-
letaan, mitd kuluttajansuojalaissa (38/78) séa-
detddn. Vuokran médrin sovitteluun sovelle-
taan kuitenkin, mité tdssa laissa sdddetdan.

8§
Vakuus asuinhuoneiston vuokrasuhteessa

Kohtuullisen vakuuden asettamisesta sen
vahingon varalle, ettd sopijapuoli ei taytd vel-
voitteitaan, voidaan sopia. Jos vakuutta ei so-
vitussa ajassa aseteta, on sopijapuolella, jonka
hyviksi vakuus on sovittu asetettavaksi, oi-
keus purkaa sopimus. Oikeutta purkaa sopi-
mus ei kuitenkaan ole, jos vakuus on asetettu
ennen purkamisilmoituksen tiedoksisaamista.

Ehdotus

Jja kuluttajansuojalain (38/1978) 4 lu-
vussa. Huoneenvuokrasopimuksen
vuokran mddrdd ja sen mddrdytymistd
koskevan ehdon sovitteluun sovelletaan
myos, mitd tamdn lain 3 luvussa sddde-
tddn.

Kuluttajan ja elinkeinonharjoittajan
vdlisen huoneenvuokrasopimuksen
vuokran mddrdd ja sen mddrdytymistd
koskevan ehdon sovitteluun sovelletaan
kuitenkin vain, mitd kuluttajansuoja-
lain 4 luvussa ja tamdn lain 29 §:n 2
momentissa sdddetddn, jos ehtoa ei ole
erikseen neuvoteltu eikd sitd ole laa-
dittu selkedisti ja ymmdrrettdvdsti.

8§

Vakuus asuinhuoneiston vuokrasuh-
teessa

Vakuus, joka asetetaan sen varalle,
ettd sopijapuoli ei tdytd velvoitteitaan,
kattaa kaikki vuokrasuhteesta seuraa-
vat velvoitteet, jollei muuta ole sovittu.
Jos vakuutta ei sovitussa ajassa ase-
teta, on sopijapuolella, jonka hyviksi
vakuus on sovittu asetettavaksi, oikeus
purkaa sopimus. Oikeutta purkaa sopi-
mus ei kuitenkaan ole, jos vakuus on
asetettu ennen purkamisilmoituksen
tiedoksisaamista.

Vakuus on palautettava tai vapautet-
tava taikka sen piddttimisestd on an-
nettava kirjallinen ilmoitus viipymadittd
Jja viimeistddn 14 pdivin mddrdajassa
vuokrasopimuksen pddttymisestd tai
sen jdlkeen tapahtuneesta hallinnan
luovuttamisesta. Jos vakuuden palaut-
tamiselle tai vapauttamiselle taikka il-
moituksen antamiselle on perustellusta
syystd johtuva este, on toimenpide teh-
tavd viipymdttd ja viimeistddn 14 pdi-
vdn mddrdajassa tdillaisen esteen pois-
tumisesta. Illmoituksesta on kdytivd
ilmi vakuudella katettavan saatavan

197



Voimassa oleva laki

Ehto, jonka mukaan sopijapuolen on annet-
tava suurempi kuin kolmen kuukauden vuok-

ran maardd vastaava vakuus, on mitiaton.

12§

Mddrdajan pddttyminen

Mita tdssd pykdldssd sdddetddn, koskee
myos pdivdd, jona vuokralaisen on muutet-

tava huoneistosta.

13§

Ehdotus

peruste sekd kohtuudella vaadittavalla
tavalla tehty arvio sen mddrdstd.

Vakuudesta piddtettivd osuus saa
vastata enintddn saatavan mddrdd tai 2
momentin mukaisesti ilmoitettua ar-
viota sen mddrdstd. Jos vakuus on tal-
letettu vuokravakuustilille, sen saa kui-
tenkin  piddttid  kokonaan  siihen
saakka, kunnes saatavan mddrd on sel-
vinnyt.

Vakuuden asettaneella on oikeus
saada vuokranantajalta korvaus siitd
vahingosta, joka hdnelle on aiheutunut
aiheettomasta vakuuden kokonaan tai
osittain piddttamisestd tai vapautta-
matta jdttamisestd, paitsi jos vuokran-
antaja osoittaa, ettei piddttdminen tai
vapauttamatta jdttiminen ole aiheutu-
nut vuokranantajan viaksi luettavasta
syystd, laiminlyonnistd tai muusta huo-
limattomuudesta.

Ehto, jonka mukaan sopijapuolen on
annettava suurempi kuin kolmen kuu-
kauden vuokran méairdd vastaava va-
kuus, on mititdon. Samoin mitdtén on
ehto, jolla rajoitetaan vakuuden asetta-
Jjalle tamdn pykdldn mukaan kuuluvaa
oikeutta tai laajennetaan vakuuden
saajan oikeutta taikka rajoitetaan va-
kuuden asettajan oikeutta vahingon-
korvaukseen tai korkolain (633/1982) 4
§:n I momentin mukaan mddrdytyvddn
viivdstyskorkoon.

12§

Moddrdajan pddttyminen

(kumotaan)

13§
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Tiedoksiantovelvollisuuden tdyttiminen

Jollei tissd laissa muuta sdddetd, voidaan té-
mén lain mukaiset ilmoitukset ja kehotukset
lahettdd postitse kirjatussa kirjeessd vastaan-
ottajan tavallisesti kdyttdmallé osoitteella. Jos
ilmoitus on asianmukaisesti ldhetetty, ldhet-
tdjd saa vedota ilmoitukseen, vaikka se myo-
histyisi tai ei tulisi perille vastaanottajalle.

Aviopuolisoiden yhdessd taikka toisen
heistd vuokraamaa yhteisené kotina kéytetta-
véd huoneistoa koskeva haaste tai muu tdimén
lain mukainen ilmoitus tai kehotus saadaan
toimittaa jommalle kummalle puolisoista.

Ehdotus

Yleissddnndos tiedoksiantovelvollisuu-
den tiyttimisesti

Tdssd laissa tarkoitetut ilmoitukset
voidaan antaa tiedoksi postitse kir-
jeelld vastaanottajan tavallisesti kdyt-
tamddn postiosoitteeseen.

Jos sopijapuolet ovat yksilollisesti ja
kirjallisesti sopineet vuokrasuhteessa
kdytettdvdiksi tiedoksiantotavaksi sdh-
koisen viestintdkanavan, voidaan il-
moitukset antaa tiedoksi Ilihettamdlld
ne sovitussa viestintikanavassa vas-
taanottajan ilmoittamaa viimeisintd
yhteystietoa kdyttien edellyttien, ettd
lihettdjd ei tiennyt eikd hdnen olisi pi-
tdnytkddn tietdd, ettd vastaanottaja on
ikddntymisen, vamman tai muun ndihin
rinnastettavan syyn vuoksi estynyt kdyt-
tamdstd sovittua sdhkéistd viestintdika-
navaa.

Sopijapuolten on vuokrasuhteen ai-
kana viipymdttd ilmoitettava postiosoi-
tettaan ja sdhkéistd yhteystietoaan kos-
kevista muutoksista.

Ldhettdjd on tdyttinyt tiedoksianto-
velvollisuutensa, jos tdmd on toimitta-
nut tiedoksiannon 1 tai 2 momentissa
sdddetylld tavalla eikd kirje palaudu
léhettdjdlle tai sdhkdisen viestin ldhet-
tdmisen yhteydessd ole ilmeistd, ettd
vastaanottaja ei ole saanut sitd. Jollei
muuta ndytetd, tiedoksisaannin katso-
taan tapahtuneen seitsemdntend pdi-
vdnd sen jilkeen, kun ilmoitus on an-
nettu postin kuljetettavaksi, ja sovittua
sahkoistd viestintikanavaa kéytettd-
essd kolmantena pdivind sen jdlkeen,
kun ilmoitus on lihetetty.

Jollei toisin ole sovittu, ilmoitus, joka
koskee kahta tai useampaa sopija-
puolta yhteisesti, voidaan antaa tie-
doksi yhdelle yhteisvastuullisista sopi-
Jjapuolista. Ilmoituksen vastaanotta-
neen tulee antaa tieto ilmoituksesta
muille yhteisvastuullisille sopijapuo-

lille.
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Ehdotus

Tdmdn lain 54, 66 ja 77 §:ssd tarkoi-
tettuihin ilmoituksiin sekd 62 §:ssd tar-
koitettuun varoitukseen sovelletaan,
mitd jaljempdnd 13 a §:ssd sdddetdcdn.

13a§

Erityissddnnos tiedoksiantovelvolli-
suuden tayttimisestd

Tdmdn lain 54, 66 ja 77 §:ssd tarkoi-
tetut ilmoitukset sekd 62 §:ssd tarkoi-
tettu varoitus on annettava tiedoksi to-
disteellisesti. llmoitus tai varoitus on
annettu tiedoksi todisteellisesti myds
silloin, kun sen tiedoksiannossa on
noudatettu, mitd haasteen tiedoksian-
nosta sdddetddn.

Ldhettdji on tdayttinyt tiedoksianto-
velvollisuutensa myés silloin, kun timd
on toimittanut sdahkoisen tiedoksiannon
13 §:n 2 ja 4 momentissa sdddetylld ta-
valla sekd lisdksi Ildhettinyt toisessa,
vksilollisesti ja kirjallisesti sovitussa
sdhkoisessd viestintdkanavassa vas-
taanottajan ilmoittamaa viimeisintd
yhteystietoa kdyttden viestin tiedoksi-
annon saatavilla olosta (herdteviesti),
eikd herdteviestin ldhettimisen yhtey-
dessd ole ilmeistd, ettd vastaanottaja ei
ole saanut sitd. Sopijapuolten on vuok-
rasuhteen aikana viipymdttd ilmoitet-
tava herdteviestin ldhettamiseksi tar-
vittavaa yhteystietoa koskevista muu-
toksista. Jollei muuta ndytetd, ilmoituk-
sen ja varoituksen tiedoksisaannin kat-
sotaan tapahtuneen kolmantena pdi-
vand sen jilkeen, kun herdteviesti on
léhetetty vastaanottajalle.

Jollei toisin ole sovittu, ilmoitus, joka
koskee kahta tai useampaa vuokranan-
tajaa yhteisesti, voidaan antaa tiedoksi
yhdelle vuokranantajista. Ilmoituksen
vastaanottaneen tulee antaa tieto siitd
muille vuokranantajille.

Sopimusehto, jonka mukaan 1 mo-
mentissa tarkoitettu ilmoitus tai varoi-
tus voidaan antaa tiedoksi jollain
muulla kuin tdssd pykdldssd taikka 13
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Ehdotus

b tai 13 ¢ §:ssd tarkoitetulla tavalla, on
mitdaton.

13b§

Tiedoksianto tuntemattomalle vuokra-
laiselle

Jos ei tiedetd, kuka vuokralainen on,
tdssd laissa tarkoitettu ilmoitus ja va-
roitus voidaan antaa vuokralaiselle tie-
doksi julkaisemalla se virallisessa leh-
dessd ja lisdksi toimittamalla siitd vii-
pymdtti tiedonanto huoneistoon, jota
vuokrasuhde koskee. Illmoituksen tai
varoituksen katsotaan tulleen tdilléin
vuokralaisen tietoon lehden ilmesty-
mispdivand.

13c¢§
Tiedoksianto ulkomaille

Jos ilmoituksen tai varoituksen tie-
doksi antaminen muualla kuin Euroo-
pan talousalueeseen kuuluvassa valti-
ossa oleskelevalle vuokralaiselle ja
vuokranantajalle, jonka osoite on tie-
dossa, ei ole mahdollista siten kuin 13
tai 13 a §:ssd taikka haasteen tiedoksi
antamisesta sdddetddn, ilmoitus ja va-
roitus voidaan antaa tiedoksi julkaise-
malla se virallisessa lehdessd ja toimit-
tamalla siitd viipymdttd tiedonanto sel-
laiseen sdhkoiseen viestintdkanavaan
tai yhteystietoon, jota tiedoksiannon
kohteen tiedetddn kdyttdavin. Jos tie-
doksiannon kohde on vuokralainen, tie-
donanto tulee aina toimittaa viipymdittd
myos huoneistoon, jota vuokrasuhde
koskee. llmoituksen tai varoituksen kat-
sotaan tdlloin tulleen vastaanottajan
tietoon lehden ilmestymispdivind.

13d§

Hidditod koskevan haasteen tiedoksi-
anto ulkomaille
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14§
Virka-apu

Vuokranantajalla on oikeus saada virka-
apua poliisiviranomaiselta, jos 21 tai 22 §n
mukainen padsy huoneistoon kielletddin.

Vuokralaisella on oikeus saada virka-apua
poliisiviranomaiselta, jos vuokranantaja il-
meisen oikeudettomasti estdd vuokralaista
kayttadmastd hanelle vuokrasopimuksen tai ta-
maén lain mukaan kuuluvaa oikeutta.

Ehdotus

Haaste vuokralaisen hddtdmisestd
voidaan antaa tiedoksi muualla kuin
Euroopan talousalueeseen kuuluvassa
valtiossa oleskelevalle vuokralaiselle,
jonka osoite on tiedossa, siten kuin oi-
keudenkdymiskaaren 11 luvun 9 §:ssd
sdddetdcdn, jos tiedoksianto ei ole muu-
ten mahdollinen. Tdlloin oikeudenkdy-
miskaaren 11 luvun 10 §:ssd tarkoitettu
ilmoitus on viipymdttd toimitettava
huoneistoon, jota vuokrasuhde koskee,
sekd sellaiseen sdhkoiseen viestintdka-
navaan tai yhteystietoon, jota vuokra-
laisen tiedetddin kdyttivin.

14§
Virka-apu

Vuokranantajalla ja hdnen edustajal-
laan on oikeus saada tarpeellista virka-
apua poliisilta, jos 22 §:n mukainen
paidsy huoneistoon estetddn.

Vuokralaisella on oikeus saada far-
peellista  virka-apua poliisilta, jos
vuokranantaja ilmeisen oikeudetto-
masti estdd vuokralaista kayttimasti
hinelle vuokrasopimuksen tai tdmin
lain mukaan kuuluvaa oikeutta.

172§

Iimoittamisvelvollisuus huoneistossa
asuvista henkiloistd

Jos vuokralainen kéyttid asuinhuo-
neistoa yhteisend asuntona muiden
henkiléiden kanssa, hdnen on kirjalli-
sesti  ilmoitettava vuokranantajalle
asukkaiden lukumddrd ja 17 §:ssd tar-
koitettu peruste heiddn oikeudellensa
asua huoneistossa vuokrasuhteeseen
liittyvien oikeuksien ja velvollisuuksien
valvontaa sekd vastuiden toteuttamista
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18 §

Asuinhuoneiston luovutus viliaikaisesti toi-
sen kdytettdviksi

Vuokralainen saa enintddn kahdeksi vuo-
deksi luovuttaa koko asuinhuoneiston toisen
kaytettdaviksi, jos vuokralainen tydnsé, opin-
tojensa, sairauden tai muun sellaisen syyn ta-
kia oleskelee toisella paikkakunnalla eikd
vuokranantajalla ole perusteltua syytd vastus-
taa luovutusta.

Vuokralaisen on viimeistddn kuukautta en-
nen huoneiston kayton véliaikaista luovutusta
kirjallisesti ilmoitettava asiasta vuokrananta-
jalle. Jollei vuokranantaja hyviksy luovutusta,
hénen on 14 pdivén kuluessa ilmoituksen saa-
tuaan saatettava vastustamisensa peruste tuo-
mioistuimen tutkittavaksi. Jos tuomioistuin
hyviksyy vastustamisen perusteen, sen on
kiellettdva luovutus. Jos tuomioistuin hylkaa
vuokranantajan  kanteen, vuokranantajan
muutoksenhakemus ei estd huoneiston véliai-
kaista luovuttamista toisen kaytettaviksi.

Ehdotus

varten. Tdysi-ikdisistd asukkaista on li-
sdksi ilmoitettava heiddn nimensd, syn-
tymdaikansa ja yhteystietonsa.

Jos tietoa muista asukkaista ei ole
annettu vuokrasopimuksen tekemisen
yhteydessd, 1 momentissa tarkoitettu il-
moitus on annettava viipymdttd sen jdl-
keen, kun vuokralainen on saanut huo-
neiston hallintaansa, ja timdn jilkeen
aina, kun huoneistoon muuttaa uusi
asukas. Jos ilmoitettu asukas muuttaa
pois huoneistosta, myds tdstd on viipy-
mdttd ilmoitettava kirjallisesti vuok-
ranantajalle.

18 §

Asuinhuoneiston luovutus vdiliaikai-
sesti toisen kdytettdviksi

Vuokralainen saa enintdin kahdeksi
vuodeksi luovuttaa koko asuinhuoneis-
ton toisen kéytettdviksi asumiseen, jos
hin tyonsd, opintojensa, sairauden tai
muun vastaavan syyn takia tilapdisesti
oleskelee toisella paikkakunnalla fai
luovuttamiseen on muu erityinen syy
eikd vuokranantajalla ole perusteltua
syytd vastustaa luovutusta.

Vuokralaisen on viimeistddn kuu-
kautta ennen huoneiston kéyton valiai-
kaista luovutusta kirjallisesti ilmoitet-
tava vuokranantajalle luovutuksesta ja
sen sovitusta tai todenndkoisestd kesto-
ajasta sekd kenelle huoneisto luovute-
taan. Jollei vuokranantaja hyvaksy luo-
vutusta, hianen on 14 paivén kuluessa il-
moituksen saatuaan saatettava vastus-
tamisensa peruste tuomioistuimen tut-
kittavaksi. Jos tuomioistuin hyviksyy
vastustamisen perusteen, sen on kiellet-
tavé luovutus. Jos tuomioistuin hylkéa
vuokranantajan kanteen, se, ettd vuok-
ranantaja hakee ratkaisuun muutosta, ei
estd huoneiston viliaikaista luovutta-
mista toisen kéytettdvéksi.

Mitd tdssd pykdldssd sdddetddn, ei
kuitenkaan sovelleta tyosuhdeasun-
toon.
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20§

Asuinhuoneiston kunto ja sen puutteellisuus

Jos huoneisto ei vuokrasuhteen alkaessa ole
vaadittavassa tai sovitussa kunnossa tai vuok-
rasuhteen aikana muusta syystd kuin vuokra-
laisen laiminlydnnin tai huolimattomuuden ta-
kia tulee puutteelliseen kuntoon ja vuokranan-
taja on vastuussa huoneiston kunnosta, vuok-
ralaisella on oikeus purkaa vuokrasopimus,
jos puutteellisuudella on olennainen merkitys
eikd vuokranantaja kehotuksen saatuaan vii-
vytyksettd tai sovitussa ajassa huolehdi puut-
teellisuuden poistamisesta taikka puutteelli-
suutta ei voida korjata. Jos vuokranantaja lai-
minly6 puutteellisuuden korjauksen, vuokra-
lainen saa vuokrasopimuksen purkamisen si-
jasta korjata puutteellisuuden vuokranantajan
kustannuksella paitsi, jos puutteellisuus joh-
tuu rakennuksen keskenerdisyydesté tai viran-
omainen on kieltdnyt huoneiston kayttdmisen.
Vuokralaisen on huolehdittava siitd, ettd puut-
teellisuuden korjauksesta vuokranantajalle ai-
heutuvat kustannukset pysyvét kohtuullisina.

22§

Vuokranantajan oikeus pddstd asuinhuoneis-
toon

Huoneiston kunnon ja hoidon valvomista
varten vuokralaisen on viivytyksettd sopivana
aikana pédstettivd vuokranantaja huoneis-
toon.

Jos huoneisto on tarkoitus myyda tai se on
uudelleen vuokrattavissa, vuokranantajalla on

Ehdotus

20 §

Asuinhuoneiston kunto ja sen puutteel-
lisuus

Jos huoneisto ei vuokrasuhteen alka-
essa ole vaadittavassa tai sovitussa
kunnossa tai vuokrasuhteen aikana
muusta syystd kuin vuokralaisen lai-
minlyénnin tai huolimattomuuden ta-
kia tulee puutteelliseen kuntoon ja
vuokranantaja on vastuussa huoneiston
kunnosta, vuokralaisella on oikeus pur-
kaa vuokrasopimus, jos puutteellisuu-
della on olennainen merkitys eika
vuokranantaja ilmoituksen saatuaan
viivytyksettd tai sovitussa ajassa huo-
lehdi puutteellisuuden poistamisesta
taikka puutteellisuutta ei voida korjata.
Jos vuokranantaja laiminly6 puutteelli-
suuden korjauksen, vuokralainen saa
vuokrasopimuksen purkamisen sijasta
korjata puutteellisuuden vuokrananta-
jan kustannuksella paitsi, jos puutteel-
lisuus johtuu rakennuksen keskenerii-
syydestd tai viranomainen on kieltdnyt
huoneiston kayttdmisen. Vuokralaisen
on huolehdittava siitd, ettd puutteelli-
suuden korjauksesta vuokranantajalle
aiheutuvat kustannukset pysyvit koh-
tuullisina.

22§

Vuokranantajan oikeus pddstd asuin-
huoneistoon

Vuokranantajalla ja hinen edustajal-
laan on oikeus pddstd huoneistoon, kun
se on tarpeellista huoneiston kunnon ja
hoidon valvomista tai huoneistossa
suoritettavaa korjaus- ja muutostyotd
tai hoitotoimenpidettd taikka niiden
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oikeus néyttdd huoneistoa vuokranantajalle ja
vuokralaiselle sopivana aikana.

24 §

Vuokralaisen ilmoittamisvelvollisuus

Ehdotus

valvomista varten. Lisdksi vuokranan-
tajalla ja hinen edustajallaan on oi-
keus pddstd huoneistoon ja esitelld sitd,
jos huoneisto on tarkoitus myydd tai se
on uudelleen vuokrattavissa.

Kdynti huoneistossa on jdrjestettdvd
vuokranantajalle tai héinen edustajal-
leen ja vuokralaiselle sopivana aikana,
jollei asian kiireellisyys tai laatu sitd
estd.

Jos sopivaa aikaa ei saada sovittua
vuokralaisesta johtuvasta syystd ja hd-
nelle on varattu riittdvisti aikaa vas-
tata asiassa, kdynti huoneistossa voi-
daan toteuttaa kohtuullisen ajan kulut-
tua vastausajan pddttymisestd edellyt-
tden, ettd kdyntiajankohdasta on ilmoi-
tettu vuokralaiselle etukdteen.

Jos huoneistossa kdydddn muuna
kuin vuokralaisen kanssa sovittuna
ajankohtana, huoneistoon on kdynnin
yhteydessd jdtettdvd ilmoitus, josta kdy
ilmi kdynnin syy, ilmoituksen jdttdjin
nimi ja kdynnistd lisdtietoja antavan
tahon yhteystiedot.

Vuokranantajan ja hdnen edusta-
Jjansa oikeudesta saada poliisilta virka-
apua sdddetddn 14 §:ssd.

24 §

Vuokralaisen ilmoittamisvelvollisuus
huoneiston vahingoittumisesta ja
puutteellisuudesta

26a§
Tupakointikielto

Tupakointi huoneiston sisdtiloissa,
huoneistoon kuuluvalla parvekkeella
taikka muussa huoneistoon liittyvissd
vksityisessd sisd- tai ulkotilassa on
kiellettyd. Vuokranantaja voi kuitenkin
antaa luvan tupakointiin ndissd tiloissa
edellyttien, ettd muu lainsddddnto, vi-
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27§
Vuokran mddrdytyminen

Vuokra médrdytyy sen mukaan, mitd siitd
on sovittu, jollei tistd tai muusta laista muuta
johdu.

Vuokran tarkistamisesta voidaan sopia ot-
taen huomioon, mitd indeksiehdon kdytén ra-
joittamisesta annetussa laissa (1195/2000)
sdddetddn. Jos on sovittu, ettd vuokranantaja
saa vuokrasuhteen aikana yksipuolisesti méé-
ratd vuokran korotuksen ajankohdan tai maa-
rdn, téllainen sopimusehto on mitéton, jos ei
ole my0s sovittu perusteesta, jonka mukaan
vuokraa sopimussuhteen aikana saadaan ko-
rottaa. Vuokranantajan on ennen korotetun
vuokran voimaantuloa kirjallisesti ilmoitet-
tava vuokralaiselle uusi vuokra ja sen voi-
maantuloajankohta.

Ehdotus

ranomaisen antama mddrdys tai yhtio-
Jdrjestyksen mddrdys ei sitd kielld tai
estd.

Mitid 1 momentissa sdddetddn tupa-
koinnista, koskee myods tupakkalain
(549/2016) 73 §:ssd tarkoitettujen tuot-
teiden polttamista ja kdyttimistd.

Mitd tupakoinnin mddritelmdstd sdd-
detddn tupakkalain 2 §:ssd, sovelletaan
myos tdssd pykdldssd tarkoitettuun tu-
pakointiin.

27§
Vuokran mddrdytyminen

Vuokra médrdytyy 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
madratd vuokran korotuksen ajankoh-
dan tai mairén, tillainen sopimusehto
on mititon, jos ei ole myds sovittu pe-
rusteesta, jonka mukaan vuokraa sopi-
mussuhteen aikana saadaan korottaa.
Jos vuokranantaja haluaa korottaa
vuokraa, tdmdn on ilmoitettava koro-
tuksesta, uudesta vuokrasta ja korotuk-
sen voimaantuloajankohdasta vuokra-
laiselle kirjallisesti. Korotettu vuokra
tulee voimaan aikaisintaan kuukauden
kuluttua ilmoituksen tekemistd ldhinnd
seuraavan vuokranmaksukauden
alusta, eikd sitd saa perid takautuvasti.
Vuokranantajan on vuokralaisen pyyn-
ndstd annettava tille maksutta ja viipy-
mdttd tiedot korotuksen perusteesta ja
uuden vuokran laskutavasta.

Mitd 2 momentissa sdddetddn, ei so-
velleta veteen, sdhkoon tai muuhun
vuokrasuhteeseen liittyvidn kdyttokor-
vaukseen, jos niiden korvaamisesta
vuokranantajalle ja korvauksen mdd-
rdytymisestd on sovittu. Jos korvaus
mddrdytyy kulutuksen tai kdyton perus-
teella, vuokranantajan on korvauksen
perimisen  yhteydessd  ilmoitettava
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Siné aikana, kun asuinhuoneistoon sovelle-
taan aravarajoituslain (1190/1993) tai vuokra-
asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen
korkotuesta annetun lain (604/2001) sdédnnok-
sid vuokran médrityksestd, vuokran suuruu-
teen ja siitd annettaviin tietoihin on timén lu-
vun sdidnnoksistd sovellettava tdmén pykélan
1 momenttia, 27 a ja 29 §:44, 30 §:n 1 mo-
menttia sekd 31 ja 32 §:44 ja liséksi, mité siitd
mainituissa laeissa tai niiden nojalla sdide-
tdén.

28 §
Vuokraa koskevat suositukset

Valtioneuvosto voi asuntoneuvoston vuok-
rajaostoa kuultuaan antaa suosituksia vuok-
rien tarkistamisesta.

29 §

Vuokran kohtuullisuuden selvittdiminen

Vuokranantaja ei saa irtisanoa vuokrasopi-
musta sind aikana, kun vuokran kohtuullisuus
on vuokralaisen vaatimuksesta alioikeuden
tutkittavana.

30§

Vuokran muuttaminen tuomioistuimessa

Tuomioistuin voi vuokranantajan vaatimuk-
sesta harkintansa mukaan korottaa vuokraa tai

Ehdotus

vuokralaiselle tiedot kulutuksesta tai
kdytostd sekd mahdollisuuksien mu-
kaan muista korvauksen perusteista.
Vuokranantajan on ilmoitettava vuok-
ralaiselle korvauksen mddrdytymisen
perusteen muuttumisesta viipymdittd.
Sind aikana, kun asuinhuoneistoon so-
velletaan aravarajoituslain (1190/1993)
tai vuokra-asuntolainojen ja asumisoi-
keustalolainojen korkotuesta annetun
lain (604/2001) sdidnnoksid vuokran
madrityksestd, vuokran suuruuteen ja
siitd annettaviin tietoihin on tdmén lu-
vun sddnnoksistd sovellettava tdmén
pykalan 1 momenttia, 27 a, 29, 30 §:n 1
momenttia sekd 31 ja 32 §:44 ja liséksi,
mitd siitd mainituissa laeissa tai niiden
nojalla sdddetédén.

(kumotaan)

29 §

Vuokran kohtuullisuuden selvittimi-
nen

Vuokranantaja ei saa irtisanoa vuok-
rasopimusta sind aikana, kun vuokran
kohtuullisuus on vuokralaisen vaati-
muksesta kdrdjdoikeuden tutkittavana.

30§

Vuokran muuttaminen tuomioistui-
messa
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muuttaa vuokran méaaraytymisti koskevaa eh-
toa, jos vuokraa tai vuokran méadrdytymisti
koskevaa ehtoa on 6 §:n nojalla pidettéiva koh-
tuuttomana.

318§
Vuokraa koskeva tuomioistuimen ratkaisu

Jos vuokran méaarad tai vuokran madrayty-
mistd koskevaa ehtoa muutetaan, tuomioistui-
men on padtoksessddn madrittiva, misté ajan-
kohdasta muutettu vuokra tai vuokran maa-
raytymistd koskeva ehto tulee voimaan. Jos
vuokran mairdd tai vuokran madrdytymiseh-
toa koskevaan alioikeuden ratkaisuun haetaan
muutosta, vuokra kuitenkin maksetaan entisen
suuruisena siihen saakka, kunnes hovioikeu-
den ratkaisu on asiassa annettu, jollei toisin
sovita.

32§

Arava- ja korkotukivuokra-asunnon vuokran
korottaminen

Sind aikana, kun asuinhuoneistoon sovelle-
taan aravavuokra-asuntojen ja aravavuokrata-
lojen kaytostd, luovutuksesta ja omaksilunas-
tamisesta annetun lain sddnnoksia tai vuokra-
asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen
korkotuesta annetun lain sddnnoksid vuokran
madrityksestd, vuokranantajan on halutessaan
korottaa vuokraa ilmoitettava korotuksesta,
sen perusteesta ja uudesta vuokrasta vuokra-
laiselle kirjallisesti. Korotettu vuokra tulee
voimaan aikaisintaan kahden kuukauden ku-
luttua ilmoituksen tekemistd 1dhinnd seuraa-
van vuokranmaksukauden alusta.

Téssa pykéldssa tarkoitetun vuokranantajan
ei kuitenkaan tarvitse erikseen ilmoittaa ve-
destd, sihkostd tai muusta asuinhuoneiston

Ehdotus

Tuomioistuin voi vuokranantajan
vaatimuksesta harkintansa mukaan ko-
rottaa vuokraa tai muuttaa vuokran
madrdytymistd koskevaa ehtoa, jos
vuokraa tai vuokran maéadrdytymisté
koskevaa ehtoa on varallisuusoikeudel-
lisista oikeustoimista annetun lain 36
§:n nojalla pidettivd kohtuuttomana.

31§

Vuokraa koskeva tuomioistuimen rat-
kaisu

Jos vuokran maadraa tai vuokran maa-
raytymistd koskevaa ehtoa muutetaan,
tuomioistuimen on ratkaisussaan maa-
rattdvd, mistd ajankohdasta muutettu
vuokra tai vuokran maaraytymista kos-
keva ehto tulee voimaan. Jos vuokran
midrdd tai vuokran méadrdytymisehtoa
koskevaan kdrdjdoikeuden ratkaisuun
haetaan muutosta, vuokra kuitenkin
maksetaan entisen suuruisena siihen
saakka, kunnes hovioikeuden ratkaisu
on asiassa annettu, jollei toisin sovita.

Arava- ja korkotukivuokra-asunnon
vuokran korottaminen

Sind aikana, kun asuinhuoneistoon
sovelletaan aravarajoituslain, vuokra-
asuntolainojen ja asumisoikeustalolai-
nojen korkotuesta annetun lain fai
vuokratalojen rakentamislainojen [y-
hytaikaisesta korkotuesta annetun lain
sddnnoksid  vuokran maédrityksesta,
vuokranantajan on halutessaan korottaa
vuokraa ilmoitettava korotuksesta, sen
perusteesta ja uudesta vuokrasta vuok-
ralaiselle kirjallisesti. Korotettu vuokra
tulee voimaan aikaisintaan kahden kuu-
kauden kuluttua ilmoituksen tekemisti
lahinnd seuraavan vuokranmaksukau-
den alusta, eikd sitd saa perid takautu-
vasti.
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kéyttoon kuuluvasta etuudesta suoritettavan
korvauksen sellaisesta korotuksesta, joka pe-
rustuu kulutuksen kasvuun tai huoneistossa
asuvien henkildéiden lukumédrin lisdéntymi-
seen, jos etuus on vuokrasopimuksessa sovittu
korvattavaksi erikseen kulutuksen tai huoneis-
tossa asuvien henkildiden lukumééréan perus-
teella. Kunkin maksukauden kulutuksen
mairé on tilloin ilmoitettava vuokralaiselle.

34 §

Vuokran maksamisen ajankohta

37§
Vuokranantajan ilmoitusvelvollisuus

39§

Pakkohuutokaupan vaikutus vuokrasuhtee-
seen

Pakkohuutokaupalla myydyn kiinteiston os-
tajalla on oikeus irtisanoa kiinteistoon kuulu-
van huoneiston vuokrasopimus kuukauden
kuluessa siitd, kun ostaja otti kiinteiston hal-
lintaansa, tai siitdi myohemmastd ajankoh-
dasta, kun ostaja sai sopimuksesta tiedon,
jollei pakkohuutokaupassa ole tehty ehtoa

Ehdotus

Mitd 1 momentissa sdddetddn, ei so-
velleta veteen, sdhkoon tai muuhun
vuokrasuhteeseen liittyvddn kdyttokor-
vaukseen, jos niiden korvaamisesta
vuokranantajalle ja korvauksen mdd-
rdaytymisestd on sovittu. Jos korvaus
mddrdytyy kulutuksen tai kdyton perus-
teella, vuokranantajan on korvauksen
perimisen  yhteydessd  ilmoitettava
vuokralaiselle tiedot kulutuksesta tai
kéytosta sekd mahdollisuuksien mu-
kaan muista korvauksen perusteista.
Vuokranantajan on ilmoitettava vuok-
ralaiselle korvauksen mddrdytymisen
perusteen muuttumisesta viipymdttd.

34 §

Vuokran maksamisen ajankohta

Velvoittaessaan vuokralaisen muut-
tamaan pois huoneistosta kdrdjdoikeus
voi vuokranantajan vaatimuksesta vel-
voittaa  vuokralaisen  suorittamaan
vuokraa tuomion antopdivid seuraa-
van kuukauden loppuun saakka.

37§

Vuokranantajan ilmoittamisvelvolli-
suus

Ulosottokaaren mukaisen myynnin
vaikutus vuokrasuhteeseen

Ulosottokaaren (705/2007) mukai-
sella myyntitavalla myydyn kiinteiston
ostajalla on oikeus irtisanoa kiinteis-
toon kuuluvan huoneiston vuokrasopi-
mus kuukauden kuluessa siitd, kun os-
taja otti kiinteiston hallintaansa, tai siitd
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vuokrasopimuksen pysyvyydestd. Mitd edelld
sdddetddn kiinteistostd, koskee myos tontin-
vuokraoikeutta sekd sellaista vuokraoikeutta
rakennuksineen, joka voidaan myydd pakko-
huutokaupalla niin kuin kiinted omaisuus.

40 §

Asuinhuoneiston omistajanvaihdos moitekan-
teen tai lunastamisen johdosta

Oikeus purkaa vuokrasopimus on myds
silld, joka yhtigjarjestyksen madrdyksen no-
jalla on lunastanut huoneiston hallintaan oi-
keuttavat osakkeet, jos vuokrasopimus on
tehty sind aikana, kun lunastusoikeus oli voi-
massa tai lunastusoikeutta koskeva oikeuden-
kéynti oli vireilld. Vuokrasopimus on talldin
purettava kuukauden kuluessa osakkeiden lu-
nastamisesta tai lunastusoikeutta koskevasta
tuomioistuimen lainvoimaisesta péatoksesti
taikka siitd myohemmaéstd ajankohdasta, jol-
loin lunastaja sai sopimuksesta tiedon.

41§

Aravavuokra-asuntoa ja korkotukivuokra-
asuntoa koskevat rajoitukset

Mité pakkohuutokaupasta ja omistajanvaih-
doksesta moitekanteen tai lunastamisen joh-
dosta sdddetddn 39 ja 40 §:ssé, ei sovelleta ara-
vavuokra-asuntojen ja aravavuokratalojen
kaytostd, luovutuksesta ja omaksilunastami-
sesta annetun lain 2 §:ssd tai vuokra-asunto-
lainojen ja asumisoikeustalolainojen korko-
tuesta annetussa laissa (604/2001) tarkoitet-

Ehdotus

myOhemmastd ajankohdasta, kun os-
taja sai sopimuksesta tiedon, jollei
myynnissd ole tehty ehtoa vuokrasopi-
muksen pysyvyydestd. Mité edellé saa-
detddn kiinteistostd, koskee myos ton-
tinvuokraoikeutta sekéd sellaista vuok-
raoikeutta rakennuksineen, joka voi-
daan myyda ulosottokaaren mukaisella
myyntitavalla niin kuin kiinted omai-
suus.

Asuinhuoneiston omistajanvaihdos
moitekanteen tai lunastamisen joh-
dosta

Oikeus purkaa vuokrasopimus on
my0s silld, joka yhtidjérjestyksen maa-
rayksen nojalla on lunastanut huoneis-
ton hallintaan oikeuttavat osakkeet, jos
vuokrasopimus on tehty sinid aikana,
kun lunastusoikeus oli voimassa tai lu-
nastusoikeutta koskeva oikeudenkéynti
oli vireilld. Vuokrasopimus on téllin
purettava kuukauden kuluessa osakkei-
den lunastamisesta tai lunastusoikeutta
koskevasta tuomioistuimen lainvoimai-
sesta ratkaisusta taikka siitd myohem-
mistd ajankohdasta, jolloin lunastaja
sai sopimuksesta tiedon.

41§

Aravavuokra-asuntoa ja korkotuki-
vuokra-asuntoa koskevat rajoitukset

Mitd  ulosottokaaren  mukaisesta
myynnistd ja omistajanvaihdoksesta
moitekanteen tai lunastamisen johdosta
sdddetddan 39 ja 40 §:ssd, ei sovelleta
aravarajoituslain 2 §:ssd, vuokra-
asuntolainojen ja asumisoikeustalolai-
nojen korkotuesta annetussa laissa tai
vuokratalojen rakentamislainojen ly-
hytaikaisesta korkotuesta annetussa
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tuun vuokra-asuntona kiytettivddn huoneis-
toon sind aikana, jonka huoneisto on maini-
tuissa laeissa tarkoitettujen rajoitusten alai-
nen.

45§
Vuokraoikeuden siirto perheenjdsenelle

Vuokralainen saa ilman vuokranantajan lu-
paa siirtdd vuokraoikeuden huoneistossa asu-
valle puolisolleen, perheeseen kuuluvalle lap-
selle tai jomman kumman puolison vanhem-
malle, jollei vuokranantajalla ole perusteltua
syytd vastustaa vuokraoikeuden siirtoa.

46 §

Vuokrasuhteen jatkuminen vuokralaisen
kuoltua

Jos huoneiston vuokralainen kuolee, vuok-
rasuhde pysyy voimassa entisin ehdoin, jollei
jiljempéna toisin sdidetd, ja vuokralaisen
kuolinpesd on vastuussa vuokraehtojen téytta-
misestd. Riippumatta siitd, mitd vuokrasuh-
teen kestosta tai irtisanomisajan alkamisesta
on sovittu, kuolinpesé voi kuitenkin aina sa-
noa sopimuksen irti niin kuin toistaiseksi voi-
massa olevasta vuokrasopimuksesta sdéide-
tddn. Jos vuokralainen oli vuokrannut huo-
neiston yhdessé toisen kanssa, irtisanomisoi-
keus kuuluu kuolinpesille ja eloon jadneelle
vuokralaiselle yhteisesti. Kummallakin on
myds oikeus irtisanoa sopimus omalta osal-
taan.

Silla, joka oli vuokrannut huoneiston yh-
dessi kuolleen vuokralaisen kanssa, on oikeus

Ehdotus

laissa tarkoitettuun vuokra-asuntona
kéytettdvadn huoneistoon sind aikana,
jonka huoneisto on mainituissa laeissa
tarkoitettujen rajoitusten alainen.

45 §

Vuokraoikeuden siirto perheenjdse-
nelle

Vuokralainen saa ilman vuokrananta-
jan lupaa siirtdd vuokraoikeuden huo-
neistossa asuvalle puolisolleen, perhee-
seen kuuluvalle lapselle tai jomman
kumman puolison vanhemmalle, jos
perheenjdsen, jolle vuokrasopimus siir-
retdadan, on vdlittomdsti ennen siirtoa
asunut huoneistossa keskeytyksettd vi-
hintddn vuoden ja jollei vuokrananta-
jalla ole perusteltua syytd vastustaa
vuokraoikeuden siirtoa.

46 §

Vuokrasuhteen jatkuminen vuokralai-
sen kuoltua

Jos wvuokralainen kuolee, vuokra-
suhde pysyy voimassa entisin ehdoin,
jollei jéljempéand toisin sdddetd, ja
vuokralaisen kuolinpesd on kuolleen
vuokralaisen sijaan vastuussa vuokra-
ehtojen tayttdmisesta.

Jos vuokralainen oli vuokrannut huo-
neiston yksin eikd huoneistossa asunut
vuokralaisen kuollessa timdn 45 §.:n 1
momentissa tarkoitettua perheenjd-
sentd, vuokrasuhde pddttyy ilman irti-
sanomista kahden kuukauden kuluttua
sen kalenterikuukauden viimeisestd
pdivdstd, jonka aikana vuokranantaja
on saanut tiedon vuokralaisen kuole-
masta. Vuokranantajan tulee vuokra-
laisen kuolemasta tiedon saatuaan vii-
pymdttd pyrkid ilmoittamaan vuokra-
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kuolinpesén asemesta jatkaa vuokrasuhdetta,
jollei vuokranantajalla ole perusteltua syyti
vastustaa sitd. Sama oikeus vuokrasuhteen jat-
kamiseen on vuokralaiselta jédneelld asuin-
huoneistossa asuvalla puolisolla, perheeseen
kuuluvalla lapsella ja vuokralaisen tai hdnen
puolisonsa vanhemmalla. Vuokrasuhteen jat-
kamista haluavan on kolmen kuukauden kulu-
essa vuokralaisen kuolemasta kirjallisesti il-
moitettava vuokranantajalle, ettd vuokrasuh-
detta halutaan jatkaa. Kun ilmoitus on tehty,
kuolinpesdn vastuu vuokraehtojen tdyttdmi-
sestd paattyy ja vastuu siirtyy jatkamisilmoi-
tuksen tehneelle.
(ks. voimassa oleva 1 momentti)

Jos vuokranantaja haluaa vastustaa vuokra-
suhteen jatkamista, vuokranantajan tulee kuu-
kauden kuluessa jatkamisilmoituksen saatu-
aan saattaa vastustamisensa peruste tuomiois-
tuimen tutkittavaksi. Vuokrasuhde jatkuu oi-
keudenkdynnin aikana entisin ehdoin. Jos
vuokranantajan kanne hyvaksytian, tuomiois-
tuimen on paitdksessddn mainittava, milloin
vuokrasuhde péittyy, ja velvoitettava vastaaja
muuttamaan vuokrasuhteen paatyttya.

Ehdotus

suhteen pddttymisajankohta  kuolin-
pesdlle tai jollekin sen osakkaista.
Jollei ketddn kuolinpesin osakkaista
tavoiteta, vuokranantajan on Vviipy-
mdttd toimitettava pddttymisajankoh-
taa koskeva tiedonanto huoneistoon,
Jjota vuokrasuhde koskee. Kuolinpesdn,
joka haluaa jatkaa vuokrasuhdetta, on
ennen kuin vuokrasuhde tdmdn mo-
mentin nojalla pddttyy kirjallisesti il-
moitettava vuokranantajalle, ettd vuok-
rasuhdetta halutaan jatkaa.

Silld, joka oli vuokrannut huoneiston
yhdessé kuolleen vuokralaisen kanssa,
on oikeus kuolinpesén asemesta jatkaa
vuokrasuhdetta. Sama oikeus vuokra-
suhteen jatkamiseen on vuokralaiselta
jaéneelld huoneistossa asuvalla per-
heenjdsenelld. Vuokrasuhteen jatka-
mista haluavan on kolmen kuukauden
kuluessa vuokralaisen kuolemasta kir-
jallisesti ilmoitettava vuokranantajalle,
ettd vuokrasuhdetta halutaan jatkaa.
Kun ilmoitus on tehty, kuolinpesin
vastuu vuokrachtojen tdyttAmisesti
paittyy ja vastuu siirtyy jatkamisilmoi-
tuksen tehneelle.

Riippumatta siitd, mitd vuokrasuh-
teen kestosta tai irtisanomisajan alka-
misesta on sovittu, kuolinpesé voi aina
sanoa sopimuksen irti niin kuin tois-
taiseksi voimassa olevasta vuokrasopi-
muksesta sdddetddn. Jos vuokralainen
oli vuokrannut huoneiston yhdessa toi-
sen kanssa, irtisanomisoikeus kuuluu
kuolinpesille ja eloon jdineelle vuok-
ralaiselle yhteisesti. Kummallakin on
myo0s oikeus irtisanoa sopimus omalta
osaltaan.

Jos vuokranantaja haluaa vastustaa 2
tai 3 momentissa tarkoitettua vuokra-
suhteen jatkamista, hdnelld tulee olla
sithen perusteltu syy ja hdnen tulee
kuukauden kuluessa jatkamisilmoituk-
sen saatuaan saattaa vastustamisensa
peruste tuomioistuimen tutkittavaksi.
Vuokrasuhde jatkuu oikeudenkéynnin
aikana entisin ehdoin. Jos vuokrananta-
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Ehdotus

jan kanne hyvéksytddn, tuomioistui-
men on ratkaisussaan mainittava, mil-
loin vuokrasuhde paittyy, ja velvoitet-
tava vastaaja muuttamaan vuokrasuh-
teen paatyttya.

46 a §

Vuokralaisen kuoltua huoneistoon jdd-
nyt omaisuus

Jos huoneiston sisdtiloihin, huoneis-
toon kuuluvalle parvekkeelle taikka
muuhun huoneistoon liittyvddn yksityi-
seen sisd- tai ulkotilaan on vuokrasuh-
teen pddtyttyd jddnyt omaisuutta, jonka
voidaan olettaa kuuluneen kuolleelle
vuokralaiselle, vuokranantaja voi siir-
tdd omaisuuden toisaalle. Vuokranan-
taja voi kuitenkin heti hdvittdd jdtteet.
Jos edelld mainituissa tiloissa oleva
omaisuus kuuluu ilmeisesti muulle
asukkaalle kuin kuolleelle vuokralai-
selle eikd tdmd asukas endd kdytd huo-
neistoa, kyseiseen omaisuuteen sovelle-
taan, mitd 68 a §.:ssd sdddetddn.

Vainajan omaisuuden hoidosta ja
haltuunotosta, kuolemantapauksesta il-
moittamisesta oikeudelle ja toimitsijan
mddrddmisestd sdddetddn perintékaa-
ren (40/1965) 18 luvun 3 ja 4 §:ssd.

Vuokranantajan tulee huolehtia kuol-
leen vuokralaisen 1 momentissa tarkoi-
tetusta omaisuudesta kuolinpesdin lu-
kuun, kunnes se, joka perintokaaren
sddnnosten nojalla on oikeutettu otta-
maan pesdn omaisuuden haltuunsa tai
Jjonka vastuulla peséiin omaisuuden hoi-
taminen on, ottaa omaisuuden vastaan.
Vuokranantaja on vastuussa omaisuu-
delle tahallaan tai huolimattomuudesta
aiheuttamastaan vahingosta.

Kuolinpesdin varoista on suoritettava
vuokranantajalle asian selvittimisestd
ja omaisuudesta huolehtimisesta ai-
heutuneet tarpeelliset kustannukset si-
ten kuin pesdnselvitysveloista perinto-
kaaren 21 luvun 1 §:ssd sdddetddn.
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48 §

Yhteiseldmdn tai yhteisen asumisen lopetta-
misen ja avioeron vaikutus huoneiston vuok-
rasuhteeseen

Ehdotus

46 b §

Huoneistoon jddneen omaisuuden siir-
tyminen vuokranantajalle erityistilan-
teessa

Jos tuomioistuin ei voi mddrdtd pe-
rintokaaren 18 luvun 4 §:ssd tarkoitet-
tua toimitsijaa sen vuoksi, ettei kukaan
suostu tehtdvddn, ja toimitsijan mdd-
rddmisen edellytykset ovat muutoin
olemassa, tuomioistuin voi, mikdli se
on tarpeen, vuokranantajan vaatimuk-
sesta vireilld olevassa toimitsijan mdd-
radmistd koskevan asian yhteydessd
mddrdtd, ettd tdmdn lain 46 a §:n 1 mo-
mentissa tarkoitettu kuolleen vuokra-
laisen omaisuus siirtyy vastikkeetta
vuokranantajalle.

Edelld 1 momentissa tarkoitetun
mddrdyksen tarpeellisuutta harkites-
saan tuomioistuimen on otettava huo-
mioon:

1) jddamistéomaisuuden mddrd ja ko-
konaisarvo,

2) toimitsijan mddrddmisen todennd-
koisyys kohtuullisessa ajassa; ja

3) muut asiaan vaikuttavat seikat.

Tuomioistuimen on tdssd pykdldssd
tarkoitettua  mddrdystd  antaessaan
otettava soveltuvin osin huomioon,
mitd tamdn lain 68 a §:n 4 ja 5 momen-
tissa sdddetddn. Lisdksi vuokrananta-
jalle asian selvittimisestd ja omaisuu-
desta huolehtimisesta aiheutuneet tar-
peelliset kustannukset on vaatimuk-
sesta korvattava siten kuin 46 a §:n 4
momentissa sdddetddn.

48 §

Yhteiseldmdn tai yhteisen asumisen lo-
pettamisen ja avioeron vaikutus huo-
neiston vuokrasuhteeseen
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Tuomioistuimen péétds voidaan panna heti
taytdntdon, vaikka se ei ole saanut lainvoimaa,
jollei padtoksessa ole toisin madritty.

52§
Vuokrasopimuksen irtisanomisaika

Vuokrasopimuksen irtisanomisaika laske-
taan sen kalenterikuukauden viimeisesti pdi-
vastd, jonka aikana irtisanominen on suori-
tettu, jollei toisin sovita taikka tésti tai muusta
laista muuta johdu.

Vuokranantajan irtisanoessa vuokrasopi-
muksen irtisanomisaika on kuusi kuukautta,
jos huoneiston vuokrasuhde on vélittomaésti
ennen irtisanomista kestdnyt yhtdjaksoisesti
vahintddn yhden vuoden, ja muussa tapauk-
sessa kolme kuukautta (vuokranantajan irti-
sanomisaika).

Ehto, jolla vuokranantajan irtisanomisaikaa
lyhennetdén tai vuokralaisen irtisanomisaikaa
pidennetddn, on mitdton

54§

Irtisanomisilmoitus ja sen tiedoksiantami-
nen

Irtisanominen on toimitettava todistetta-
vasti. Irtisanominen on myés asianmukaisesti
toimitettu, kun irtisanomisen tiedoksiannossa
on noudatettu, mitd haasteen tiedoksiannosta
on voimassa.

Jos ei tiedetd, kuka vuokralainen on, irtisa-
nomisilmoitus voidaan antaa vuokralaiselle
tiedoksi julkaisemalla se virallisessa lehdessd

Ehdotus

Tuomioistuimen ratkaisu voidaan
panna heti tdytintoon, vaikka se ei ole
saanut lainvoimaa, jollei ratkaisussa
ole toisin madrétty.

52§
Vuokrasopimuksen irtisanomisaika

Vuokrasopimuksen irtisanomisaika
alkaa kulua sen kalenterikuukauden
viimeisestd pdivasti, jonka aikana irti-
sanominen on suoritettu, jollei toisin
sovita taikka tdstd tai muusta laista
muuta johdu.

Vuokranantajan irtisanoessa vuokra-
sopimuksen irtisanomisaika on neljd
kuukautta, jos huoneiston vuokrasuhde
on vilittdmésti ennen irtisanomista
kestdnyt  yhtdjaksoisesti  vdhintddn
kaksi vuotta, ja muussa tapauksessa
kolme kuukautta (vuokranantajan irti-
sanomisaika).

Ehto, jolla vuokranantajan irtisano-
misaikaa lyhennetdén tai vuokralaisen
irtisanomisaikaa pidennetééin, on mita-
ton. Samoin mitdton on ehto, jonka mu-
kaan irtisanomisaika voi alkaa ensim-
mdisen kerran tietyn ajan kuluttua
vuokrasuhteen alkamisesta.

54§

Irtisanomisilmoitus

Irtisanomisilmoituksen  tiedoksian-
nosta sdddetddn 13 a—d §:ssd.

(kumotaan)
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Jja lisdksi toimittamalla siitd tiedonanto huo-
neistoon, jota vuokrasuhde koskee. llmoituk-
sen katsotaan tulleen tdlloin vuokralaisen tie-
toon lehden ilmestymispdivdnd.

55§

Mddrdaikaisen vuokrasopimuksen irtisano-
minen

Tuomioistuin voi oikeuttaa vuokralaisen tai
vuokranantajan irtisanomaan mddrdaikaisen
vuokrasopimuksen 2 tai 3 momentissa maini-
tulla erityiselld perusteella.

56§

Vuokralaisen irtisanomissuoja toistaiseksi
voimassa olevassa vuokrasuhteessa

Jos vuokralaisen kanne irtisanomisen julis-
tamisesta tehottomaksi hyvéksytddn, vuokra-
suhde jatkuu entisin ehdoin, jollei tuomiois-
tuin vuokralaisen tai vuokranantajan vaati-
muksesta toisin pédtd. Jos kanne hyldtdén,
tuomioistuimen on péaatoksessddn mainittava,
milloin vuokrasuhde irtisanomisen johdosta
paittyy, ja velvoitettava vuokralainen muutta-
maan vuokrasuhteen péatyttya.

61§

Vuokranantajan oikeus purkaa vuokrasopi-
mus

Ehdotus

55§

Vuokrasopimuksen irtisanominen
tuomioistuimen luvalla

Tuomioistuin voi oikeuttaa vuokra-
laisen tai vuokranantajan irtisanomaan
vuokrasopimuksen 2 tai 3 momentissa
mainitulla erityiselld perusteella riip-
pumatta siitd, mitd vuokrasuhteen kes-
tosta tai irtisanomisajan alkamisesta
on sovittu.

56§

Vuokralaisen irtisanomissuoja tois-
taiseksi voimassa olevassa vuokrasuh-
teessa

Jos vuokralaisen kanne irtisanomisen
julistamisesta tehottomaksi hyvéksy-
tdén, vuokrasuhde jatkuu entisin eh-
doin, jollei tuomioistuin vuokralaisen
tai vuokranantajan vaatimuksesta toisin
paiti. Jos kanne hyldtdan, tuomioistui-
men on ratkaisussaan mainittava, mil-
loin vuokrasuhde irtisanomisen joh-
dosta paittyy, ja velvoitettava vuokra-
lainen muuttamaan vuokrasuhteen pai-
tyttya.

61§

Vuokranantajan oikeus purkaa vuok-
rasopimus
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Vuokranantajalla on oikeus purkaa vuokra-
sopimus:

5) jos vuokralainen hoitaa huoneistoa huo-
nosti; tai

6) jos vuokralainen huoneistossa rikkoo,
mité terveyden tai jarjestyksen séilyttdmiseksi
on sdddetty tai maarétty.

Huoneiston kayttéon liittyvd vuokrasopi-
muksen purkamisperuste koskee soveltuvin
osin myds vuokrasuhteen johdosta vuokralai-
sen kdytdssd olevia kiinteiston tai rakennuk-
sen yhteisii tiloja ja laitteita.

62§
Varoitus purkamisoikeuden kdyttimisestd

Vuokranantaja ei saa purkaa vuokrasopi-
musta 61 §:n 1 momentin 3—6 kohdassa sda-
detylld perusteella, ellei vuokranantaja ole an-
tanut vuokralaiselle kirjallista varoitusta. Va-
roitus on annettava tiedoksi siten kuin 54 §:n
3—5 momentissa sdddetddn irtisanomisilmoi-
tuksen tiedoksiantamisesta.

Varoitusta ei kuitenkaan tarvita, jos purka-
misperusteen aiheuttanut vuokralaisen menet-
tely on toistunut ja vuokralaiselle jo aikaisem-
min menettelyn johdosta on annettu varoitus
taikka jos vuokralainen 61 §:n 1 momentin 4
tai 6 kohdassa tarkoitetussa tapauksessa on
menetellyt erittdin moitittavalla tavalla.

66 §

Ehdotus

Vuokranantajalla on oikeus purkaa
vuokrasopimus:

5) jos vuokralainen hoitaa huoneistoa
huonosti;

6) jos vuokralainen huoneistossa rik-
koo, mité terveyden tai jarjestyksen sii-
lyttédmiseksi on sdddetty tai méadritty;
tai

7) jos purkamiseen on muu erittdin
painava syy.

Mitd 1 momentin 2—6 kohdissa sdd-
detidn huoneistosta, koskee myds
vuokrasuhteen johdosta vuokralaisen
kdytossd olevia kiinteiston tai raken-
nuksen yhteisid tiloja.

62§

Varoitus purkamisoikeuden kéyttimi-
sestd

Vuokranantaja ei saa purkaa vuokra-
sopimusta 61 §:n 1 momentin 3—7 koh-
dassa sdddetylld perusteella, ellei
vuokranantaja ole antanut vuokralai-
selle kirjallista varoitusta.

Varoituksen tiedoksiannosta sddde-
tddn 13 a—d §:ssd.

Varoitusta ei kuitenkaan tarvita, jos
purkamisperusteen aiheuttanut vuokra-
laisen menettely on toistunut ja vuokra-
laiselle jo aikaisemmin menettelyn joh-
dosta on annettu varoitus taikka jos
vuokralainen 61 §:n 1 momentin 4—7
kohdassa tarkoitetussa tapauksessa on
menetellyt erittdin moitittavalla tavalla.

66 §
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Vuokrasopimuksen purkamisilmoitus

Purkamisilmoitus on annettava tiedoksi to-
distettavasti. Purkamisilmoitus on myos asi-
anmukaisesti annettu tiedoksi silloin, kun sen
tiedoksiannossa on noudatettu, mitd haasteen
tiedoksiannosta on voimassa.

68 §
Muuttopdivd vuokrasopimuksen pddtyttyd

Muuttopdivd on vuokrasopimuksen paatty-
misen jilkeinen arkipdivd. Muuttopdivini
vuokralaisen on jétettdva puolet asuinhuoneis-
toa vuokranantajan kaytettaviksi sekd seuraa-
vana paivand luovutettava huoneisto koko-
naan vuokranantajan hallintaan.

Ehdotus

Vuokrasopimuksen purkamisilmoitus

Purkamisilmoituksen tiedoksian-
nosta sdddetddn 13 a—d §:ssd.

Jollei purkamista ole suoritettu siten
kuin tdssd pykdldssd sdddetddn, purka-
minen on tehoton.

68 §

Muuttopdivd vuokrasopimuksen pdd-

ttyd

Muuttopdivd on vuokrasopimuksen
padttymispdivd.

68a§

Vuokrasuhteen pddtyttyd huoneistoon
jddnyt omaisuus

Jos huoneiston sisdtiloihin, huoneis-
toon kuuluvalle parvekkeelle taikka
muuhun huoneistoon liittyvddn yksityi-
seen sisd- tai ulkotilaan on vuokrasuh-
teen pddtyttyd jddnyt omaisuutta, jonka
voidaan olettaa kuuluvan huoneistossa
asuneelle vuokralaiselle tai muulle
asukkaalle, joka ei endd kéytd huoneis-
toa eikd ota omaisuutta 2 momentissa
sdddetyssd  mddrdajassa  haltuunsa,
omaisuus siirtyy mddrdajan kuluttua
vastikkeetta vuokranantajalle. Vuok-
ranantaja voi kuitenkin heti hdvittdd
Jdtteet ja muun selvdsti arvottoman
omaisuuden, paitsi jos kyse on valoku-
vista, asiakirjoista tai muista vastaa-
vista esineistd.

Edelld 1 momentissa tarkoitettu mdd-
rdaika on kuukausi siitd, kun vuokran-
antaja on ilmoittanut vuokralaiselle
omaisuudesta ja sen omistusoikeuden
siirtymisestd. Jos ilmoitusta ei saada
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77§
Vuokrasuhteen jatkumisen ehdot

Jélleenvuokralaisen, joka haluaa kéyttdé oi-
keuttaan asuinhuoneiston vuokrasuhteen jat-
kamiseen, on kirjallisesti ilmoitettava tistd
vuokranantajalle viimeistddn kuukauden ku-
luessa siité, kun jélleenvuokralainen on saanut
tiedon ensivuokrasuhteen paittymisperus-
teesta ja ensivuokrasuhteen ehdoista. I[lmoitus
on annettava vuokranantajalle tiedoksi 54 §:n
3 momentissa sdddetylld tavalla. Vuokrasuh-
teet eivdt paaty, ennen kuin edelld tarkoitettu
madrdaika on kulunut.

Jos tuomioistuin hyvéksyy vuokranantajan
kanteen vuokrasuhteen jatkamisen vastusta-
misesta, tuomioistuimen on pdidtoksessdin

Ehdotus

toimitettua vuokralaiselle, mddrdaika
on neljd kuukautta siitd, kun vuokralai-
nen 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 mddrd-
aika on kulunut. Vuokranantaja on vas-
tuussa omaisuudelle tahallaan tai huo-
limattomuudesta aiheuttamastaan va-
hingosta. Vuokralainen on velvollinen
korvaamaan vuokranantajalle huolen-
pidosta ja hdvittamisestd aiheutuneet
tarpeelliset kustannukset.

Omistusoikeus omaisuuteen ei kui-
tenkaan siirry eikd omaisuutta saa jdt-
teitd lukuun ottamatta havittdd, jos
muusta laista muuta johtuu taikka jos
vuokranantaja tiesi tai hinen olisi pitd-
nyt tietdd, ettd huoneistoa ei ole hyldtty
vapaaehtoisesti.

Mitd tdssd pykdldssd sdddetddn, ei
sovelleta loytotavaralain (778/1988) 4
s.n 1 momentissa eikd saman lain 17 ja
18 §:ssd tarkoitettuun omaisuuteen.

77 §
Vuokrasuhteen jatkumisen ehdot

Jélleenvuokralaisen, joka haluaa
kayttdd oikeuttaan asuinhuoneiston
vuokrasuhteen jatkamiseen, on kirjalli-
sesti ilmoitettava tdstd vuokranantajalle
viimeistddn kuukauden kuluessa siitd,
kun jilleenvuokralainen on saanut tie-
don ensivuokrasuhteen paittymispe-
rusteesta ja ensivuokrasuhteen eh-
doista. [lmoitus on annettava vuokran-
antajalle tiedoksi 13 a §:ssd sdddetylla
tavalla. Vuokrasuhteet eivit paity, en-
nen kuin edelld tarkoitettu midrdaika
on kulunut.
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maarattdvda, milloin jilleenvuokralaisen oi-
keus asua huoneistossa pééttyy, ja velvoitet-
tava jalleenvuokralainen muuttamaan huo-
neistosta.

89§

Tyo- tai virkasuhteen pdcdttymisen jdlkeiseltd
ajalta suoritettavan vuokran suuruus

Jollei muuta ole sovittu ja jos vuokralainen
ty0- tai virkasuhteen pédtyttyd edelleen asuu
tyosuhdeasunnossa, vuokranantaja saa korot-
taa vuokran enintddn niin suureksi kuin asu-
mistukilain (408/75) nojalla on vahvistettu
paikkakunnalla kohtuullisiksi enimmaisasu-
mismenoiksi neliometrid kohden.

Jos vuokranantaja haluaa korottaa vuokraa 1
momentin mukaisesti, vuokranantajan tulee
kirjallisesti ilmoittaa vuoralaiselle korotus,
uusi vuokra ja korotuksen ajankohta, joka voi
aikaisintaan olla ilmoitusta seuraavan vuok-
ranmaksukauden alku.

Ehdotus

Jos tuomioistuin hyvéksyy vuokran-
antajan kanteen vuokrasuhteen jatka-
misen vastustamisesta, tuomioistuimen
on ratkaisussaan maarattavda, milloin
jélleenvuokralaisen oikeus asua huo-
neistossa paittyy, ja velvoitettava jil-
leenvuokralainen muuttamaan huoneis-
tosta.

89 §

Tyo- tai virkasuhteen pddttymisen jdl-
keiseltd ajalta suoritettavan vuokran
Suuruus

Jollei muuta ole sovittu ja jos vuokra-
lainen tyo- tai virkasuhteen padtyttya
edelleen asuu tydsuhdeasunnossa,
vuokranantaja saa korottaa vuokran
enintddn niin suureksi kuin yleisestd
asumistuesta annetun lain (938/2014)
nojalla on vahvistettu paikkakunnalla
kohtuullisiksi enimmaiisasumisme-
noiksi nelidmetrid kohden.

Jos vuokranantaja haluaa korottaa
vuokraa 1 momentin mukaisesti, vuok-
ranantajan tulee kirjallisesti ilmoittaa
vuokralaiselle korotus, uusi vuokra ja
korotuksen ajankohta, joka voi aikai-
sintaan olla ilmoitusta seuraavan vuok-
ranmaksukauden alku.

Tamd laki tulee voimaan pdivind
kuuta 20 .

Tdtd lakia sovelletaan myos ennen
lain voimaantuloa tehtyihin asuinhuo-
neiston huoneenvuokrasopimuksiin,
jollei jdljempdnd toisin sdddetd.

Vuokranantajan on lain tultua voi-
maan ilmoitettava vuokralaiselle 17 a
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$:ssd tarkoitetusta ilmoittamisvelvolli-
suudesta huoneistossa asuvista henki-
l6istd. Jos tietoa muista asukkaista ei
ole annettu vuokrasopimuksen tekemi-
sen yhteydessd, pykdldn 1 momentissa
tarkoitettu ilmoitus on annettava en-
simmdisen kerran viipymdttd sen jdl-
keen, kun vuokralainen on saanut vuok-
ranantajalta tiedon ilmoittamisvelvolli-
suudesta.

Tdmdn lain 4 §:n 2 momenttia, 8 §:n
1 ja 5 momenttia, 27 §.dd, 32 §:n 2 mo-
menttia, 52 §:n 2 ja 4 momenttia ja 68
§.dd ei sovelleta ennen tdmdn lain voi-
maantuloa tehtyihin sopimuksiin, jollei
foisin sovita.

Jos timdn lain voimaan tullessa
laissa tarkoitettu ilmoitus, kehotus tai
varoitus on annettu tai ldhetetty ennen
tamdn lain voimaantuloa, sovelletaan
tdmdn lain voimaan tullessa voimassa
olleita sddnnoksid.

Tdmdn lain voimaan tullessa vireilld
oleva asuinhuoneiston huoneenvuokra-
suhdetta koskeva asia kasitellddn ja
ratkaistaan lain voimaan tullessa voi-
massa olleita sddnnoksid noudattaen.

Laki

liikehuoneiston vuokrauksesta annetun lain muuttamisesta

Eduskunnan paitoksen mukaisesti

kumotaan liikehuoneiston vuokrauksesta annetun lain (482/1995) 43 §:n 4 momentti,

muutetaan 5 §:n 1 ja2 momentti, 11 §, 12 §, 18 §:n 2 momentti, 20 §, 25 §, 26 §:n 1 momentti,
32 §:n otsikko ja 1 momentti, 33 §:n 2 momentti, 38 §:n 3 momentti, 43 §:n otsikko ja 3 mo-
mentti, 44 §:n 3 momentti, 49 §:n 1 ja 3 momentti, 53 §:n 2 momentti, sekd

lisditéidn lakiin uusi 4 aja 11 a—11 d § sekd 49 §:44n uusi 2 momentti, jolloin nykyinen 2 ja 3
momentti siirtyvét 3 ja 4 momentiksi ja 53 §:44n uusi 3 momentti, seuraavasti:
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58

Kohtuuttoman sopimusehdon ja vahingon-
korvauksen sovittelu

Jos vuokrasopimuksen ehdon soveltaminen
olisi vuokrasuhteissa noudatettavan hyvén ta-
van vastaista tai muutoin kohtuutonta, ehtoa
voidaan sovitella tai jittd4d se huomioon otta-
matta. Jos ehto on sellainen, ettei sopimuksen
jddminen voimaan muilta osin muuttumatto-
mana ole ehdon sovittelun vuoksi kohtuul-
lista, sopimusta voidaan sovitella muiltakin
osin tai se voidaan mairétd raukeamaan.

Kuluttajan ja elinkeinonharjoittajan vélisen
huoneenvuokrasopimuksen sovitteluun sovel-
letaan, mitd kuluttajansuojalaissa (38/78) saa-
detddn. Vuokran méérin sovitteluun sovelle-
taan kuitenkin, mité tdssa laissa sdddetdan.

11§

Tiedoksiantovelvollisuuden tdyttiminen

Jollei tdssa laissa muuta sdddetd, voidaan té-
min lain mukaiset ilmoitukset ja kehotukset
lahettdad postitse kirjatussa kirjeessd vastaan-
ottajan tavallisesti kdyttdmallé osoitteella. Jos

Ehdotus

4a§
Kirjallisen muodon tdyttiminen sdihkoisesti

Tédssd laissa kirjallisena sopimuksena, il-
moituksena tai varoituksena pidetddn myos
sellaista sdhkoistd sopimusta, ilmoitusta tai
varoitusta, joka on yleisesti tallennettavissa ja
toisinnettavissa olevassa sdhkéisessd muo-
dossa kdyttotarkoituksen kannalta asianmu-
kaisen ajan.

58

Kohtuuttoman sopimusehdon ja vahingon-
korvauksen sovittelu

Sopimuksen sovittelusta sdddetddn varalli-
suusoikeudellisista  oikeustoimista annetun
lain (228/1929) 36 §:ssd ja kuluttajansuoja-
lain (38/1978) 4 luvussa. Huoneenvuokraso-
pimuksen vuokran mddrdd ja sen mddrdyty-
mistd koskevan ehdon sovitteluun sovelletaan
my0ds, mitd tdmdn lain 25 ja 26 §:ssd sddde-
taan.

Kuluttajan ja elinkeinonharjoittajan vilisen
huoneenvuokrasopimuksen vuokran mddrdd
Jja sen mddrdytymistd koskevan ehdon sovitte-
luun sovelletaan kuitenkin vain, mitd kulutta-
Jjansuojalain 4 luvussa ja timdn lain 25 §:n 2
momentissa sdddetddn, jos ehtoa ei ole erik-
seen neuvoteltu eikd sitd ole laadittu selkedsti
ja ymmdrrettavasti.

11§

Yleissddnnos tiedoksiantovelvollisuuden
tiyttimisesti

Tdssd laissa tarkoitetut ilmoitukset voidaan
antaa tiedoksi postitse kirjeelld vastaanotta-
Jjan tavallisesti kdyttdmddn postiosoitteeseen.

Jos sopijapuolet ovat nimenomaisesti sopi-
neet vuokrasuhteessa kdytettiviksi tiedoksi-
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ilmoitus on asianmukaisesti ldhetetty, ldhet-
tdjd saa vedota ilmoitukseen, vaikka se myo-
histyisi tai ei tulisi perille vastaanottajalle.

Ehdotus

antotavaksi sdhkoisen viestintikanavan, voi-
daan ilmoitukset antaa tiedoksi lihettimdlld
ne sovitussa viestintikanavassa vastaanotta-
Jjan ilmoittamaa viimeisintd yhteystietoa kdyt-
tden. Jos osapuolet eivit ole edelld tarkoite-
tulla tavalla sopineet sihkoisestd viestintdika-
navasta eikd toisin ole muutenkaan nimen-
omaisesti sovittu, ilmoitukset saadaan antaa
tiedoksi sellaisessa sdhkdisessd viestintdka-
navassa, jota osapuolet ovat vuokrasuhteen
aikana vakiintuneesti kdiyttdneet keskindiseen
viestintdan.

Sopijapuolten on vuokrasuhteen aikana vii-
pymdttd ilmoitettava postiosoitettaan ja sih-
koistd yhteystietoaan koskevista muutoksista.

Ldhettdjd on tdyttinyt tiedoksiantovelvolli-
suutensa, jos timd on toimittanut tiedoksian-
non I ja 2 momentissa sdddetylld tavalla eikd
kirje palaudu lihettdjdlle tai sdhkdisen viestin
léhettimisen yhteydessd ole ilmeistd, ettd vas-
taanottaja ei ole saanut sitd. Jollei muuta ndy-
tetd, tiedoksisaannin katsotaan tapahtuneen
seitsemdntend pdivind sen jilkeen, kun ilmoi-
tus on annettu postin kuljetettavaksi, ja sovit-
tua sdhkoistd viestintdkanavaa kéytettdessd
kolmantena pdivind sen jdlkeen, kun ilmoitus
on ldhetetty.

Tdmdn lain 43 ja 53 §:ssd tarkoitettuihin il-
moituksiin sekd 49 §:ssd tarkoitettuun varoi-
tukseen sovelletaan, mitd jdiljempdnd 11 a
$:ssd sdddetddn.

11a§

Erityissddnnés tiedoksiantovelvollisuuden
tayttamisestd

Tdmdn lain 43 ja 53 §$:ssd tarkoitetut ilmoi-
tukset sekd 49 §:ssd tarkoitettu varoitus on
annettava tiedoksi todisteellisesti. Ilmoitus tai
varoitus on annettu tiedoksi todisteellisesti
myos silloin, kun sen tiedoksiannossa on nou-
datettu, mitd haasteen tiedoksiannosta sddde-
tdadn.

Ldhettdjd on tdyttinyt tiedoksiantovelvolli-
suutensa myos silloin, kun tdmd on toimittanut
sdhkdisen tiedoksiannon 11 §:n 2 ja 4 momen-
tissa sdddetylld tavalla sekd lisdksi lihettdnyt
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Ehdotus

toisessa, nimenomaisesti sovitussa sdhkoi-
sessd viestintikanavassa vastaanottajan il-
moittamaa viimeisintd yhteystietoa kdyttden
viestin tiedoksiannon saatavilla olosta (herd-
teviesti), eikd herdteviestin Idhettidmisen yh-
teydessd ole ilmeistd, ettd vastaanottaja ei ole
saanut sitd. Sopijapuolten on vuokrasuhteen
aikana viipymdttd ilmoitettava herdteviestin
léhettimiseksi tarvittavaa yhteystietoa koske-
vista muutoksista. Jollei muuta néytetd, ilmoi-
tuksen ja varoituksen tiedoksisaannin katso-
taan tapahtuneen kolmantena pdivdind sen jdl-
keen, kun herdteviesti on lihetetty vastaanot-
tajalle.

Jollei toisin ole sovittu, ilmoitus, joka kos-
kee kahta tai useampaa vuokranantajaa yhtei-
sesti, voidaan antaa tiedoksi yhdelle vuokran-
antajista. llmoituksen 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

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 varoituk-
sen katsotaan tulleen tilloin vuokralaisen tie-
toon lehden ilmestymispdivind.

11c§
Tiedoksianto ulkomaille

Jos ilmoituksen tai varoituksen tiedoksi an-
taminen muualla kuin Euroopan talousaluee-
seen kuuluvassa valtiossa oleskelevalle vuok-
ralaiselle ja vuokranantajalle, jonka osoite on
tiedossa, ei ole mahdollista siten kuin 11 tai
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12§
Virka-apu

Vuokranantajalla on oikeus saada virka-
apua poliisiviranomaiselta, jos 19 tai 20 §:n
mukainen padsy huoneistoon kielletddin.

Vuokralaisella on oikeus saada virka-apua
poliisiviranomaiselta, jos vuokranantaja il-
meisen oikeudettomasti estdd vuokralaista
kayttamastd hanelle vuokrasopimuksen tai ta-
mén lain mukaan kuuluvaa oikeutta.

18 §

Ehdotus

11 a §:ssd taikka haasteen tiedoksi antami-
sesta sdddetddn, ilmoitus ja varoitus voidaan
antaa tiedoksi julkaisemalla se virallisessa
lehdessdi ja toimittamalla siitd viipymdttd tie-
donanto sellaiseen sdhkoiseen viestintikana-
vaan tai yhteystietoon, jota tiedoksiannon
kohteen tiedetddn kdyttivin. Jos tiedoksian-
non kohde on vuokralainen, tiedonanto tulee
aina toimittaa viipymdttd myos litkehuoneis-
toon, jota vuokrasuhde koskee. llmoituksen tai
varoituksen katsotaan tdlloin tulleen vastaan-
ottajan tietoon lehden ilmestymispdivdind.

11d3§

Hdditod koskevan haasteen tiedoksianto ulko-
maille

Haaste vuokralaisen hddtdmisestd voidaan
antaa tiedoksi muualla kuin Euroopan talous-
alueeseen kuuluvassa valtiossa oleskelevalle
vuokralaiselle, jonka osoite on tiedossa, siten
kuin oikeudenkdymiskaaren 11 luvun 9 §:ssd
sdddetddn, jos tiedoksianto ei ole muuten
mahdollinen. Tdilléin oikeudenkdymiskaaren
11 luvun 10 §$:ssd tarkoitettu ilmoitus on vii-
pymdttd toimitettava huoneistoon, jota vuok-
rasuhde koskee, sekd sellaiseen sdhkoiseen
viestintdkanavaan tai yhteystietoon, jota
vuokralaisen tiedetddn kdyttdivdin.

12§
Virka-apu

Vuokranantajalla ja hdnen edustajallaan on
oikeus saada tarpeellista virka-apua poliisilta,
jos 20 §:n mukainen paédsy huoneistoon este-
tadn.

Vuokralaisella on oikeus saada tarpeellista
virka-apua poliisilta, jos vuokranantaja ilmei-
sen oikeudettomasti estdd vuokralaista kaytta-
méstd hénelle vuokrasopimuksen tai tdmén
lain mukaan kuuluvaa oikeutta.

18 §
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Liikehuoneiston kunto ja sen puutteellisuus

Jos huoneisto ei vuokrasuhteen alkaessa tai
kestdessé ole vaadittavassa tai sovitussa kun-
nossa ja vuokranantaja on vastuussa siitd,
vuokralaisella on oikeus purkaa vuokrasopi-
mus, jos puutteellisuudella on olennainen
merkitys eikd vuokranantaja kehotuksen saa-
tuaan viivytyksettd huolehdi puutteellisuuden
poistamisesta taikka puutteellisuutta ei voida
korjata. Jos vuokranantaja laiminlyd vuokran-
antajalle kuuluvan korjauksen, vuokralainen
saa vuokrasopimuksen purkamisen sijasta
korjata puutteellisuuden vuokranantajan kus-
tannuksella paitsi, jos puutteellisuus johtuu ra-
kennuksen keskenerdisyydesti tai viranomai-
nen on kieltinyt huoneiston kéyttdmisen.
Vuokralaisen on huolehdittava siitd, ettd puut-
teellisuuden korjaamisesta vuokranantajalle
aiheutuvat kustannukset pysyvit kohtuulli-
sina.

20 §

Vuokranantajan oikeus pddstd litkehuoneis-
toon

Huoneiston kunnon tai hoidon valvomista
varten vuokralaisen on viivytyksettd sopivana
aikana pédstettdvd vuokranantaja huoneis-
toon.

Jos huoneisto on tarkoitus myydé tai se on
uudelleen vuokrattavissa, vuokranantajalla on
oikeus néyttdd huoneistoa vuokranantajalle ja
vuokralaiselle sopivana aikana.

Ehdotus

Liikehuoneiston kunto ja sen puutteellisuus

Jos huoneisto ei vuokrasuhteen alkaessa tai
kestdessé ole vaadittavassa tai sovitussa kun-
nossa ja vuokranantaja on vastuussa siitd,
vuokralaisella on oikeus purkaa vuokrasopi-
mus, jos puutteellisuudella on olennainen
merkitys eikd vuokranantaja ilmoituksen saa-
tuaan viivytyksettd huolehdi puutteellisuuden
poistamisesta taikka puutteellisuutta ei voida
korjata. Jos vuokranantaja laiminlyd vuokran-
antajalle kuuluvan korjauksen, vuokralainen
saa vuokrasopimuksen purkamisen sijasta
korjata puutteellisuuden vuokranantajan kus-
tannuksella paitsi, jos puutteellisuus johtuu ra-
kennuksen keskenerdisyydesti tai viranomai-
nen on kieltinyt huoneiston kéyttdmisen.
Vuokralaisen on huolehdittava siitd, ettd puut-
teellisuuden korjaamisesta vuokranantajalle
aiheutuvat kustannukset pysyvit kohtuulli-
sina.

20 §

Vuokranantajan oikeus pddstd litkehuoneis-
toon

Vuokranantajalla ja hinen edustajallaan on
oikeus pddstd huoneistoon, kun se on tarpeel-
lista huoneiston kunnon ja hoidon valvomista
tai huoneistossa suoritettavaa korjaus- ja
muutostyotd tai hoitotoimenpidettd taikka nii-
den valvomista varten. Lisdksi vuokrananta-
jalla ja hinen edustajallaan on oikeus pddstd
huoneistoon ja esitelld sitd, jos huoneisto on
tarkoitus myydd tai se on uudelleen vuokrat-
tavissa.

Kdynti huoneistossa on jdrjestettivd vuok-
ranantajalle tai hédnen edustajalleen ja vuok-
ralaiselle sopivana aikana, jollei asian kii-
reellisyys tai laatu sitd estd.

Jos sopivaa aikaa ei saada sovittua vuokra-
laisesta johtuvasta syystd ja hdnelle on va-
rattu riittdvdsti aikaa vastata asiassa, kdynti
huoneistossa voidaan toteuttaa kohtuullisen
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25§
Vuokran kohtuullisuuden selvittdiminen.

Vuokranantaja tai vuokralainen, joka pitda
vuokraa tai vuokran maaraytymistd koskevaa
ehtoa 5 §:n nojalla kohtuuttomana, voi saattaa
sen kohtuullisuuden tuomioistuimen tutkitta-
vaksi. Vaatimusta vuokran kohtuullisuuden
tutkimiseksi ei voida panna vireille endi
vuokrasuhteen paatyttya.

Vuokranantaja ei saa irtisanoa vuokrasopi-
musta sind aikana, kun vuokran kohtuullisuus
on vuokralaisen vaatimuksesta alioikeuden
tutkittavana. Tuomioistuin voi, milloin sithen
on erityistd syyti, sallia vuokranantajan irtisa-
noa sopimuksen alioikeuskidsittelyn aikana.

26 §
Vuokraa koskeva tuomioistuimen ratkaisu

Jos vuokran méardd tai vuokran madrayty-
mistéd koskevaa ehtoa muutetaan, tuomioistui-
men on padtoksessddn maarattava, misté ajan-
kohdasta muutettu vuokra tai vuokran maa-
rdytymistd koskeva ehto tulee voimaan. Jos
vuokran miérdd tai vuokran médrdytymiseh-
toa koskevaan kérdjaoikeuden ratkaisuun hae-
taan muutosta, vuokra kuitenkin maksetaan
entisen suuruisena sithen saakka, kunnes ho-
vioikeuden ratkaisu on asiassa annettu, jollei
toisin sovita.

Ehdotus

ajan kuluttua vastausajan pddttymisestd edel-
Iyttien, ettd kdyntiajankohdasta on ilmoitettu
vuokralaiselle etukdteen.

Jos huoneistossa kdydddn muuna kuin vuok-
ralaisen kanssa sovittuna ajankohtana, huo-
neistoon on kdynnin yhteydessd jdtettdvd il-
moitus, josta kdy ilmi kdynnin syy, ilmoituksen
Jjattdjdn nimi ja kdynnistd lisdtietoja antavan
tahon yhteystiedot.

Vuokranantajan ja hdinen edustajansa oi-
keudesta saada poliisilta virka-apua sddde-
tddn 12 §:ssd.

258§
Vuokran kohtuullisuuden selvittdminen.

Vuokranantaja tai vuokralainen, joka pitda
vuokraa tai vuokran maardytymisti koskevaa
ehtoa kohtuuttomana, voi saattaa sen kohtuul-
lisuuden tuomioistuimen tutkittavaksi. Vaati-
musta vuokran kohtuullisuuden tutkimiseksi
ei voida panna vireille endd vuokrasuhteen
paatyttya.

Vuokranantaja ei saa irtisanoa vuokrasopi-
musta sind aikana, kun vuokran kohtuullisuus
on vuokralaisen vaatimuksesta kdrdjdoikeu-
den tutkittavana. Kdrdjdoikeus voi, milloin
siithen on erityisté syytd, sallia vuokranantajan
irtisanoa sopimuksen.

26 §
Vuokraa koskeva tuomioistuimen ratkaisu

Jos vuokran méaarad tai vuokran maardyty-
mistéd koskevaa ehtoa muutetaan, tuomioistui-
men on ratkaisussaan maarattava, mist ajan-
kohdasta muutettu vuokra tai vuokran méaa-
rdytymistd koskeva ehto tulee voimaan. Jos
vuokran maérdd tai vuokran mairidytymiseh-
toa koskevaan kérdjdoikeuden ratkaisuun hae-
taan muutosta, vuokra kuitenkin maksetaan
entisen suuruisena sithen saakka, kunnes ho-
vioikeuden ratkaisu on asiassa annettu, jollei
toisin sovita.
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33§

Liikehuoneiston omistajanvaihdos moitekan-
teen tai lunastamisen johdosta

Oikeus purkaa vuokrasopimus on myos
silld, joka yhtidjérjestyksen méadrdyksen no-
jalla on lunastanut huoneiston hallintaan oi-
keuttavat osakkeet, jos vuokrasopimus on
tehty sind aikana, kun lunastusoikeus oli voi-
massa tai lunastusoikeutta koskeva oikeuden-
kéynti oli vireilld. Vuokrasopimus on talldin
purettava kuukauden kuluessa osakkeiden lu-
nastamisesta tai lunastusoikeutta koskevasta
tuomioistuimen lainvoimaisesta péatoksesti
taikka siitd myohdisemmaistd ajankohdasta,
jolloin lunastaja sai sopimuksesta tiedon.

32§

Pakkohuutokaupan vaikutus vuokrasuhtee-
seen

Pakkohuutokaupalla myydyn kiinteiston os-
tajalla on oikeus purkaa kiinteistoon kuuluvan
huoneiston vuokrasopimus kuukauden kulu-
essa siitd, kun ostaja otti kiinteiston hallin-
taansa, tai siitd myohemmaistd ajankohdasta,
kun ostaja sai sopimuksesta tiedon, jollei pak-
kohuutokaupassa ole tehty ehtoa huoneen-
vuokrasopimuksen pysyvyydestd. Mitd edelld
sdddetddn kiinteistostd, koskee myos tontin-
vuokraoikeutta sekd sellaista vuokraoikeutta
rakennuksineen, joka voidaan myydé pakko-
huutokaupalla niin kuin kiinted omaisuus.

38§

Vuokrasuhteen jatkuminen vuokralaisen
kuoltua

Jos vuokranantaja haluaa vastustaa vuokra-
suhteen jatkamista, vuokranantajan tulee kuu-
kauden kuluessa jatkamisilmoituksen saatu-
aan saattaa vastustamisensa peruste tuomiois-

Ehdotus

33§

Liikehuoneiston omistajanvaihdos moitekan-
teen tai lunastamisen johdosta

Oikeus purkaa vuokrasopimus on myo0s
silld, joka yhtidjérjestyksen méadrdyksen no-
jalla on lunastanut huoneiston hallintaan oi-
keuttavat osakkeet, jos vuokrasopimus on
tehty sind aikana, kun lunastusoikeus oli voi-
massa tai lunastusoikeutta koskeva oikeuden-
kéynti oli vireilld. Vuokrasopimus on talldin
purettava kuukauden kuluessa osakkeiden Iu-
nastamisesta tai lunastusoikeutta koskevasta
tuomioistuimen lainvoimaisesta ratkaisusta
taikka siitdi myohdisemmaistd ajankohdasta,
jolloin lunastaja sai sopimuksesta tiedon.

32§
Ulosottokaaren mukaisen myynnin vaikutus
vuokrasuhteeseen
Ulosottokaaren  (705/2007)  mukaisella

myyntitavalla myydyn kiinteiston ostajalla on
oikeus purkaa kiinteistodn kuuluvan huoneis-
ton vuokrasopimus kuukauden kuluessa siita,
kun ostaja otti kiinteiston hallintaansa, tai siitd
myOhemmastd ajankohdasta, kun ostaja sai
sopimuksesta tiedon, jollei myynnissd ole
tehty ehtoa huoneenvuokrasopimuksen pysy-
vyydestd. Mitd edelld sdddetddn kiinteistosta,
koskee myos tontinvuokraoikeutta sekd sel-
laista vuokraoikeutta rakennuksineen, joka
voidaan myydd ulosottokaaren mukaisella
myyntitavalla niin kuin kiinted omaisuus.

38§

Vuokrasuhteen jatkuminen vuokralaisen
kuoltua

Jos vuokranantaja haluaa vastustaa vuokra-
suhteen jatkamista, vuokranantajan tulee kuu-
kauden kuluessa jatkamisilmoituksen saatu-
aan saattaa vastustamisensa peruste tuomiois-
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tuimen tutkittavaksi. Vuokrasuhde jatkuu oi-
keudenkdynnin aikana entisin ehdoin. Jos
vuokranantajan kanne hyvaksytdan, tuomiois-
tuimen on paitoksessddn mainittava, milloin
vuokrasuhde pééttyy, ja velvoitettava vastaaja
muuttamaan vuokrasuhteen paityttya.

43 §

Irtisanomisilmoitus ja sen tiedoksiantami-
nen

Irtisanominen on toimitettava todistetta-
vasti. Irtisanominen on my0s asianmukaisesti
toimitettu, kun irtisanomisen tiedoksiannossa
on noudatettu, mitd haasteen tiedoksiannosta
on voimassa.

Jos ei tiedetd, kuka vuokralainen on, irtisa-
nomisilmoitus voidaan antaa vuokralaiselle
tiedoksi julkaisemalla se virallisessa lehdessd
Jja lisdiksi toimittamalla siitd tiedonanto huo-
neistoon, jota vuokrasuhde koskee. llmoituk-
sen katsotaan tulleen tilloin vuokralaisen tie-
toon lehden ilmestymispdivind.

44§

Vuokralaisen irtisanomissuoja toistaiseksi
voimassa olevassa vuokrasuhteessa

Jos vuokralaisen kanne irtisanomisen julis-
tamisesta tehottomaksi hyviksytéédn, vuokra-
suhde jatkuu entisin ehdoin, jollei tuomiois-
tuin vuokralaisen tai vuokranantajan vaati-
muksesta toisin pédtd. Jos kanne hyldtdén,
tuomioistuimen on péitoksessdin mainittava,
milloin vuokrasuhde irtisanomisen johdosta
paittyy, ja velvoitettava vuokralainen muutta-
maan vuokrasuhteen péatyttya.

49 §

Ehdotus

tuimen tutkittavaksi. Vuokrasuhde jatkuu oi-
keudenkdynnin aikana entisin ehdoin. Jos
vuokranantajan kanne hyvéksytdin, tuomiois-
tuimen on ratkaisussaan mainittava, milloin
vuokrasuhde pééttyy, ja velvoitettava vastaaja
muuttamaan vuokrasuhteen paityttya.

43 §

Irtisanomisilmoitus

Irtisanomisilmoituksen
sdddetddn 11 a—d §:ssd.

tiedoksiannosta

(kumotaan)

44 §

Vuokralaisen irtisanomissuoja toistaiseksi
voimassa olevassa vuokrasuhteessa

Jos vuokralaisen kanne irtisanomisen julis-
tamisesta tehottomaksi hyviksytéédn, vuokra-
suhde jatkuu entisin ehdoin, jollei tuomiois-
tuin vuokralaisen tai vuokranantajan vaati-
muksesta toisin péddtd. Jos kanne hylétadn,
tuomioistuimen on ratkaisussaan mainittava,
milloin vuokrasuhde irtisanomisen johdosta
paittyy, ja velvoitettava vuokralainen muutta-
maan vuokrasuhteen paatyttya.

49 §
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Varoitus purkamisoikeuden kdyttimisestd

Vuokranantaja ei saa purkaa vuokrasopi-
musta 48 §:n 1 momentin 3—7 kohdassa mai-
nitulla perusteella, ellei vuokranantaja ole an-
tanut vuokralaiselle kirjallista varoitusta. Va-
roitus on annettava tiedoksi siten kuin 43 §:n
3—-5 momentissa sdddetddn irtisanomisilmoi-
tuksen tiedoksiantamisesta.

Varoitusta ei kuitenkaan tarvita, jos purka-
misperusteen aiheuttanut vuokralaisen menet-
tely on toistunut ja vuokralaiselle jo aikaisem-
min menettelyn johdosta on annettu varoitus
taikka jos vuokralainen 48 §:n 1 momentin 4,
6 tai 7 kohdassa tarkoitetussa tapauksessa on
menetellyt erittdin moitittavalla tavalla.

53§

Vuokrasopimuksen purkamisilmoitus

Purkamisilmoitus on annettava tiedoksi to-
distettavasti. Purkamisilmoitus on myds asi-
anmukaisesti annettu tiedoksi silloin, kun sen
tiedoksiannossa on noudatettu, mitd haasteen
tiedoksiannosta on voimassa.

Ehdotus

Varoitus purkamisoikeuden kdyttimisestd

Vuokranantaja ei saa purkaa vuokrasopi-
musta 48 §:n 1 momentin 3—7 kohdassa mai-
nitulla perusteella, ellei vuokranantaja ole an-
tanut vuokralaiselle kirjallista varoitusta.

Varoituksen tiedoksiannosta sdddetddn 11
a—d $:ssd.

Varoitusta ei kuitenkaan tarvita, jos purka-
misperusteen aiheuttanut vuokralaisen menet-
tely on toistunut ja vuokralaiselle jo aikaisem-
min menettelyn johdosta on annettu varoitus
taikka jos vuokralainen 48 §:n 1 momentin 4—
7 kohdassa tarkoitetussa tapauksessa on me-
netellyt erittdin moitittavalla tavalla.

53§

Vuokrasopimuksen purkamisilmoitus

Purkamisilmoituksen tiedoksiannosta sdd-
detdidn 11 a—d §:ssd.

Jollei purkamista ole suoritettu siten kuin
tdssd pykdldssd sdddetddn, purkaminen on te-
hoton.

Tdmd laki tulee voimaan pdivéind kuuta 20

Tdtd lakia sovelletaan myéds ennen lain voi-
maantuloa tehtyihin 1 §:ssd tarkoitettuihin
huoneenvuokrasopimuksiin, jollei jialjempdnd
toisin sdddetd.

Jos tamdn lain voimaan tullessa laissa tar-
koitettu ilmoitus, kehotus tai varoitus on an-
nettu tai ldhetetty ennen tamdn lain voimaan-
tuloa, sovelletaan tdmdn lain voimaan tul-
lessa voimassa olleita sadnnoksid.

Tdmdn lain voimaan tullessa vireilld oleva
litkehuoneiston huoneenvuokrasuhdetta kos-
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keva asia kdsitellddn ja ratkaistaan lain voi-
maan tullessa voimassa olleita sddnnoksid
noudattaen.

Laki
[Kopioi siddoksen nimi tihin]
Eduskunnan paitoksen mukaisesti sdddetddn:

Voimassa oleva laki Ehdotus

#§ #§
[Kopioi momentin teksti tdhén] [Kopioi momentin teksti tdhin]

Tama laki tulee voimaan pdivand kuuta 20

Helsingissd x.x.20xx

Paaministeri

Etunimi Sukunimi

..ministeri Etunimi Sukunimi
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